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Ozan ALDOGAN -Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Ek 2 - Tapu Belgeleri (kopya)
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Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Uskiidar Acibadem (1139 ada 3-4-5 Parseller ve 1127 ada 1-2-3 Parseller) Okul Projesi
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Ek 6 - INA Tablosu
Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

. Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

. Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimuane bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimigtir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

. Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1127 Ada 1-2-3 parsel, 1139 ada 3-4-5
parsellerin Peker GYO ' ya ait olan haklarinin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig ”"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgercevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Peker Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

Cumhuriyet Mahallesi, Silahgér Caddesi, Yeni Yol Sokak, No: 8 / 1-G (Bomonti Business
Center) Sisli/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1127 Ada 1-2-3 parsel, 1139 ada 3-4-5
parsellerin Peker GYO ' ya ait olan haklarinin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor PEKGY-2101013 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Berrin KURTULUS SEVER
raporu kontrol eden / onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
"~ 7 Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili
iicesi

Bucagi

Mahallesi

Koy
Sokagi
MevKkii

Pafta No

PARSEL
NO

NITELIGI

ISTANBUL
USKUDAR

ALTUNIZADE

YUz
oLgumU
(M?)

MULKIYET LISTESI

HISSEYE
TEKABUL
ALAN

INTIFA
HAKKI

INTIFA
HAKKINA
KONU ALAN
(M?)

YEVMIYE
NO

2.360,00

1945,77

YOK

11,06

YOK

226,17

VAR

29,50

YOK

132,75

VAR

14,75

YOK

20.03.2019

1.680,00

1256,50

YOK

10,50

YOK

261,80

VAR

80

21,00

YOK

94,50

VAR

800

35,70

YOK

20.03.2019

1.970,00

960

1454,93

YOK

160

12,31

VAR

192

379,64

VAR

80

24,63

YOK

160

86,19

VAR

160

12,31

YOK

20.03.2019

1920

624,17

YOK

1920

50,81

YOK

1200

139,47

VAR

80

11,19

YOK

160

50,34

VAR

800

19,02

YOK

20.03.2019

1.868,00

160

1389,33

YOK

96

19,46

YOK

1200

291,10

VAR

80

23,35

YOK

160

105,08

VAR

800

39,70

YOK

20.03.2019

1.828,00

1920

1284,36

YOK

80

22,85

YOK

160

102,83

VAR

102,83

16000

175,15

YOK

797

6000

242,82

VAR

242,82

20.03.2019

TOPLAM

10.601,00

10601,00

2124,98

* PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 20.01.2021 tarihinli TAKBIS Belgesi Peker GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlarin tamami Uzerinde;

Korunma alani belitmesi vardir. 18.01.2021 tarih ve 1345 yevmiyelidir.

(Parsellerin hali hazirda 1/1000 élgekli plan kapsaminda bulunmasi ve belediyeden alinan yazili
imar durumu bilgisine gére yapilasma izninin bulunmasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi olmayacadi kanaatine variimistir.)

1127 Ada 1 ve 3 Parsel, 1139 Ada 3 Parsel Uzerinde;
intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 13.04.2015 tarih ve 7230 yevmiyelidir.

1127 Ada 2 Parsel, 1139 Ada 4 ve 5 Parsel tzerinde;

intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 11.04.2014 tarih ve 6894 yevmiyelidir.
intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 22.04.2014 tarih ve 7665 yevmiyelidir.
intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 24.04.2014 tarih ve 7722 yevmiyelidir.
intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 30.09.2014 tarih ve 17918 yevmiyelidir.
intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 10.10.2014 tarih ve 18337 yevmiyelidir.
intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 12.02.2015 tarih ve 2805 yevmiyelidir.
intifa hakki vardir. Hasan Peker lehine. 13.04.2015 tarih ve 7230 yevmiyelidir.

(Tasinmazlarin deder takdirinde intifa hakkina konu alanlari dikkate alinmig olup, intifa
haklarinin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi
olmayacagi kanaatine varilmigtir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin son U¢ yilllk dénemde gergeklesen alim satim iglemi
bulunmamaktadir. Tasinmazlar 20.03.2019 tarih ve 5840 yevmiye ile Tuzel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi, 30.12.2019 tarihinde ise 7.955,06 m? Uzerindeki Hasan Peker lehine olan intifa
hakkinin terkin islemi yapilimigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar igin Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi'nden
alinan ve ekte sunulan 18.01.2021 tarihli imar durumu yazisina gore; Tasinmazlar 04.10.2007
Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Uskidar Biylk ve Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amagli Uygulama imar Planinda ve 16.06.2017 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli 7023
olurla onaylanmis Buylk Kigik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama
imar Plani Revizyonunda yer almaktadir. Plana goére degerlemeye konu tasinmazlar
Konut/Turizm/Ydnetici Merkez Alaninda ve kismen de imar yolu alaninda yer almaktadir.

*Konut Alanlari; Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel biiyUkligine bakilmaksizin konut
yapilabilir. Bu durumda TAKS: 0,10, Kaks 0,20, Hmax: 6,50 m. irtifada ayrik nizam uygulama
yapilabilir.

*Yonetici Merkezi Alanlari; Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 1.000 m? ve daha buyuk
parsellerde istenirse avan projesine gore yonetici merkez fonksiyonu yapilabilir. Bu alanlarda;
ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yapilabilir. Biro binasi
yapilamaz. TAKS: 0,10, Hmax: 6,50 m. irtifada ayrik nizam olarak yapilabilir. H

*Turizm Tesisi Alanlart:

Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 5.000 m? ve daha buylk parsellerde turizm tesisi ilge
belediyesinin uygun goérdugu ve ilgili K.T.V.K. Bdlge Kurulunca onaylanan avan projesine gore
uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda TAKS: 0,15, KAKS: 0,40, Hmax: 9,50 m. irtifada uygulama
yapilabilir.

1127 ADA 1-2-3 PARSELLER
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1139 ADA 3-4-5 PARSELLER

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu tasinmazlarin imar planlarinda son G¢ yillk dénem icerisinde meydana
gelen herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmazlar igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari Cergevesinde 50. Maddesinde belirtilen;

Yetkin bashgdinin 50.2 béliminde; "Degerlemeyi gergeklestiren kigi veya kurulusun degerlemeyi
tim ybnleriyle yiriitebilecek gerekli tim teknik nitelik, deneyim ve bilgiye sahip olmamasi
halinde, gérevin bitiini icerisinde belirli bazi konularda uzman kigilerden yardim almasi, bu
hususun isin kapsaminda (Bkz. UDS 101 Isin Kapsami) ve raporda (Bkz. UDS 103 Raporlama)
beyan edilmesi sartiyla kabul edilebilir." maddesine istinaden degerlemeye konu tasinmazlar
Uzerinde mevcut yapilasma kosullarina istinaden gelistirilebilecek projeye iliskin, Mimar Gazi
Durul Kusdemir' den yazili géris alinmistir. Alinan gorase iliskin belge ekte sunulmus olup
belgede belirtilen hususlar asagidaki gibidir.
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"Uskiidar Acibadem (1139 ada 3-4-5 Parseller ve 1127 ada 1-2-3 Parseller) Okul Projesi
Hesap Yéntemleri

Hesaplamalar yapilirken 20 Mayis 2018 pazar Tarihli Sayi : 30426 Resmi Gazete'de yer alan
“Istanbul Imar Yénetmeligi” baz alinmigtir.

Parsel ile ilgili bilgiler Uskiidar Kii¢iik Camlica Mahallesi 1/1000 Plan Uygulama Hiikiimleri
(04.10.2007 t.t.’li)’ne uyularak hazirlanmistir.

Plan notlarinda belirtilen:

KTYM legand ile gésterilen Turizm Tesisi Alanlari dederleri kullaniimistir. Cevrede bulunan
diger tim egitim tesisi insaatlarinda oldugu gibi, ruhsat tadilatina bagvurularak egitim tesisi
yapilabilecek fonksiyon degisikligi gerceklestirilecektir. Mevcut imarda herhangi bir artis
olmaksizin, yine asagida paylasilan ilgili maddesinde belirtildigi gibi TAKS: 0.15 ve KAKS: 0.40
olarak kullanilip herhangi bir imar artigi hesaba katilmaksizin, bina blyukligi bu kabullere gére
hesap edilmistir.

"Planda KTYM ile gésterilen alanlarda; 5000 m2 ve daha bliylik parsellerde turizm tesisi ilge
belediyesinin uygun gérdiigii ve llgili K.T.V.K Bélge kurulunca onaylanan avan projesine gére
uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS: 0.15, KAKS: 0.40, hmax: 9.50 m. ve 6n, yan-arka
bahge mesafesi: 5.00 m.dir. Maksimum sacak genigligi: 1.50 m.dir.”

ibaresine uygun olarak : TAKS: 0,15, KAKS:0,40 olarak alinmistir.

Taban Alani Hesabi:

istanbul imar Yénetmeliginde Madde 20'de belirtilen Taban Alani hesaplari géz éniine
alinmsgtir.

Binanin zemin ve 1. Bodrumda Diizenlenmis zemin (izerinde kalan kisminin izddgtimi ile
sinirlar olusturulmus, bu sinirin toplam alani hesaplanmistir. imar Yénetmeligine belirtilen
Taban alani’na dahil edilmeyecek alanlardan asagidakiler toplam alandan diiglilerek taban alani
hesaplanmistir:

d) Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmeligin gerekli gbrdiigid, normal merdiven
haricinde kagis yolu igerisinde yer alan, asgari élglilerde ve adetlerde yapilan merdiven evi ve
yangin glivenlik holleri,

e) Asgari Olglilerdeki; temele kadar inen asansér bosluklari, igikliklar, ¢ép ve atik ayristirma
bacalari, hava bacalari, saftlar.

1139 ada 3-4-5 Parseller igin:

Parselin Maksimum Taban Alani: 685,2m?
Projenin Taban Alani:685,14m? dir.

1127 ada 1-2—3 Parseller igin:

Parselin Maksimum Taban Alani: 897,6m?
Projenin Taban Alani:888,39m? dir.

Katlar Alani Hesabi:

Istanbul Imar Yénetmeligi'nin Madde 21°de belirtilen Katlar Alani hesaplari g6z éniine alinmigtir.
Binanin her katinda bulunan ingaat alanlari toplanarak toplam insaat alani bulunmugtur. Bu
Alandan, yénetmelikte éngoériilen:

1) 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ydrirliige konulan
Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geregince yapilmasi zorun/u olan,
korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yanain merdiveni ve korunumlu
koridorun asgari élciilerdeki alani ile yanqin qlivenlik holtiniin 6m? si,

5) Asgari Olgiilerdeki; asansér bosluklari, isiklliklar, cép ve asik ayristirma bacalari, hava
bacalari, saftlar.

1"
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17) Bina veya tesise ait olan 1sitma, sogutma, hovalandirma sistemleri aritma tesisi, yakit ve su
depolari, silolar, trafolar, 1si merkezi, enerji odasi, kémdirliik, esanjér ve hidrofor bélimleri,
(teknik alan olarak diisdlmiigtiir)

23) Mimari projesinde belirlenen kullanim alanlari, (diger tim alanlar mimari kullanim alani
olarak diigiilmdistiir)

Alanlar gikartilarak zemin ve (isti katlarin katlar alani hesaplanmistir.

Katlar Alani %30 Kontrolii:

imar Yénetmeligi'nin 5. Maddesi uyarinca:

(8) 22 nci maddeyle"veya ilgili idarelerin imar yénetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim
alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’unu agsamaz.

1139 ada 3-4-5 Parseller icin: %30 dahili Katlar alani harici alanlar Parselin Emsale Esas Alani:

705,01/2393m? = % 29,5 olarak hesaplanmigtir.

1127 ada 1-2-3 Parseller icin: % 30 dahili Katlar alani harici alanlar/ Parselin Emsale Esas
Alani:

548/1827m? = %30 olarak hesaplanmigtir.

Bodrum Katlar i¢in Katlar Alani Hesabi:

Bodrum Katlarda ybnetmelikte éngoériilen:

“b) Bodrum katlarda yapildigi takdirde emsal ve %30 hesabina dahil olmayan alanlar;

2) Siginak, asansér bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 1si ve tesisat alanlari,
yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kémdrliikler ve kapici dairelerinin ilgili mevzuat,
standart ya da bu Yénetmelige gbre hesap edilen asgari alanlari,”

Toplam bodrum kat ingaat alanindan Katlar Alani Harici alan olarak ddigtimdistiir.

Uskiidar Kiigiik Camlica Mahallesi 1/1000 Plan Uygulama Hiikiimleri (04.10.2007 t.t.'li) Madde
10.3 Turizm Tesisi Alanlari'nda bulunan plan notlarina gére bodrumda bulunan agagidaki
iglevler Katlar Alani haricidir:

Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica Bélgesinin tarihsel ézellikleri baglaminda
geleneksel mimari strekliliklerini dikkate alan ¢cagdas ve cgevresi ile her boyutta uyumlu yapilar
olmasi, mono blok yapi kiitlesine dayali olmayan pargam ve gerekirse kademeli mimari
diizenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz etki yapmamasi, mimkiin oldugunca egime dik
konumlanmamasi, egimden dolayi kat kazanilmasi halinde en fazla 1 kat agiga ¢ikacak sekilde
kot verilmesi, konaklama (nitelerinin digindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans.
toplanti salonu, spor salonu, ylizme havuzu, eglence v.s. hizmet (nitelerinin bodrum katlarda
(Otoparklar hari¢c olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi £0.00 kotundan itibaren
yer Ustiinde yapilacak olan hacmi gecemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmasi koguluyla
avan projenin ilge belediyesince ve ilgili K. T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanmasi esastir.

Bu maddeden yaralanarak konferans, toplanti salonu, spor salonu, ylizme havuzu, eglence v.s.
hizmet Uniteleri Toplam bodrum kat insaat alanindan disdlmdistiir. Bodrum katlarda Katlar Alani
sifirdir.

Toplam Zemin Gstii ingsaat alanindan Katlar Alani Harici kullanimlar cikartilarak asagidaki
degerler bulunmustur.

1139 ada 3-4-5 Parseller igin: Parselin Maksimum Katlar Alani:

1827,2m? Projenin Katlar Alani: 1749,24m? dir

1127 ada 1-2-3 Parseller icin: Parselin Maksimum Katlar Alani:

2393,6m? Projenin Katlar Alani: 2318,71m?2 dir."
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Yukarida belirtiimis olan ve rapor ekinde de yer almakta olan ilgili yaziya istinaden degerlemeye
konu tasinmazin nakit akim tablolari bu alanlar izerinden hesaplanmistir.

ilgili yazida yapilan hesaplamalar sonucu;

1127 Ada 1-2-3 Parseller Gzerinde toplam 11.781,26 m?,

1139 Ada 3-4-5 Parseller Gzerinde toplam 8.954,34 m? olmak Uzere parseller Uzerinde toplam
20.735,60 m? kapal alan inga edilebilmektedir.

—|=

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin Uzerinde henliz ruhsatli/onaylanmis bir proje bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde
ekonomik émrinu yitirmis yapilar ile harabe olarak bulunmakta olan yapilar mevcut olup,
mevcut durumlari nedeniyle yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Projeye iligkin Detayll Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinnmazlar arsa nitelikli olup hazli hazirda Uzerlerinde yeni inga edilmis Enerji Verimlilik
Sertifikasina sahip yapi bulunmamaktadir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlar Uskiidar ili, Altunizade Mahallesinde yer almaktadir. Konu
tasinmazlarin her biri "Arsa" niteligindedir.

1127 Ada 1 Parsel 2.360 m? yiz dlgimune sahip olup, dikdértgen formundadir.

1127 Ada 2 Parsel 1.680 m? yiiz 6lgimtine sahip olup, dikdértgen formundadir.

1127 Ada 3 Parsel 1.970 m? yiz dlgimune sahip olup, dikdértgen formundadir.

1139 Ada 3 Parsel 895 m? yiiz 6lgimine sahip olup, dikdértgen formundadir.

1139 Ada 4 Parsel 1.868 m? yiiz lgiimune sahip olup, yamuk formundadir.

1139 Ada 5 Parsel 1.828 m? yiiz 6lglimiine sahip olup, yamuk formundadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu tasinmazlar istanbul ili, Uskidar ilgesi, Kiiciik Camlica Mahallesi, Ord. Prof. Fahrettin
Kerim Gokay Caddesi lzerinde bulunmaktadir. Konu tasinmazlar D100 Otoyolu'na 85 m, 15
Temmuz Sehitler Képriisi'ne 3.2 km, Camlica Tepesi’ ne 3 km ve Uskiidar Devlet Hastanesine
4.80 km kus ucusu mesafede yer almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Istanbul yéniinden ulasmak igin; Acibadem Caddesi lizerinde Camlica istikametine
dogru ilerlenirken Acibadem Metrobls Duradi Uzerinden gevreyolunu Camlica istikametinde
gectikten sonra ilk sola sapilarak Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gékay Caddesine girilir. Tagsinmaz
bu cadde Uzerinde yaklasik 180 m yol alindiginda solda konumludur. Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica gunlik ihtiyaglarin karsilanmasi igin restoran, market, hazir yemek
sirketleri de bulunmaktadir.

-

Altunizade

Metrobis

Acibadem
Metrobis
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1127 ada 1 parsel Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay
Caddesine cepheli konumda yer almaktadir. 1127 ada 2 ve 3 parsel 1 parselin giiney batisinda
Gillhan Gikmazi Sokak Uzerinde yer almaktadir.

1139 ada 3 parsel Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Caddesine cepheli konumda yer
almaktadir. 1139 ada 4 ve 5 parseller 3 parselin giney batisinda Gulhan Cikmazi Sokak
Uzerinde yer almaktadir. Parseller egimli arazi yapisina sahiptir.

A

Mud

orris
irluk

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar igin alinmis ruhsat belgesi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeline bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Korfez, gliineydoguda
Kocaeline bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilcesi vardir.

PEKGY-2101012 USKUDAR (CAMLICA PARSELLERI)
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4.1.2 - Uskiidar ilgesi

33 mahalleden olusan Uskidar ilgesinin nifusu, 2014 ADNKS verilerine gére 534.970 Kkisi
olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal
diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un,
1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih
mahallelerinin Atasehir ilgcesine baglanmasiyla bugiinku sinirlarina ulagsmistir.

iice topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ boélumlerine, gliney
kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta
kesimde kabaca kuzeydogu-glneybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt gliney
kesimdeki Biliyllk Camlica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir. Bliyilk Camlica Tepesi, Uskiidar
iigesi'nin en yliksek noktasidir. Oblr énemli ylikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.
Uskiidar llgesi'nde baslica akarsu, Kiicliksu Deresi'nin baslangic kollaridir. Beylerbeyinden
denize dokilen istavroz Deresi Kisikli eteklerinden gikarak akar ancak son yillarda bu derenin
Ustii birgok yerde kapatilmistir. Istanbul ili'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladig
ilgelerden biri de Uskiidar'dir. istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

istanbul'daki en énemli Tiirk yerlesmelerinden biri olan Uskiidar, Osmanl dénemi boyunca
blyik bir imar faaliyetine sahne oldu. O dénemin Uskiidar kasabasi ve gevresi birgok kiilliye,
cami, hamam ve ¢cesme gibi yapilarla, ilgenin Bogazici sahilleri ise saraylar, sahilsaraylari, yallar
ve kosklerle suslendi. Kiz Kulesi en 6nemli yapilardan biridir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gériiniim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu slregte yillik bliyime hizlarinda goértlen
artislar dinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzag gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tagsimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Mlcadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondu.

2019 yil igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eyllul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak lzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tirkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan tlkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yiksegdi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattiyi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tium dinyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢cok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buyuk olcide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢gikmasiyla tekrar blylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar 853 milyar 3789 milyar %754 milyar $735* milyar

Kisi Bagina Diisen GSYiH

o $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8.790 :
Biiylime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% 50%*  5.0%*
Enflasyen 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Son AsictMiysrnABT 5268 _$40.6 $207 $8.0 $2.9 :
Dolari)

Cari Agik / GSYiH 31% 4.8% 2.6% 11% 04%*  -02%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 726
issizlik Orani 12.0% 99% 135% 137% 172%*  156%"*

*Henlz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dnya Ekonomik Gorandm Raporu

FED 2020 yili icerisinde genigslemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gzerinde anlastilar.

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar c¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan bagslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB’nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini goz 6nline alarak enflasyonda disis
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu strdtrmesi bekleniyor.

Tuarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blayadu. 2020 yihinin ilk ¢eyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %4,5 blyudd. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda gincellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda biyumesi bekleniyor. IMF
Diinya Ekonomik Gértinum Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yUkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Tarkiye
ekonomisi Ugtincu ¢eyrekte gucli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglncu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir dnceki

déneme kiyasla %15,6 buyurken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda buyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tlketiminin ve yatinm harcamalarinin etkili oldugu
gériiliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylul déneminde GSYH 2019’un

ayni donemine gore %0,5 blyUumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Ugtincu c¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme sireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugine isaret etmektedir. Eylul'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almigti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yukselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3'e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
glven endeksleri Kasim’da gerileyerek ihmli bir yavaslamaya isaret etmistir.

Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme slrecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagsmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylul ayinda yillik yiazde 11,75, aylik ylzde 0,97 arth. Tuketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eyiul ayinda bir onceki aya gore yuzde 0,97, bir onceki yilin Aralik ayina gore yuzde 8,33, bir onceki yiin
ayni ayina gore yazde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore ytizde 11,47 artig gerceklest.

Kaynak: TUIK
“Bir dncelki yriin ayni ayma gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yihindan bugune insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde yasanan duslsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektorin beklentilerin Uzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte insaat sektérinin blylime performansi ylzde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagsmistir. Sektor, 3. ceyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektord, ayni donemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmistir.

?";-aﬁ_s,??a'_
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e ¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden biytk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e disurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektérinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektérinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.

—|=

Mart ayinin ortasinda Dunya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagl olarak tim sektérlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi icin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

EylUl ay1 basindan itibaren gecen 3 ay boyunca kredi destek paketi cercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdrinl de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi dngérulmektedir.

2020 Yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek ¢ok ydnetsel slre¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanh olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kacginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve tgincu geyrek
doéneminde baskilanmis goriinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gOrinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlar karsimiza
cikmaktadir. Strecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Goérunuim Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kUgulecegi beklentisi agiklanmigtir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler icin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler i¢in ise

yuzde 3,3 oraninda kigulme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi bagta Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan 6nlemler, proaktif yaklasimlar sektore can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.
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insaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirlabilir. Sektéri bu baglamda buyik bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gbére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci ceyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek biliyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér icin oldukca glcli
gériinmektedir. Oncli géstergeler biiyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii ceyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagli politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinln ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S8z konusu dnlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

doéneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak ytzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yuzde 187,2 dluizeyinde gerceklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin disis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi dnemli bir stok dustisunu de getirmistir." (Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Strateji Gelistirme Daire Bagkanhgi verilerine gore, 2020'de
Turkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis adedinde, satis degerinde ve
tapu harcinda tim zamanlarin rekoru kirildi.

Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet gayrimenkul el degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2
milyon 338 bin 269 adet olarak gergeklesmigsti. Salgina ragmen yizde 14,5'lik artis yasandi. S6z
konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut olusturdu.

En gok gayrimenkul satisi 382 bin 458 adetle istanbul'da gergeklesirken, istanbul'u, 215 bin 589
adetle Ankara, 144 bin 463 adetle izmir, 104 bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952 adetle Bursa
takip etti. Konya'da 87 bin 270 adet, Mersin'de 73 bin 630 adet, Gaziantep'te 68 bin 618 adet,
Kocaeli'de 68 bin 563 adet ve Adana'da 62 bin 297 adet gayrimenkul el degistirdi.

Gegen yil tapuda satisi gergeklesen gayrimenkuller igin ibraz edilen tutar 2019'a gére yizde 29
artarak 501 milyar 975 milyon 732 bin 74 lirayla tim zamanlarin rekorunu kirdi. Bu alanda 157
milyar 953 milyon lirayla istanbul basi gekerken, istanbul'u, 46 milyar 986 milyon lirayla Ankara,
34 milyar 604 milyon lirayla izmir, 19 milyon 596 milyon lirayla Bursa ve 19 milyar 494 milyon
lirayla Antalya izledi. Mugla'da 14 milyar 57 milyon liralik, Kocaeli'de 13 milyar 345 milyon liralik,
Gaziantep'te 12 milyar 120 milyon liralik, Konya'da 10 milyar 951 milyon liralik ve Mersin'de 10
milyar 599 milyon liralik taginmaz satildi. Satis adedinde ilk 10'da yer almayan Mugla'nin, ibraz
edilen degerde altinci sirada olmasi dikkati ¢ekti.

Tapuda satisi gercgeklestirilen 2,7 milyon adede yakin tasinmaz igcin 6denen harg¢ geliri ise
2019'a gore yluzde 76 artarak 18 milyar 150 milyon 286 bin lira oldu. Gegen yil 2,7 milyon adede
yakin gayrimenkul satisinin yani sira tapuda bagis, OKBA (Oliinceye Kadar Bakma islemi),
taksim, intikal, sahsi ipotek, zirai ipotek, konut ipotegi, sahsi ipotek terkini, zirai ipotek terkini,
cins tahsisi, kamulastirma ve diger islemlerle birlikte 11 milyon 135 bin islem gergeklestirildi.
(Bloomberght, 2021)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Uskidar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudarliga,
Uskiidar Tapu Midirliigi, Peker GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.41 - Olumlu Faktorler
* Sehrin merkezi konumunda yer almaktadir.
* Ulasim imkanlari oldukga iyi durumdadir.
*  Pparseller imarli alanda yer almaktadir.

*  Tek mulkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Parsellerin 2.124,98 m? si lizerinde intifa hakki bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 06zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizhid1 nedeni ile saglkl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz Ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélunmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmazlara iligkin yapiimig olan degerleme g¢alismasinda;

- Parsellerin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

- Parseller Gzerindeki intifa hakkinin ve kuru miulkiyet haklarinin parseller tzerindeki sahip olduklari
haklara iliskin oranin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

- Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminde kullanilan birim m? kira degerinin tespitinde ise yine
Pazar Yaklasimi yénteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Turyap Kosuyolu
Tel 05322179174
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kosuyolu Mahallesi' nde, ara sokak Uzerinde

yer almakta olan arsa 327 m? yuzolgimli olup, 6.500.000 TL satis bedeli istenilmektedir.
Tasinmazlarin 3 kat, konut imarli imarli oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 327 .-Mm? 6.500.000 .-TL 19.878 .-TL/M?

2 Remax Gold
Tel 0532739 14 22
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Pazar Basi Mahallesinde 184 ada 29 parsel

olarak konumlu 176 m? yuzdélgimli olup, 2.250.000 TL satis bedeli istenilmektedir.
Hmax:12.50m, konut imarli oldugu bilgisi edinilmisgtir.

SATILIK 176 -M? 2.250.000 .-TL 12.784 .-TL/M?

3  Onur Emlak
Tel 0532400 14 97

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Ferah Cadde Uzerinde konumlu Kisikli
Mahallesi 964 ada 14 parselde konumlu 982 m? yuzdlgimllu arsa 9.750.000 TL satis bedeli
istenilmektedir. Hmax:12.50m, KAKS:0,45, konut+ticaret imarl oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 982 .-M2 9.750.000 .-TL 9.929 .-TL/M?

4 Remax City
Tel 0533 385 74 51
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Bulgurlu Mahallesinde yer alan 38 ada 3

parsel 375 m? yuzolgimli arsa igin 4.650.000 TL satis bedeli istenilmektedir. Hmax:6.50m,
kaks: 0,60 konut imarli oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 375 -M? 4.650.000 .-TL 12.400 .-TL/M?
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5 Demirag ingaat
Tel 0542 694 26 80
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Gamlica Caddesi lUzerinde kdse parsel olarak

1.060 m? yizolgimll arsa igin 13.750.000 TL satis bedeli isteniimektedir. Hmax:12.50m, villa
imarl oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1060 .-M? 13.750.000 .-TL 12.972 -TL/M?
6 Sahibinden
Tel 0533818 24 24

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Burhaniye-Abdullahoglu Caddesi Uzerinde
konumlu 830 m? yizolglimli arsa 6.000.000 TL satis bedeli isteniimektedir. Hmax:9.50m,
konut+ticaret imarli oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 830 .-Mm2 6.000.000 .-TL 7.229 .-TL/IM?

7 Remax Ahenk
Tel 0533956 17 12

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Barigs Mango Parkina yakin konumda 2.790 m?
yuzolgimll arsa 45.000.000 TL satis bedeli istenilmektedir. Hmax: 8 kat, kaks: 2,25 konut imarli
oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 2790 -Mm2 45.000.000 .-TL | 16.129 .-TL/M? |

e

MEYE KONU

R/ S
£ ARSA EMSAL KROKISI
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Kiralik/Satilik Bina Emsal Krokisi

Satilik / Kiralik Bina Emsalleri

1  Galeria istanbul
Tel 0 532 660 73 93

Alemdag Caddesi lzerinde, Camlica Medipol Hastanesi bitisiginde yer almakta olan okul
ruhsath olarak insa edilmis yaklasik 20 yillik 2 bodrum, zemin, 4 normal ve ¢ati olmak lizere 8
katli bina 3.500 m? alana sahip olup, 175.000.-TL'den kirahktir.

Binanin daha 6nce Kavram Koleji olarak kullanildigi kiracinin yaklasik 1 sene énce 130.000.-TL
kira 6derken ayrildigi, yaklasik 1-2 ay 6nce bir baska egitim kurumunun 130.000.-TL teklif ettigi
bilgisi alinmigtir. Bolgenin yaya ve arag trafigi bakimindan yodun cadde Uzerinde ve konumda
yer almasi nedeniyle dederlenen tasinmaza gére serefiyesinin yiksek oldugu distnilmektedir.

KIRALIK 3500 .-M? 175.000 .-TL 50 .-TL/M?
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2 Kagcmaz Emlak Esatpasa
Tel 0 538 557 77 88

Unalan Mahallesinde cadde Uzerinde yer almakta olan, mevcut durumu itibariyle okul olarak
kiralanan yaklasik 15 yillik 4 katli bina 680 m? alana sahip olup, 15.000.-TL'den kiraliktir.

Yaya ve arag trafigi bakimindan disik yogunluklu alanda yer almasi nedeniyle kismen daha
disuk serefiyeye sahip oldugu dusinudlmektedir.

KIiRALIK 680 .-M?2 15.000 .-TL 22 -TL/M?

3 Titanyum Gayrimenkul
Tel 05337119546

Alemdag Caddesi Uzerinde, Camlica Medipol Hastanesi hizasinda yer almakta olan okul ve
hastane olmaya uygun olarak insa edilmis yaklasik 20 yillik 8 katli bina 4.530 m? alana sahip
olup, 120.000.-TL'den kiralktir.

Tasinmaz Alemdad Caddesinin yaya yogunlugunun kismen basladigi noktada yer almaktadir.
Tasinmazin zemin ve bodrum katlarinin daha 6nce otomotiv satis ve bakim alani olarak
kullanildigr bilgisi alinmistir.

KIiRALIK 4530 .-M? 120.000 .-TL 26 .-TL/M?

4 Remax Piramit
Tel 0532454 77 94

Emsal tasinmaz Unalan Mahallesinde, Derem Sokak (izerinde yer almaktadir. 15 Temmuz
Sehitler Koprist Yolu tzerinden genis tabela/reklam kabiliyeti bulunmaktadir. Ancak konumu
itibariyle ara sokak Uzerinde yer almaktadir. Yeni insa edilmis olan 5 bodrum, zemin, 7 normal
ve cati olmak Uzere toplam 14 katli bina 6.360 m? alana sahip olup, 230.000.-TL bedel ile
kiraliktir.

KIRALIK 6360 .-M? 230.000 .-TL 36 .-TL/M?

5 Ticari Gayrimenkul
Tel 05334136190

Emsal tasinmaz Kiigik Camlica Mahallesinde, Atasehir 15 Temmuz Sehitler Koprisi Yolu Yan
Yolu Uzerinde yer almakta olup, genis tabela/reklam kabiliyeti bulunmaktadir. Bahgesehir
Kolejine bitisik konumda yer almaktadir. Yeni insa edilmis olan 4 bodrum, zemin, 4 normal ve
¢ati olmak utzere toplam 10 kath bina 4.865 m? alana sahip olup, 145.000.-TL bedel ile kiralktir.

KIRALIK 4865 .-M? 145.000 .-TL 30 .-TL/M?
6 D&D Proje Gayrimenkul
Tel 05322311820

Burhaniye Mahallesinde, Abdullahaga Caddesi Uzerinde, Sur Yapi Genel Midurlik binasinin
bitisiginde yer almakta olan yaklasik 20 yillik 6 katli bina 1.230 m? alana sahip olup, 35.000.-TL
bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 1230 .-Mm? 35.000 .-TL 28 .-TL/M?
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7 Demir Yapi Gayrimenkul
Tel 0 530 968 59 59

Altunizade Nuhkuyu Caddesi Uzerinde kése konumda yer almakta olan, yeni inga edilmis 6 katli
bina 550 m? alana sahip olup, 50.000.-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmaz yaya trafigi bakimindan
oldukcga islek yogun cadde Uzerinde yer almasi nedeniyle emsal tasinmaza gore daha degerli
oldugu dusunulmektedir. Ayrica tasinmaz igin istenilen kira degerinin piyasa kosullarina goére
yuksek oldugu dusinulmektedir.

KIRALIK 550 .-M?2 50.000 .-TL 91 .-TL/M?

8 Hakan Uriin Gayrimenkul
Tel 0531573 3703

Konu tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Ufuk Sokak lGzerinde yer almakta olan, yaklasik 15 yillik
3 katli ticari bina 490 m? alana sahip olup, 13.000.-TL bedel ile kirahktir.

KIiRALIK 490 .-Mm? 13.000 .-TL 27 -TL/M?

9 West Gayrimenkul
Tel 0532434 52 62

Altunizade Mahallesi Kusbakigi Caddesi Uzerinde yer almakta olan, otoparkli ve bahge kullanim
alani bulunmakta olan 5 katli, yaklagik 35 yillik oldugu beyan edilen ticari bina 1.000 m? alanh
olarak 50.000.-TL'den kiralanmaktadir. Degerlemeye konu taginmaza gdre daha merkezi ve
islek konumda yer almaktadir.

KIRALIK 1000 .-m? 50.000 .-TL 50 .-TL/M?

10 Emlak Bilgi Gayrimenkul
Tel 0543 798 88 50

Libadiye Mahallesinde Sait Mehmet Akif Ersoy Caddesi lizerinde, 15 Temmuz Sehitler Koprusu
Baglanti Yoluna cephe konumda, reklam/tabela avantaji bulunmakta olan yaklasik 10 yillik 5
katl bina 920 m? alana sahip olup, 25.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 920 -2 | 25.000 .-TL 27 -TUM? |

11 Demir Emlak
Tel 0532598 71 48

Burhaniye mahallesinde yer almakta olan tamami is yeri kullanimina uygun yaklagik 20 yillik 4
katli bina 350 m*den ve 7.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 350 .-M? 7.500.000 .-TL 21.429 -TL/IM?
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12 Altunizade Turyap
Tel 05323248810

Altunizade Nakkastepe de Kog¢ Holding Binasi karsisinda yer almakta olan 20 yillik 4 kath bina
450 m? alana sahip olup, 9.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 450 -Mm? 9.500.000 .-TL 21111 -TL/IM?

13 Favori Gayrimenkul
Tel 0 532 695 65 98

Kosuyolunda cadde Uzerinde yer almakta olan yaklasik 7 yillik 6 katli 1.000 m? alana sahip ticari
bina 17.100.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1000 .-m? 17.100.000 .-TL 17.100 .-TL/M?

14 Galeria istanbul
Tel 0532660 73 93

Konu tasinmaza yakin konumda, yeni insa edilmis, 6ni agik manzarasi bulunmakta olan 5 katli,
2.000 m? alana sahip bina 26.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 2000 .-m2 26.000.000 .-TL 13.000 .-TL/M?

KIRALIK 2000 .-m? 50.000 .-TL 25 -TL/M?

15 Remax Armoni
Tel 0 505 261 33 33

Kisikli Mahallesinde yer almakta olan 11.500 m? arsa alanina sahip, 10 adet bloktan olusan
ticari kambus toplam 12.700 m? alana sahip oldugu ve yaklasik 15 yillik oldugu beyan edilmistir.
Projenin tamaminin 330.000.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 12700 .-M? | 330.000.000 .-TL 25.984 -TL/IM?

16 Titanyum Gayrimenkul
Tel 053371195 46

Libadiye Kavsaginda Alemdag Caddesi iizerinde yer almakta olan mevcut durumda Iide Koleji
tarafindan kullaniimakta olan binanin yaklasik 7.000 m? alana sahip oldugu ve 300.000.-TL
bedel ile kira ddendigi bilgisi alinmistir. Kiranin 6deme kosulalr vs sdzlesmeye iliskin bilgilere
ulasilamamistir

KIRALANMIS | 7000 .-Mm? 300.000 .-TL 43 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak analizi
yaplilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kliclik” olarak belirtiimisken (-) dlizeltme, "k&ti/blyUk"
olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklari
olacagindan bu oranlarda da farklliklar olugabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargliliklari asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tum unsurlar dikkate alinarak

duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (1127 ADA 1 PARSEL)

DUZELTILMiS

17.003

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.500.000 2.250.000 4.650.000 13.750.000 45.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 2.360 327 176 375 1.060 2.790
BIRIM M? DEGERI 19.878 12.784 12.400 12.972 16.129
ALANA ILISKIN . . . oo 0
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 5%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZEI TME
iMAR DURUMU | KONUT- KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
TURIZM HMAX: 9,50 | HMAX: 1250 | KAKS:0,60 | HMAX:1250 | KAKS: 2,25
IMAR DURUMUNA YON MER
ILISKIN ' ' 30% 25% 35% 25% 10%
DUZE| TME __ __ __ __ __
KONUM KOTU KOTO KOTO KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN . . . o .
DUZELTME 35% 35% 35% 35% 20%
DIGER BILGILER TEK TEK MOLKIYET | TEK MOLKIYET | TEK MOLKIYET | TEK MOLKIYET | TEK MULKIYET
DIGEKR BILGILERE MULKIYET
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 7% 7% 7% -10% -15%
DUZELTME
TOPLAM . . . . .
DUZELTME 38% 33% 43% 30% 20%

DEGER
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Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan tasinmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Diger emsallerde belirtilen taginmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen taginmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 gert (- Degeri (-TL)
1127 1 2.360,00 19.677 46.437.720,00 | 46.440.000,00
1127 2 1.680,00 18.325 30.786.000,00 | 30.790.000,00
1127 3 1.970,00 19.185 37.794.450,00 | 37.800.000,00
1139 3 895,00 19.900 17.810.500,00 | 17.820.000,00
1139 4 1.868,00 18.325 34.231.100,00 | 34.240.000,00
1139 5 1.828,00 18.000 32.904.000,00 | 32.910.000,00
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA
DEGERI (.-TL) 200.000.000,00
KARSILASTIRMA TABLOSU BiNA (KIiRALIK)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (7) EMSAL (9)
TASINMAZ
KIRALIK FIYATI 175.000 230.000 145.000 50.000 50.000
KIRALIK TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 20735,6 3.500 6.360 4.865 550 1.000
BIRIM M2 DEGERI 50 36 30 91 50
ALANA ILISKIN . . . . .
DUZELTME -10% -7% -8% -25% -20%
NITELIGI OKUL OKUL BINA BINA BINA BINA
NI ELIGINE BINASI
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZE| TME i
MANZARA SEHIR ORTA KOTU KOTU BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 15% 25% 0% 0% 0%
DUIZE| TME
KONUM ORTA KOTU KOTU BENZER ORTAIYI BENZER
KONUMA iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 20% 30% 0% -5% 0%
DIGER BILGILER | YAPI YASI 20 yillik Yeni bina Yeni bina Yeni bina 35 yillik
DIGER BILGILERE | (yeni insa
ILISKIN edilecek) 40% 0% 0% 0% 55%
DUIZE| TME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% 7% -5% -10% -5%
DUZELTME
TOPLAM o o o o o
DUZELTME 60% 41% -13% -40% 30%

DUZELTILMiS

DEGER

55

80

51

26

55

65

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan tasinmazin alani, niteligi, konum ve
yapllasma durumuna en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden
yararlaniimistir. Elde edilen emsallere istinaden parseller Uzerinde gelistirilebilecek Okul
projesinin birim m? kira degerinin 55.-TL/m?/ay olabilecedi kanaatine varilmis ve bu birim deger
dikkate alinarak kira degeri Uzerine projeksiyon yapilmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemeye konusu tasinmazlar tzerinde yapi bulunmamasi, gecerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Parseller Uzerindeki intifa hakkinin ve kuru milkiyet haklarinin parseller lzerindeki sahip
olduklari haklara iliskin oranin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi kullaniimistir.
Parsellerin Uzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganistiu Kosullar

Degerleme konusu parseller imar planina gore farkli yapilasma kosullarina sahip olup asagidaki
tabloda raporun 2.3.3. maddesinde belirtiimis olan nota gére tasinmaz tzerinde okul projesi insa
edilebilmektedir.

1127 Ada 1-2-3 parseller Uzerine inga edilebilecek yapi alani toplam yaklasik brit 11.781,26 m?,
1139 Ada 3-4-5 parseller lGzerine insa edilebilecek yapi alani toplam yaklasik brit 8.954,34 m?
olmak Uzere toplam yaklasik brut 20.735,60 m? alana sahiptir.

insa edilecek yapinin mevcut fonksiyonu nedeniyle tamaminin kullanilacak olmasi, bélgedeki
benzer fonksiyondaki tasinmazlarin kiralanma kosullari da dikkate alinarak toplam alan
satilabilir alan olarak kabul edilmigtir.

Nakit akigi tablosunda kira gelirlerine iliskin 6ngdride bulunulurken Aktleryal hesaplama
metodu dikkate alinmistir.

Aktuerya; matematiksel ve istatistiksel ydontemler kullanarak sigorta, finans ve benzeri is
kollarina uygun risk modellerinin gelistiriimesi ve uygulanmasinda 6ne ¢ikan bir bilim dahdir.
Aktieryal alan, insanlarin; dogum, 6lum, hastalik, sakathk, emeklilik gibi yasamini; yangin,
kaza, deprem, sel, hirsizlik gibi mal varligini etkileyen olaylara bagli, micbir sebepler ve bu
olaylarin finansal etkileriyle ilgilenir.

Aktleryal alanda tazminat hesaplamalari yapan kisiler, bu tlr olaylarin olugsma riskini irdelemek,
olasiliklarini tahmin etmek ve bu olaylarin finansal etkileri Uzerinde bilimsel degerlendirme ve
programlarini olusturmak tzerine sonugclar ortaya koyarlar.

Aktiieryal metotta yasam siiresi kabuliinde Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK), 17.09.2020 tarih ve
33711 sayil bulteninde "Hayat Tablolari, 2017-2019" istatistikleri dikkate alinmistir. Bu bultende
belirtiimis olan bilgilere gére degerleme tarihi itibariyle 60 yasinda olan Erkeklerde ortalama
yasam siresi 60+20,10 = 80,10 olarak belirlenmistir. Buradan yola g¢ikarak intifa hakki sahibi
Hasan Pekerin dogum tarihi olan 18.08.1960 tarihinde dogdugu ve degerleme tarihi itibariyle 60
yasinda olmasi nedeniyle Tiirkiye Istatistik Kurumu ortalama yasam siiresine gére kalan émrii
20 yil olarak hesaplanmis ve Nakit akim tablosunda bu slre dikkate alinmigtir.

Projenin ilk 1 yil 8 ayinin ingaat ile gegmesi nedeniyle kalan 18 yil 4 ay boyunca intifa hakki
sahibi Hasan Peker'in gelir elde edecegi varsayiimistir.

Okul binasinin kira birim degerlerinin ilk yilda ortalama 55.-TL/M? olacagi, izleyen yillarda
enflasyon oranlari da dikkate alinarak yaklasik %13,50 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin standart nitelikte olacagi 6ngoérilmuis olup, bu kapsamda ortalama birim
insa maliyeti 2.200.-TL/m? olarak alinmistir.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z 6nunde bulundurularak %13,50 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 24 aylik siire¢ igerisinde
tamamlanacagi 6ngorilmdastur.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 20.735,60 m? insaat alanina sahip olmasi proje i¢in éngoérilen insaat suresi 1 yil 8
aydir. Okullarin acilis tarihi olan Eylll ayi itibariyle binanin faaliyete gececegdi kabul edilmigtir.
Projenin yer aldigi boélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de
g6z dnunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara goére dagilimi asagidaki sekilde
kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %13,50
oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamig
Maliyetler
1.dénem 2.dénem
Dagilim 65,00% 35,00%
Maliyet (TL) 29.651.908 TL 15.966.412 TL
TOPLAM (TL) 45.618.320 TL
Donemlik %13 Enflasyon Farki
Yansitiimisg Maliyetler
1.dénem 2.dénem
Dagilim 65,00% 35,00%
Maliyet (TL) 29.651.908 TL 18.042.046 TL
TOPLAM (TL) 47.693.954 TL

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Ondne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi
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6.4

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 13,50 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma siresine ve o sure i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiniimasi ile dlgulebilir.

S0z konusu projenin insaata baslamamis olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya cikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %5,50 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 13,50 Risksiz Oran

+ % 5,50 Risk Primi

= % 19,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %19,00 olarak kabul
edilmistir

6.3.2 - Nakit Akisi Yakla§|_m|na Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii
- Toplam Degeri ve Intifa Hakki / Kuru Miilkiyet Hakki Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %19 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gdézlenmesi amaglanmistir.

Daha sonra edinilen tecrtbeler ve verilerin gdéz énidnde bulundurulmasi sonucunda, parseller
Uzerinde inga edilmesi varsayilan yapinin tamamlanmasi ve kirya verilmesine bagl olarak elde
edilebilecek gelirlere bagll olarak toplam degeri 215.842.838.-TL olarak hesaplanmis olup,
ingsaat maliyetleri de %19,00 indirgeme orani ile indirgenerek net buginkli deger olarak
178.128.235.-TL olarak hesaplanmistir.

Bu hesaplamalara bagl olarak Kuru Milkiyet sahibinin toplam deger Uzerindeki hakkinin
%38,18, intifa Hakki sahibininin toplam deger (izerindeki hakkinin ise %61,82 oldudu
gOrulmastar.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine intifa Hakki / Kuru Miilkiyet Hakki Degeri;

Kuru Miilkiyet Hakkinin Degeri (.-TL)|  68.007.153,37 TL | 38,18%

intifa Hakki Hakkinin Degeri (.-TL) 110.121.081,99 TL 61,82%

Projenin Toplam Degeri (.-TL) 178.128.235,36 TL 100,00%

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, imar planina uygun olan projenin
yapilmasinin olacagi disinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
Pazar Yaklagimina Yontemine Gore;

Parsellerin Toplam 1/1 Hissesinin Degeri 200.000.000 TL
Parsellerin Peker GYO ' ya Ait Haklarinin Toplvam_ 175.215.754 TL

Degeri

Parsellerin intifa Hakkina (Hasan PEKER) Konu
Olan 2.124,98 m? ' sinin intifa Hakkinin Degeri 24.784.246 TL

6.5.1

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
"~ Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gdre “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile guivenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme vyaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildidi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise "Farkli yaklagim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkl oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yuratmesi gerekli
gOrulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagsimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gorulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerindeki intifa hakkinin degerinin tespiti yapilirken
deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Bulunan iki degerin birbirinden farkh
oldugu goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali g6zéninde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve
maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi da dikkate
alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar degerlendiriimek
sureti ile parsellerin degerinin tespitinde pazar yaklasimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

intifa hakkinin ve kuru milkiyet hakkinin parseller {zerindeki sahip olduklari oran
ongorulurken raporun 6.3.1 maddesinde belirtilen hesaplamalar ve kabuller yapilmig, pazar
yaklasimi ile elde edilen parsel degerleri dikkate alinarak Uzerinde intifa hakki bulunan
2.124,98 m? ' lik bdliumun intifa hakki ve kuru mulkiyet hakki degerleri takdir edilmigstir

—|=

6.52 - Miusterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.53 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullanilmamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Tasinmazlar arsa niteliginde olup, arsa deg@eri takdir edilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar i¢in kira analizi yapilmamistir. Parseller Uzerinde geligtirilebilecek projeye iliskin
kira degeri analizi yapilmistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistirimesine yodnelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’ sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina donusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sture
donusume iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi ' nden
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmazlarin 2.124,98 m? ' si Uzerinde Hasan Peker lehine intifa hakki
bulunmaktadir. Raporun 6.3.1 maddesinde bu hakka iliskin hesaplamalar ve kabuller belirtiimis
olup, yine raporun 6.5 maddesinde haklarin degerleri belirtilmistir. intifa hakkinin devredilmesine
herhangi bir engel olmadigi gorulmustur.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda

" Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde;
Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde portféye alinmalarini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gérulmastar.

Tebligin 22-1-a maddesinde;

a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
turli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmayl vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirnrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan iglemleri gerceklestirebilir.

22-1-§ maddesinde “g) Miilkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller lizerinde baska kisiler lehine
ist hakki, intifa hakki ve devre mlilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin (¢iinci kigilere devrine
izin verebilirler.” denilmektedir.

Parsellerin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "arsa"
olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portfoyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUG

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 6 adet parselin;

29.01.2021 tarihli 1/1 (tam) hissesinin degeri icin

200.000.000 .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

(iki Yiiz Milyon Tiirk Lirasi )

236.000.000 .-TL

Parsellerin Peker GYO ' ya Ait Haklarinin
Toplam Degeri

Parsellerin intifa Hakkina (Hasan PEKER) Konu
Olan 2.124,98 m? ' sinin intifa Hakkinin Degeri

175.215.754 TL

24.784.246 TL

Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN
Lisans No: 409553

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

alinmamustir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel htikimleri dikkate

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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