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1. RAPOR BILGILERI

Talep Tarihi 13.04.2020

1.2, Rapor Tarihi 20.04.2020

1.3. Degerleme Tarihi 16.04.2020

1.4. Rapor Numaras: 2020-0ZEL-289

L.5. Raporun Amaci

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafindan 15.04.2020 tarihiride talepte
bulunulan Istanbu {li, Osktidar ligesi, Altunizade Mahallesi, 1127 ada 1-2-3 parsel ve 1139 ada 3-4-5 parselierde
konumiu taginmazlara ait Ekip Taginmaz Degerleme A.$ tarafindan hazitlanan 20.04.2020 Tarih 2020-OZEL-289
numarah rapor asagida bilgilerinize sunulmustur,

Not: Bu ¢aligma, "PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI ANONIM SIRKETI" kullanimma dzel
hazirlanmg olup, kopya edilmesi, alint1 yapilmast ve yayimianmas: Ekip Taginmaz Degerleme A.S iznine baghdir.

1.6. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlan

Gayrimenku] Degerieme Uzmani Denetmen Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmam
Emre OZKOK Ersen BOZKURT Orhan KARAMUSTAFA
SPK Lisans No: 403859 SPK Lisans No: 408008 SPK Lisans No :404193

1.7. Dayanak Sézlegmesi Tarihi 13.04.2020

1.8, Dayanak Stzlegmesi No 2020-0ZEL-289
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1.9, Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Surlamalar

Istanbul 1ij, Usktidar figesi, Altunizade Mahallesi, 1127 ada 1-2-3 ve 1139 ada 3-4-5 parsel mulklerin piyasa
degerlerinin tespiti.

110, Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule ve Bilgede Yapilan Defierlemelere
iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin sirketimiz tarafindan 20.04.2020 tarih 2020-289 numarali degerleme raporu

olugturulmustur,

1.11. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadiina fligkin Agtklama

31.08.2019 tarihli ve 30874 sayil: Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yayimlanan; 111-62.3
Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglars Hakkinda Teblig"
hitktimleri uyarinca tammianan "Degerleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde ve
Sermaye Piyasas Kurulu'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan [11-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlars Hakkinda Teblig” hilkiimleri esas olmak fizere hazirlanmagtir.
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2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DECER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Haznirlayan Sirket Bilgileri

EKIP TASINMAZ DEGERLEME AS.

Istanbul Merkez:
Telefon:0212-695913 Faks:0212 6953345 Merkez Mah. Cigdem Caddesi. No.37 Kat. 1 D:A4-5
AveilariSTANBUL

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

Sirket Unvam PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!

Sirket Adresi Cumbhuriyet Mah. Silahstr Cad. Yeniyol Sok No:8 Bomonti Business Center Sigli
Istanbul

Sirket Telefon / Faks 444 44 96

Sirket Yetkili Kigi -

Notlar -

2.3. Kullanilan Deger Tanimlar:

Pazar Degieri, Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagims:z istekli bir aliciyla istekl; bir satror
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecefi sartlar altimda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetll bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardsr,

Abci ve satict makul ve mantikr hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde
hareket etmektedirler,

Gayrimenkule satig igin makul bir stire tapinmigirr.,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapitmaktadir.

Gayrimenkulin ahm ve satim islemi sirasmda gerekebilecek finansmant piyasa faiz oranlan fizerinden

gergeklegtizrilmektedir,

Genel Merkez - Merkez Mah. Ciidam Cad. Ne:37/4 Avciar ISTANBUR. Tel: 0212 89S 33 45 veww. akip. com.tr
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Tiirkiye Gayrimenkul Sektoril

2019 yih tigtinctt geyreginde de ilk alts ayhk siiregte vaganan ekonomik gelismelerin devam goriilmigtir. Klirese! olarak
artan bilytime endiseleri ve buna kargt alinmaya cahsilan Snlemler dikkat gekmistir. Diger yandan yasanan ticaret
savaglar ise kilresel ekonomik dengesizlikleri artrmaktadir, IMF, Ekim ayinda yaymladig kitresel ekonomik gortintim
raporunda; bilyime tahminini ticaret savaglarim gerekge gostererek dilgtirmtlgtiir, Kurum, 2019 yil blytime beklentisini
ylizde 3.2'den ylizde 3’e, 2020 yily igin bllytime beklentisini yiizde 3.5'ten yiizde 3.4¢ revize etmistir. Gelismis
ekonemiler igin 2019 yih bllytime beklentisi ylzde 1.9'dan ytizde 1.7°ye, 2019 yili gelisen ekonomiler igin biylime
beklentisini ise ylizde 4.1°den ytizde 3.9°a distirmlsttir. Kitresel bilylime ve ticarette yasanan yavaslama egilimi variik
fiyatlarinda da asag: yonlit beklentileri glglendirmistir. Benzer bir sireg gayrimenkul fiyatlarinde da gorlilmeye
baglanmigter,

Diger yandan Ortadogu’dan Hong Kong'a kadar uzanan pek ¢ok farkh cografyalarda artan jeopolitik risklerin ekonomi
agisindan de dikkatle izlenmesi gereklidir, 202¢ yilinda Dilnya gapinda gdrillen ve hala devam etmekte olan saigin
hastalikiar ve hastalikla miicadele kapsaminda alnan ekonomik tedbirler Diinya Ekonomisinde blyilk oranlarda
kiigliime 8ngtrmektedir.

Kdresel anlamda ise 2008’ de krizin akut d6neminde uygulanan para politikalar1 2019 yihinun ikinci yarisindan itibaren
tekrar glindeme gelmistir. Japon ve Avrupa Birligi Merkez Bankasi’na durgunluk endisesi ile ABD Merkez Bankasi da
katilarak tedrici faiz Indirimine gitmigtir. Geligmis Ulkelerde yatirim ve tiketim igin saglanan parasal tegvikler tzellikle
sifir veya eksi faiz politikas: istenilen basariya ulasamamistir, Geligmekte olan tilke merkez bankalar ise enflasyon
politikalarina gére benzer uygulamalar yaparak ekonomik bliyimeye daha gok dikkat eder duruma gelmiglerdir,
Klresel boyuttan tikemize déndtigtimiizde ise ekonomik olarak yaganan dalgalanmalarin(tzellikle kur ve faiz
baglaminda) etkiferinin giderek daha normallegtigi gézlenmektedir, Bu stirece bagh olarak enflasyon, cari agik gibi
makro ekonomik degiskenlerde de iyilesme ejilimi strmektedir, Bilyilmede gortilen negatif trendin ise giderek
kigildagt son geyrek de goz dniine alindiginda yals pozitif bir rakamia kapamamiz miimkiin gorilimektedir. IMF
Turkiye ekonomisi igin 2019 yih bllyiime tahminini Nisan tahmini olan eksj ylizde 2.5’ten yiizde 0.2’ye revize ederken,
2020 yih bilytime tahmini ytizde 2.5ten ylzde 3’e yiikseltmigtir.

BUylime patikasimn normellegmeye baglamig olmas: ile 2020°de by efilimin daha da gliglenmesi s8z konusu
olabilecektir. Diger yandan biiylimenin insaat sektdrlinde yaratacag pozitif etki sektérli de olumlu olarak etkilemesi
beklenmelidir. Diger yandan kiireset biylimede yasanan sorunlardan kurtulmak igin gerek gelismis gerekse geligmekte
olan iikeler merkez bankalari daha gevsek para politikalan uygulamaya baglamig ve faiz oranlarinda dugtigler
gorQimigtir. Benzer bir stirey TCMB tarafindan da hayata gegirilmekte olup diigen politika faizlerinin konut faizlerini
de agafiya gekmesi hem tiiketici hem de tretici agistndan canhih artirmaya baglanugtar,

Genal Markez - Merkez Mah. Cigidom Cad. No:37/4 Avciar ISTANBLL Tel: 0212 895 33 45 www.ekip.com. ir
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Gegtigimiz 20 yil boyunca, Tlrkiye’de ingaat sektdrli ekonominin bilylimesine paralel bir genigleme yasamistir, Ditnya
Olgegi ve Glkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat sektortintin uygun konjonktiirde daha fazla bilyime olanag:
bulunmaktadir,

Gayrimenkul ve Konut Sektériniln Degerlendirilmesi

Yarattig katma deger ve istihdam olanaklariyla Olke ekonomileri igin gogu zaman bir kaldirag gérevini Gistlenen ingaat
sektord ayri bir dneme sahiptir. Zira ginlimtizde ‘ingaat’, yalmzea gevrenin inga edilmesini degil, bakim, onarmm ve
igletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin timilndl icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Olkemizde demografik etmenler (geng ntifus, evlenme/bosanma, taginma, yurt igi gbgler ile yurt digindan gicler) ile
kentlegme olgusunda yasanan degismelerle sirdUrdilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde
yaganilan konjonkttire gre fazlalagip azalabilmektedir, Gayrimenkul sektdrlintin Snemli gastergelerinden birisi de konut
satis rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglars 1.165.381 olarek gerceklegmig, 2015 yilinda ise yeni bir rekor olan
1.289.320 adet sayisina ulagmigtir. 2016 yilinda ise perek Trkiye'nin igeride yagadif sistematik riskler gerekse kiiresel
olarek yaganan sorunlara ragmen konut satiy rakamlan yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak
gergeklesmigtir. 2017 senesinde ise konut sahis sayis 1.490.314 adete ulagrken, 2018 yilda 56z konusu rakam).375.400
adet olmugtur.

2019 yithmin dokuz ayhk siiresinde gerceklesen rakamlar bir onceki yila g6re hafif bir dugil gosterse de konjonktor
diistndildiigiinde gergeklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S8z konusu siire zarfinda satilan konut sayis: 865.473
adet olarak gergeklegmigtir. Agustos ve Eyltl aylari itibar ile szellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptii
indirimler ipotekli satiglar izerinde olumlu etki yaratnugtur, egilimin yil sonuna kadar siimesi dilganilebilir.
Yabanerya Konut Satip1 Artaiyor

2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kigilere’ taginmaz satigi ile ilgili d0zenleme sonrasinda bagta konut olmak Uizere
digger taymmaz gegitlerinde de ciddi bir yabanc: ilgisi yaganmaya baslamigtir. Yabanc: uyruklu gergek ve tilzelkisilerin
Tiirkiye’de gayrimenkut almas: ile ilgili yapilan bu dilzenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaghk verilmesi
ile zirve yapmig g6rinmektedir,

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci uyrukiu yatrmeilar edindikleri taginmazlar ile (Hkemize yaklagk 29 milyar
dolarlik dbviz kazandirmiglardir. 2015 yilinda 22.830 yabanct taginmaz alirken 2016 yilinda rakam 18,189 ofmug
2017y1linda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kisiye ¢ikan rakam2018 yilinda hizh bir gekilde ytikselerek 39,663 kisi
olmugtur. Benzer artig egilimi 2019 yilinn dokuz aylik bdltimGnde de sOrmiigtiir, 2019 wili itk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu kigilere satildih g8rilimektedir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge aray:gi iginde oldugu ginitmizde begta ingaat ve gayrimenkul sektéril olmak lizere
diger tim sektdrlerinde ‘stirdtirtlebilir karhitk ve risk ydnetimi’ kavramlarina afurlik vermeleri yerinde olacaktir, 2020
ythnda sektrlin 2019 yilina gre daha canhi bir egilim gostermesi beklenebilir,

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorit 2019 3.Ceyrek Raporu

T.C. Kallanma Bn_k_ant:i: 2019 Yih 2. ﬁnk Seiﬂﬁ Ekonomik Veriler Tablosu inﬁl ﬂblﬂn
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Tablo: 1.1- Segiimig Ekonomik Gostergeler
Table: 1.1- Selactad Economic Indicators

_Dénem 2014 so1s 2016 2047 2018 2018

matet Hanayl Gretim Endeksl Mays 0 52 9,1 58 [X) 0,5
20100100) {% Depigme} (1) Qoak-Mayis 8.1 43 7.8 50 81 30
lat Sanayt Kapasits Kullanim Oram (%) Haziran 75,6 776 78,0 76,0 783 74
Ovak-Haziran 74,0 157 77,0 77,8 17,8 752

Topism Otamoni Satiys (Adet) Haziran 47278 87.768 FAREE] 68184 41225 35024
OesloHaxiran . . 05924 275870 156.378

Yurt lgl Oreticl Fiyattan Endekai (2003s100) Hazlean 0,08 0,25 0,41 0,67 %03 0,00
\%-ﬂmm Cgak-Haxlran 5,12 5,49 3,19 1.82 1562 8,09
lat Sanayl Flystian Endekei{z003=100) Haxiran 0,13 0,41 0,29 0,08 3,18 -0.45

(% Deglyme) Ovgh-Hagiran 6,41 6,17 412 823 1515 18
Thketic] Fiyatian Bndeksl (2003100} Haziran 631 0.5 0,47 0,27 2,61 gfﬁ
odigme! Ooak-Haziran 570 4,78 283 5,80 8,17 5,01

Dolar Kuru {TL/ §} Heziran 24157 270927 29170 35190 4,8282  B.8118
Euro Kurw {TL / EUR) Haziran 28758 30268 32774 39487 54070 65569

Tablo: I.1- Segilmly Ekonomik Gistergeler (Devam)
Table: ).1- Selected Econonmile Indicators (Continued)

Dinem 204 3018 2014 204 018 2018

Toplam Ihracat Mityon §) Meyis 13.882 11080 12088 13.582  14.357 15681
, 89. J

Toplam Ithalat (Wityon §) 20,023 . 7819

. : §8.982 88585 ) 104, 8430

Merkaxl Yonetin BOtps Gelrlerl (Mityon Ti) (1) om___m.%gn 166,182 181420  167.777  232.048 402084
Mecket Yonstion Bitioe Vergi G (Mitven TL) [1 OeatcHaziran 110.653 128200 1A0.089 1584 190852 307.74
pikesl YSnatien Bltge H alan (Wityon TL) {1) OeakdHaziran 142606 180211 176018 215.657 35 .30 A481.56
torkozi Vonetim Bisge Dengesl (Mifyon TL} Goak-Hazican 4287 4059 6404 17080 -23.174 7858

priael Ydoetim RO goel Makk D ki (WY O VOAK-REE YIS -3.905 -5.131 471 -18.3 «2 .!gs . $30
Erisyo (Mityon TL.| . Hagirap 78.530 94 881 08270 122881 ~ 137.070 1413
$_(Myon TL. Magien 031345 1123000 {266,027 1488500 1875432 Z.18D.
[Miyon TL) _Haziran 1.037.303 1.293.76) 1.468.832 1.787.877 221283 2 544

wz B 81 Rezervier (Al Harip, Mitye Haxiray 106.314__ 95703 92.080 84110 71980  73.544

Borsa lst Haziran 76.290 82081 77803 97.542 100852 98.485

=(1) Gena! biiige, S24f bitce e dilzenleyici ve denelieyici kurumiann bitpelerind kapsamakisdis,
Kaynak: 1.C. Kallarma Bakaniin

3.2. Bilge Analizi

3.2.1 istanbut hi

Istanbul, Ttirkiye'de yer alan gehir ve ttlkenin 81 ilinden biri. Olkenin en kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltilrel
agidan en Snemli sehridir, Sehir, iktisadi bliytikluk agtsindan diinyada 34., nGfus agisindan belediye siniriari goz dnilne
alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. Istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i de gevreleyecek sekiide kurulmugtur. Istanbul kitalararas:
bir gehir olup, Avrupa‘daki boiOmitine Avrupa Yakast veya Rumeli Yakas, Asya'daki bolimilne ise Anadelu Yakas:
veya Asya Yakas denir. Tarihte ilk olarak ilg tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Halig'in sardigt bir yarsmada tizerinde
kurulan fstanbul'un batidaki simnpi istanbu! Surlar olusturmaktaydi. Geligme ve bilyBme slirecinde surlarn her
seferinde daha batiya ilerletilerek inga edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ligesi vardir. Sinirlan igerisinde ise
bilyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir,

Gane! Merkez - Merkez Mah. Ciddem Cad. No:a7/4 Avciar ISTANBUL Tol: 0212 695 33 45 www.skip.com. tr
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Istanbulun iklimi, Torkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis Ozelligi gosteren bir iklimdir,
dolayssiyla Istanbui'un iklimi iimandir. K8ppen iklim simiflandirmasina gore [stanbul sliman dénence alts iklimi (Cfa),
Akdeniz iklimi (Csa) ve okyanusal iklim (Cfb) 8zellikleri gdsteren bir gegig iklimine sahiptir. Sehrin boyutu, topografik
yapist ve iki farkli denize kuzey ve gilney yénlerinde kiyisi olmasi nedeni ile sehir iginde farklt mikroiklimler gdrilur.
$ehrin kuzey kismin kapsayan, Karadeniz'e yakm olan bblgeter ile Bogaz kayilars iliman dnencealt iklim ve okyanusal
iklim etkisi alindadir ve grece yliksek neme ve yogun bitki brtitstine sahiptir. $ehrin Marmara Denizi'ne bakan gilney
kistmlan ise daha kuru ve sicak bir iklime sahip olup, daha az yagss alir. Bu durum sehrin Bahgekdy (1166.6 mm) gibi
bblgelerinde Marma Denizi'ne bakan Florya' ya (635.0 mm) kiyasla yaklasik iki kat daha fazla yagis gorilmesine yol
acar,

3.2.2 Uskitdar flgesi

Uskiidar, istanbufun Anadolu Yakasrnin bir ilgesidir. Usktidar Hgesi, kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye,
dogudan Atagehir, glineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan Istanbul Bogaziyla cevrilidir. 33 mahalleden olusan Uskiidar
ligesinin nifusu, 2014 Adrese Dayali Nofus Kayit Sistemi verilerine gdre 534.970 kisi olarak tespit edilmigtir, 1926
yihna kadar il statisinde olan Usktidar ayni yil yapilan yasal dizenlemeyle ilge statlistine getirilip Istanbul'a
baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskildar'dan ayrilarak ilge olmalan, 2008'de de
Ornek, Esatpaga ve Fetih mahallelerinin Atagehir ilgesine baglanmasiyla buginkd simrlarina ulagmustir..

Genal Markez - Markez Mah. Giidem Cad. No:37/4 Aiar ISTANBUL. Tak 0212 €95 33 45 www,skip.com.ir
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL{UN MULKIYET HAKKI VE IMAR
BILGILERI]

4.1.Gayrimenkuliin Millkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

Ll ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) 2360
ILCESI USKUDAR ADA NO 1127
BUCAGI - PARSEL NO 1
KOYU . ARSA PAYI 1/1
MAHALLESI ALTUNIZADE | BLOK NO .
SOKAGI . KATNO .
MEVKIT - BAGIMSIZ BOLOM NoO |-
NITELIGT BAGIMSIZ BOLUM

ARSA .

NITELIGH

TAKYIDATLAR MALIK *PEKER  GAYRIMENKUL  YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1583/1920)
*PEXER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI (3/640)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG] ANONIM SIRKETI (23/7240)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET (1/80)

*PEXER GAYRIMENK UL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (9/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG! ANONIM $IRKETI (1/160)

Gonel Markez - Merkez Meh. Gildem Cad. No:37/4 Avclar ISTANBUL Tek 0212 695 33 45 W, skip. com
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

iLi ISTANBUL | PARSEL ALANI (M) 680,00

ILCESI USKODAR ADANO 1127

BUCAGI . PARSEL NO 2

KOYU 2 ARSA PAYI 171

MAHALLESH ALTUNIZADE | BLOK NO -

SOKAGI - KAT NO -

MEVKIf - BAGIMSIZ BOLUM NO |-

NITELIGI ARSA BAGIMSIZ BOLUM

NITELiGI

TAKYIDATLAR MALIK *PEKER  GAYRIMENKUL  YATIRIM
ORTAKLIG] ANONIM SIRKET! (359/480)
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG! ANONIM SIRKETL(1/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! (187/1200)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/30)
*PEKER. GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (9/160)
‘PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! {141 &0)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKET (17/800)
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

ILI [STANBUL PARSEL ALANI (M?) 1970,00
ILCESI USKUDAR ADA NO 1127
BUCAGI - PARSEL NO 3
KOYU - ARSA PAYI 11
MAHALLESI ALTUNIZADE | BLOK NO -
SOKAGI - KAT NO -
MEVKIT . BAGIMSIZ BOLOM NO |-
NITELIGI BAGIMSIZ BOLUM

ARSA )

NITELIGH

TAKYIDATLAR MALIK

‘PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] (704/960)
SPEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM $IRKET! {1/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (37/192)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/80)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI (7/160)
*PEKER OAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! (1/160)
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

L1 ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) 895,00
ILCESH USKUDAR ADA NO 1139
BUCAGI - PARSEL NO 3
KOYU - ARSA PAYT 171
MAHALLESI ALTUNIZADE | BLOK NO -
SOKAGI - KAT NO -
MEVKIii . BAGIMSIZ BOLOM NO -
NITELIGT BAGIMSIZ BOLUM

ARSA . -

NITELIGH

TAKYIDATLAR MALIK *PEKER  GAVRIMENKUL  YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1339/1920)
*PEKER. GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGE ANONIM SIRKETI (109/1520)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGE ANONIM SIRKETI (187/1200)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/50)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI (9/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM $IRKET ¢17/800)

Genel Merkez - Morkez Mah. Ciddem Cad. No:37/4 Avcesr ISTANBLL Tel: 0242 695 33 45 wvw. ekip.com. e
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4.1.Gayrimenkuliin Millkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlar

ILi ISTANBUL PARSEL ALANI (M%) | 1868,00
ILCESI USKUDAR ADA NO 1139
BUCAGI - PARSEL NO 4
KOVD - ARSA PAYI 171
MAHALLESI ALTUNIZADE BLOK NO -
SOKAGI - KAT NO -
MEVKIii BAGIMSIZ BOLUM

) "o .
NITELIGT ARSA BAGIMSIZ BOLOM )

' NITELIGH

TAKYIDATLAR MALIK

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM  SIRKET!
(119/150)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG] ANONIM SIRKETI (1/96)
‘PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM  SIRKETI
{187/1200)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM $SIRKET (1/80)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI  ANONIM  SIRKET]
5/160}

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI  ANONIM  SIRKET!
(171800}
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4.1.Gayrimenkulitn Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan
ILi ISTANBUL PARSEL ALANI(M?%} | 182800
ILCEst USKUDAR ADA NO 1139
BUCAGI - PARSEL NO 5
KOYU - ARSA PAYI 111
MAHALLESI ALTUNIZADE BLOK NO -
SOKAGI - KAT NO -
MEVKI} BAGIMSIZ BOLUM
NO i
NITELIET "I BACIMSIZ BOLOM
ARSA .
NITELIGH
TAKYIDATLAR MALIK
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI  ANONIM  §IRKETI
(1349/1920)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM $IRKETL (1/80)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG! ANONIM  SIRKET!
(9160

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGE  ANONIM  SIRKETH
(1533/16000)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM  SIRKETI
{797/6000)

Genel Merkez - Merkaz Mah, Ciidom Cad. No:37/4 Avciat ISTANBUL Tel: 0212895 3y 48 www, eklp. com. tr
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4.2. Gayrimenkul Projesine Higkin Incelemeler

Rapora konu gayrimenkui proje degeriemesi niteliginde degildir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Mudirlugii Takbis Sisteminden 13.04.2020 tarih ve saat 14:53 itibariyle tarafimizea tapu
kiitiiggiinde yaprlan incelemede

* 1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi nin 23/240 hissesi
ilzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile [ntifa hakk: vardir,

* 1127 Ada | Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET{'nin 23/240 hissesi
{izerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile {ntifa hakki vardir.

* 1127 Ada | Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 23/240 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile ntifa hakki vardir,

* 1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETMnin 23/240 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakk: vardir,

*1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETP'nin 9/160 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT OBlu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile ntifa hakks varduy.,

*1127 Ada | Parsel’de PEKER GA YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI'nin 3/640, 1/80 ve
9/160 hissesi Uzerinde IVAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye
ile ipotek kayd: bulunmaktadir.

* 1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM SIRKET! nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 11-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICGE ANONIM SIRKET! nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 22-04-2014 tarih 7665 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET¥'nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER ; FUAT Oglu lehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile Intifa hakk: vardr.

* 1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
fizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ife Intifa hakk: vardir,

* 1127 Ada 2 Parsel'de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! nin 187/1200 hissesi
Ozerinde HASAN PEKER ; FUAT Oy lehine 10-10-2014 tarik 18337 yevmiye ile Intifa hakke vardir.

* 1127 Ada 2 Parsel’de PRKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
{izerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevriye ile Intifa hakki vardir.

*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!'nin 9/166 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile intifa hakks vardir.
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*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM SIRKET!'nin 1/160, 1/80 ve
9/160 hissesi tizerinde {VAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarth 2236 yevimiye
Hle ipotek kaydi bulunmaktadyr.

* 1127 Ada 3 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI'nin 1/160 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarik 18337 yevmiye ile Intifa hakks vardr,

* 1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!I’nin 37/192 hissesi
ilzerinde HASAN PEKER : FUAT Oflu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi nin 37/192 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1127 Ada 3 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI'nin 7/160 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile intifa hakki vardir,

*1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! nin 1/80 ve 7/160
hissesi Uzerinde IVAZ FAKIH VAKF1 Jehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yeviniye ile ipotek
kayd: bulunmaktadr. :

* 1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI"nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 11-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile Intifa hakks vardir,

*1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET{’nin 187/1200 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oghu lehine 22-04-2014 tarih 7665 yevmiye ile Intifa hakk) vardrr,

“1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!'nin 187/1200 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu tehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile Intifa hakk: vardr.

* 1139 Ada 3 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI’nin 187/1200 hissesi
fizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GA YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/ 1200 hissesi
Ozerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile Intifa hakk: vardir,

* 1139 Ada 3 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM $IRKET{’nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakks vardir.

*1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!’nin 9/160 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yeviniye ile Intifa hakki vardir.

#1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI'nin 109/1920, 1/80 ve
9/160 hissesi Uzerinde IVAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye
ile ipotek kayd: bulunmaktadr.

* 1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET} nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Otglu lehine 11-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile [ntifa hakk: vardir,
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*1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKETI nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 22-04-2014 1arih 7665 yevriye ile Intifa hakki vardir.,

*1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG ANONIM $IRKETI’nin 187/1200 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile Intifa hakki vardir,

* 1139 Ada 4 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

* 1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKET!*nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKET! nin 187/1200 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oplu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

*1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG]I ANONIM SIRKET!'nin 9/160 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakk: vardur,

*1139 Ada 4 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKET!'nin 1/96, 1/80 ve
9/160 hissesi tizerinde {VAZ FAKIH VAKF! lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelie 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye
ile ipotek kaydi bulunmaktadir,

* 1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin 797/6000 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine [1-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile intifa hakk: vardir.

*1139 Ada § Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKET’nin 797/6000 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu tehine 22-04-2014 tarih 7665 yevmiye ife Intifa hakk: vardir.

*1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!’nin 797/6000 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile Intifa hakki: vardir,

* 1139 Ada 5 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 797/6000 hissesi
Gzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakk: vardsr.

* 1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 797/6000 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile Intifa hakki vardir,

* 1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKET! nin 797/6000 hissesi
Ozerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakk: vardir,

*1139 Ada 5 Parsel'de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi'nin 9/160 hissesi
Uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

*1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET{’nin /80 ve 9/160
hissesi tzerinde IVAZ FAKIH VAKF! lehine 1/0 dereceden 428 47 TL bedelle 04. 06.1963 tarih 2236 yevmiye ile ipotek
kayd: bulunmaktadsr.
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4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul fle ilgili Varsa Son U Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim
Islemleri

13.04.2020 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mildirligi’ nde saat 14:53° de yapilan incelemede; Degerleme
konusu taginmaz Uzerinde son li¢ yillik dénemde gergeklesen ahm satim iglemi gbrilmemistir. Tagmnmazlar tizerinde
20.03.2019 tarihinde Ttizel Kigitiklerin Unvan Degisiktigi yapilmigtir.

4.5. Takyidata {ligkin Deferlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ligili Herhangi Bir Takyidat
(devredilebilmesine iligkin bir smirlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa Stz Konusu
Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakh# Portféyiine Ainmasina Sermaye Piyasas) Mevzuat
Hiikiimleri Cercevesinde Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkindaki Goriig

“8.11.1998 tarihli ve 23517 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI, No: 11 gayrimenkul yatirim ortakliklarina
iliskin esaslar tebligine istinaden Gayrimenkul yatirim ortakhklarina ayni sermaye olarak ancak tzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulln degerini dogrudan ve snemli slgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat gerhi
olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkuller #zerindeki sair ayni haklar
konabilir, bunlar diginda kalan maddi ve gayri maddi varhklar ayni sermaye olarak konulamaz” . Buna gore degerleme
raporuna konu olan tagimnmazin ayni sermaye olarak konulmasinda sakinca gorlimemigtir,

4.6. Gayrimenkuliin fmar ve Proje Bilgileri ~ Yasal izinler

4.6.1, Imar Durumuna lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tagimmazlar, Uskiidar Belediyesi sinurlar igerisinde yer almaktadir. Uskiidar Belediyesinde yapilan
incelemede taginmaziarin 04.10.2007 tarihli Camtica Uygulama Imar Plam kapsaminda “Konut Turizm Y&netici
Merkezi Alant” nda kalmaktadir.

Parsellerin;

Konut Alam icin yapilagma garti TAKS: 0,16 KAKS:0,20 Hmax:6,50 ayrik nizamdir. Cephe boyu toplaminin yarisi
kadar agtk ve kapah ¢ikma yapilabitir. Bu alan emsale dahil degildir.

Yonetici Merkez Alsm igin yapilagma sarti TAKS:0,10 KAKS:0,20 Hmax:6,50 ayrik nizamdir. Bu alanda her bir 1000
m2 i¢in 1 bagimsiz balitm yapmak sartiyla ticari ydnetim merkezi yapilabitmektedir. Cephe boyu toplaminin yarist kadar
agik ve kapah ¢ikma yapilabilir,

4.6.2. Yasal {zin ve Belgeler

Uskitdar Belediyesi Imar Midurliigh’nde yapilan incelemede konu taginmazlarin ada, parsel bazinda yerinin dogrulugu
parselasyon plamadan tespit edilmigtir. Tagmmazlar tizerinde bilyok kismi yikdmig iki adet ekonomik Smriini

Genel Meriex - Merkez Mah, Cigdern Cad. No:37/4 Avcilar ISTANBLL Tel: 0212 665 33 48 WA, aKip. com. tr
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tamamlamig 2 kath yapt bulenmakta olup degerlemede dikkate alinmamigtir, Uskiidar Belediyesinden alinan bilgiye
gre taginmazlarka ilgili proje bulunmamaktadir.

4.6.3. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilbk Dénemde Hukuki Durumda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Isleri v.b.) liskin
Bilgi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Uskiidar Belediyesi, Tapu Miidirligt ve Kadastro MiudOrlag nde
yapilan incelemeler ve msteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu tasinmazlarda sen fig yilhk dénemde
herhangi bir alim-salin iglemine konu olmamig, 20.03.2019 tarihinde ise Tizel Kigiliklerin Unvan Degisikligi
Kapsaminda iinvan degisikligi gerceklegtirilmistir.

4.6.4. Hukuki Durum Analizi

Tagmmaziar arsa vasifli millk olup, dosyasinda herhangi bir mimari projeye ve ruhsata rastlamlmanugtir,

Degerleme konusu taginmazlarin dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak veya yikim kararma rastlamlmamugtir.

4.6.5. Deferlemesi Yapilan Projelerin llgili Mevzuat Uyarnnca Gerekli Tiim Izinlerinin Alnip
Ahnmadifs, Projesinin Hazir ve Onaylanmg, Ingaata Baglanmas: Igin Yasal Gerekliligi Olan Tim
Belgelerinin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadifi Haklanda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul
Yatmm Ortakb@: Portfdyiine Alnmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir
Engel Olap Olmadigh Hakkindaki Goriis

Mezuat Uyarinca Tiim Izinler

Ingaata Baglamak igin Yasal
Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde

degildir.

Gereklilikleri Taman

GYO Portfdyiine alinmasina SPK Mevzuat
hiikitmleri gergevesinde bir engel var m

4.6.6. Degerlemesi Yapilan Projeler {le flgili Olarak, 29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkimda Kanun Uyarica Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulugu (ticaret unvani, adresi v.b) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle figili Ofarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar arsa degerlemesi kapsaminda incelenmis olup yap: denetim sistemi ile ilgili inceleme

yapilmamigtir.

Genet Merkez - Merkez Mah. Ciidem Cad. No:37/4 Avcilar ISTANBUL Tel: 0212 €85 33 45 www. ek, com {r
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4.6.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayh Bilgi ve
Planlann ve Stz Konusu Deperin Tamamen Meveut Projeye lliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine lliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgiti Uskidar Belediyesi, Tapu Midiirliigtt, Kadastro Mudiirltigt ve tasmmazin
bulundgu konum ve gevresinde gerekli aragtirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmaz mevcut imar-yapilagma haklari
ve meveut kullamim Szelfikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Aragtirma ve incelemelerimiz disinda taginmaz ile
ilgili hazirlanmug, tarafimiza ibraz ediimis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu cergevede taginmazlar ile ilgili
hazirlanan i bu degerleme raporu taginmazlarm meveut Szelliklerine iligkindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi

durumunda analiz ve degerleme sonuglar: farkli olabilecektir.

4.6.8. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili enetji kimlik belgesine rastlantimamigtir.

4.6.9, 3194 Sayih fmar Kanunun Gegici 16, Maddesi Dogrultusunda Hazirlanmis Yap: Kayit Belgeleri
Hakkinda Bilgi

Taginmazlarla ilgili Yapi Kayit Belgesi bulunmamaktadr.

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Istanbut 1li, Uskitdar figesi, Altunizade Mahallesinde yer almaktadiriar. Uskiidar flgesi,
Istanbul [l Merkezinin Asya/Andaclu yakasinin Batissnda Marmara Denizinin kenarinda yer aimaktadir. Taginmazlarin
ulagimiars Istanbul Gevre Yolu Gizerinde yer almalary, ilge merkezine yakin mesafede konumlu olmalar; sebebi ile
rahatlikla saglanabilmektedir. Toplu tagima araglart ve 6zel araglar vasitas: ile ulagim kolaylikla saglanmaktadir.

Gonei Merkez - Merkez Msh. Cigdem Cad. No:$7/4 Avciar ISTANBUL Tel: 0212 695 33 45 www.ekip.com.tr
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KROKT: Yakin Cevreye Nigkin Kroki

5.2. Gayrimenkule Erigim

Degerleme konusu taginmazlar istanbul {1 merkezinin Asya Yakasimn batssinda yer almaktadirlar. Istanbul Cevre Yolu
Ozerinde Kocaeli istikametine giderken Altunizade kavsagsndan Ugpinariar Caddesine bagtanarak ulagilir,
Taginmazlarin gevresinde genel olarak Holding ve bltytik slgekli girketlerin yonetim merkezleri, Hiks konut projeleri
gegitli egitim alanlari ve kamu kuruluglan bulunmaktadir.

3.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamm

Degerleme konusu tayinmazlardan 1127 Ada 1 Parsel 2360,00 m2 yliz8igime sahip arsa vasifli taginmazdir. Parselin
kuzey, dogu ve bats kenasn imar yoluna, gliney kenar1 komgu parselie ile gevrilidir. Parsel dikdbrtgen formundadur,
1127 ada 2 Parsel: Taginmaz 1680,00 m2 yllzbl¢iime sahip arsa vasifi tasgmmazdir. Parselin dogu ve bati kenar1 imar
yoluna, gilney, kuzey kenar komsu parselle ile cevrilidir. Parsel dikdértgen formundadir.

1127 ada 3 Parsel: Taginmaz 1970,00 m2 y0z8lcime sahip arsa vasiflt tagimmazdir, Parselin gilney, dogu ve batr kenar
imar yoluna, kuzey kenari komsu parselle ile gevrilidir. Parsel dikdértgen formundadir.

Genel Maikaz - Merkaz Mah. Cigidem Cad. No:37/4 Avclar ISTANBUL Tek 0212 605 33 48 www.elip. comn. tr
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1139 ada 3 Parsel: Taginmaz 895,00 m2 yiiz8lgiime sahip arsa vasifli taginmazdir. Parselin kuzey kenat1 imar yoluna,
giney, dogu-bati kenari komsu parselle ile gevritidir. Parsel dikddrtgen formundadir.

1139 ada 4 Parsel: Taginmaz 1868,00 m2 yuzslgiime sahip arsa vasifl tasinmazdir. Parselin dogu kenan imar yoluna,
gliney, kuzey-batt kenart komgu parselle ite gevrilidir. Parsel yanmuk formundadir,

1139 ada 5 Parsel: Taginmaz 1828,00 m2 yilzoigiime sahip arsa vasifl taginmazdir. Parselin dodu ve giiney kenar: imar
yoluna, kuzey-bati kenart komgu parselle ile ¢evrilidir. Parsel yamuk formundadir.

5.4. Degerleme Konusu Gayrimenkullin Yapisal ingaat Ozellikleri
Tagmmazlar lizerinde bitylik kismt yikilmes iki adet ekonomik Smrlinil tamamlamig 2 katls yapr bulunmakta olup
degerlemede dikkate alinmamigtir.

5.4.1. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemede gayrimenkultin yasal durumu, yaptlagma haklar, fiziksel durumu, konumu, alam, botgedeki emsal arsa degerleri goz
dniinde alinarak degerleme yapilmugter.,

5.4.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerleme, gayrimenkulierin yasal durumu, yaptlanma haklari, konumu ve bélgedeki emsal arsa bedelleri g6z Gniinde
bulundurularak yapslmigtir.

5.4.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin I¢ Mekan Ingaat Ozellikleri

Taginmazlar Uizerinde buiylk kismi yikilmis iki adet. ekonomik Smrting tamamlam 2 kath yapi bulunmakta olup
degerlemede dikkate alinmamigtir,

5.5. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Taginmazlarla ilgili olarak dosyasinda yapilan incelemesinde herhangi bir mimari projeye ve ruhsata rastlam!mamgtir.
Tagmmazlar Uzerinde biyllk kism1 yikilmis iki adet ekonomik Omrind tamamlamis 2 katli yapi bulunmakta olup
degerlemede dikkate alinmanmigtir.
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullamlan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullamilma Nedenleri

6.1.1. Emsal Kargilaghrma Yaklagima

Bu kargilastirmalt yaklasim benzer veya ikame milklerin satigin: ve ilgili piyasa verileri dikkate ahr ve
karstlagtirmaya dayah bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer miiiklerin satiglariyla kargilagtirihir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir. Bu
ybntemde, meveut pazar bilgilesinden ve bblgede faaliyet gosteren emlak firmalar: ile yapilan gdrOsmelerden
faydalamimakta; bolgede yakin dénemde satithk ve kiralik olarak pazara gikaridmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, bliyiikltik, imar durumu ve fiziksel 8zellikler gibi kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimakta ve konu faginmazlar igin deger belirlenmektedir.

6.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagims

Bu kargilagtirmah yakiagim degerlemesi yapilan millke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yOntemi
ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarim deger tahminine geviren gelir(genellikle net gelir rakami) ve tansmlanan
deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasla veya Iskonto Oram ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi,
belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akismin bizi en olast deger rakamina gitiirecegini
sdyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagum

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir mitlkiln satin alinmast yerine kiginin ya o millkin tipatsp aymising veya ayni yarar
saglayacak bagka bir mlki} inga edebilecegi olastlsgini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligy,
gesitli olumsuzlukiar ve riskler olmadikea, egdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir mtilk igin daha
fazla ddeme yapmalan normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak deger tahmininde
yenisinin maliyeti degerlemesi yapitan gayrimenkul igin Sdenebilecek olasi fiyat1 agini 8lglide agti: durumiarda eski ve
daha az fonksiyonel malkler igin amortismam da igerir.

Bu ySntemde,

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkls fiziksel olgudan meydana geldigi kabul editir.
Meveut bir yapiin glinimiiz ekonomik kogullar altinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkultin degerlemesi igin

baz kabul edilir. Maliyet yaklagiminn ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, *Higbir galus
ona kargi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile mahn gergek bir degeri vardir,’seklinde tammlanmaktadir.

Genel Markez - Markez Mah. Cilidern Cad. No:37/4 Avciar FSTANBUL Yel 0212 695 33 45 WWW. gD, com. tr




HEkip

' TASINMAZ DEGERLEMEA. §. |

Gayrimenkulin 8nemli bir kalan ekonomik 8mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkullin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagt varsayilir.
Mevcut bir gayrimenkultin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacags kabul edilir.
Gayrimenkul{in bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhi Yap1 Birim Maliyetieri, bina teknik &zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym dzelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla
yapilan géirligmeler ve tecritbelere dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 8nitnde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki ytpranma pay1, yiflara gére bina agmma paylarim gésteren cetvel ile binamin gbzle goroltr fiziki durumu
dikkate alinarak hesaplanir.

6.2. Kullamlan degerleme Tekniklerini Agiklayic: Bilgiler ve Bu Yintemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemede; tasinmazlar ile benzer 8zelliklerde kargilagtirtlabilir yakin gevresinde benzer imara sahip arsa emsalleri
incelenmi, bdlge temsilciteri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis. buna gére
taginmazlar emsal kargilastirma yaklagimina géire degerlendirilmistir.

6.3. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje geligtirme niteliginde degildir.

Genst Merkaz - Merkez Mah. Gigdem Cad. No:37/4 Avedar ISTANBUL Tel: 0212 805 3348 waw sip. com. ir
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6.4. Degerlemede Esas Alman Benzer Satis Orneklerinin Tamm ve Satig Bedelleri ile Buntarm

Secilmesinin Nedenleri

Tagevivmain yakuinds yor alan
benzer imar gartisrma sahip olup
konum ofarak deha diytk

gerefiyays sakip arsa

13.600.000,00 6 | 12.000.600,00 & 17142868 | 15% WH4208 | REMAX: 02185239191

sgihimazm yskmnda yer sian daha
hask imer yartienna sship olup
kottum ofsrsk daha ylikeek
oraflydye sahip arsn

COLDWELL BANKER:

by ARBA | 887,00 | 27.000.000,00 ¢ | 24.500.006,00 ¢ 27.087.808 | -26% 20.243,92¢ 02184823797

Taginronzin yslunenda yer alsn daha
yOksek imar partisrna sahip olup
konum olersk daha yliksek
torefiyeys sahip arsa (Emeal 1
yiidir satebsk oldugundan pazarik
payr ylksek tutubmugtur,}

Tapinmaxm yakwvunda yer slsn daha
yltkasak imer gartisrina sship

NIL EMLAK: oknasma rafimen konum olarak
02168232272 daha diigiik yarsfiyaye sahip
arsa(perefye farks
uygulannwmgbr.)

SELAHATTIN BEY:
143500 | 76.000.000.00 & | £5.000.000,00 ¢ | 45296178 | -55% 20.303,28 ¢ 05362621414

520,00 | 12.000.000,00 ¢ | 11.500.00000% 2214638 ¢ 214150 ¢

[Tagmemaz icin baige srviakgs e
yopian gbrigmede biigeds yor
AREL EMLAK: alan benzer arsalar icln m2 bidm
02188300405 yeb Igin 28.000-30.000 TL civars
P edildifi satipiar 20,000 TL
clvarnde clacsdin belinnigti,

1,00 26.00000¢ 20.000,00% | 20.000,00 ¢ 20.000.00 ¢

EMSAL ANALIZL: Degerleme galigmasinda (istte verilen emsaller incelenmig, emsaller taginmazlarn degetlemesine
emsal teskil edecek ekilde yorumlanmigtir. Emsal veriler ncelikle degerleme konusu tasinmazlara yakinhi sebebiyle
tercih edilmigtir, Emsallerin taginmazlar ile benzer imar bzelliklerinde olmasi, benzer yapilasma haklarina sahip olmasi
ve taginmazlar ile benzer bllyukltklerde olmast gibi dzelliklerine de dikkat edilmig, emsaller bu gergevede segilmigtir,

6.5. Kira Degeri Analizi ve Kullanslan Verdler

Taginmaz milkiyet haktannin, uygun pazarlama faatiyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli bir kiract
arasinda, taraflarin bilgili ve basiret)i bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem
ile uygun kiralama sartlari gergevesinde, degerleme tarihi itibartyla kiralanmas: sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edifen tutara pazar kirasi denir,

Stzlesme kira bedel, fiili bir kira sbzlegmesi uyarmea ddenmesi gereken kiradir, Bu, kira stiresi boyunca sabit véya
degisken bir tutar olabilir, Kiralayan tarafin saglayacagt toplam menfaat ile kiractun yilkimluttkierini tespit

Gene! Markez - Merkez Mah. Gigdem Cad. No:37/4 Avciar ISTANBUL Tel: 0212 805 33 45 www.ekip.com.ir
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edebilmek amaciyla, kira kontratinda kira bedeli izerinde degisiklik yapma siklif1 ve hesaplama esasian tanimlanmali

ve anlagtlmahidir.

7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1. Tagimmasin Degerine Etki Eden Faktérier

Degerleme konusu taginmazn yer aldift arsa yiiz Slgiimil, imar durumu, yapilagma sartlar, tasmmazin konumu, parsel
lizerinde yer alan yapimin yag, ig hacim &zellikleri, Yipranma pay1 ve gevrede yer alan benzer 8zellikli gayrimenkuller
igin istenen bedeller degerlemede dikkate alinmigtir,

7.2, Kaisstliik Yaratan Haklar

Degerlemesi yapilan gayrimenkallerin her biri tizerinde ayri ayri olmak Ozere farkli miktarlarda alan igin Hasan
PEKER lehine intifa hakki bulunmaktadir,
Vergi Usul Kanunu esaslarma gore (zerinde intifa hakki olan taginmazlar asafida anlatddigs sekilde
degerlendiriimektedir.
1. intifa hakki sahibinin yagt intikal tarihinde yirmiyi doldurmamis oldugu takdirde gayrimenkultin emsal bedelinin
onda yedisi intifa hakkinin ve onda Ogti giplak millkiyet hakkinin degeri sayilir,

2. Intifa hakki sahibinin yag intikal tarihinde yirmiyi agkin oldugu takdirde yukaridaki bendde yazil nispet, her tam
on yillik bir devre igin ¢iplak malkiyet hakke onda bir artirilmak ve intifa hakks onda bir indirilmek suretiyle deger tayin
olunur,

3. Intifa hakk: sahibinin yag: intikal tarihinde yetmisi askin ise gayrimenkultin emsal bedelinin onda biri intifa
hakkinin ve onda dokuzu ¢tplak miilkiyet hakkimn degeri sayilr,

4. Sabit bir siire igin tayin edilmis olan intifa hakkinin degeri yas kaydi nazara alinmaksizin stirenin her tam on vili
igin gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak hesaplanir,

5. Omiir boyunca aylik gelir geklinde vaki ivazsiz intikallerde bu gelirin Sdenecegi azami siireye gdre balig olacafy
miktar bulunarak intifa hakki sahibinin Sdemenin bagladig1 tarihteki yas elliyi agms ise elliden yukan her yag yili igin
yirmide biri indirilmek suretiyle degeri tayin olunur. Ancak dmi boyunca ayhk gelir, muayyen bir sermaye ddenerek
tasfiye edilmis ise bu sermaye aynen deger olarak kabul edilir.

6. Hayat kaydiyle ddenen rant seklinde vaki ivazsiz intikallerde intifa hakk: sshibinin yast 8demenin bagladig
tarihte kirke agmamug ise rantn bir yillik tutanmn yirmi kat degeri sayilir. Intifa hakki sahibinin yagi, 8demenin bagladif
tarihte kirks agmug ise kirktan yukari her tam on yillik bir devre igin yirmi katin dbrtte biri indirilmek suretiyle rantin
degeri takdir olunur, Intifa hakki sahibinin yas1, ddemenin bagladig tarihte yetmigi agmsg ise rantin degeri bir yithk

tutaridir,
Genel Merkez - Markez Mah. Ciddem Cad. No:37/4 Aveier ISTANBLA. Tel: 0212 895 33 45 ww.ekip.com ir
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7.3. Gayrimenkulitn Degerini Etkileyen Olumlu Ozellikler

*Cevre yoluna yakin konumda olmasi
* Tercih edilery bélgede bulunmas:

7.4. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

*Simirh ahiey kitlesine hitap etmesi,
*[ntifa hakkinin bulunmas:

7.5. Bog Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar {le Ulagilan Sonuclar
Degerleme raporu proje geligtirme niteliginde degildir.

7.6. En Yiiksek ve En Iyi Kullamm Degeri

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin imar planlarma uygon kullamim oldugu
dilstinllImektedir.

7.7. Miisterek veya Bilinmiis Kisimlarm Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerde mgterek veya b8ltinmils kissmlar bulunmamaktadir.

7.8. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihg: Yontemd ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Degerleme raporu proje degerleme raporu degildir.

7.9. Yasal Durum Degeri

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu Altunizade Mahatlesinde yaptlan analizlerde: konumu, yapilanma sartlan, satig
kabiliyetleri, mitikiyet haklar, yasal durumlars, degerlendirilerek alinan emsaller dogruliusunda degrer takdir edilmistir,

Gonel Merkaz - Markez Mah. Ciidem Cad. No: 374 Avclar ISTANBUL Tek 0212 608 33 45 www.skip.com, {r
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1583/1920

1945,77

3/640 11,06 YOK
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1/80 29,5 YOK
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709/960 1454,93 YOK
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1/160 12,31 YOK

Y = i ;:—_ % i e a
119/160 1389313 YOK
1/96 19,46 YOK
187/1200 291.1 VAR

1 ,0000

139 1 4 1868 180 | 235 | YOK
9/160 105,08 VAR
17/800 39,7 YOK

K HAREN R PR T

1139

1139

=
]

2

TASINMAZ DEGERLEMEA. §.

359/480 1256,5 YOK

1/160 10,5 YOK

18771200 26i,8 VAR
1680,00

68 1/80 21 YOK

9/160 94,5 VAR

17/800 35,7 YOK

134971920 |  1284,36 YOK

1/80 22.85 YOK

9/160 102,83 VAR

1868,00 1533716000 175,15 YOK

797/6000 242,82 VAR

13139/1920 624,17 YOF,

10971920 50,81 YOK,

187/1200 139,47 VAR

895,00 =175 1119 ] Yox

9/160 50,34 VAR

17/800 19,02 YOK

At Bt on pad
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2360,00 | 19.500,00 46.020.000,00 TL
1680,00 | 18.500,00 31.080.000,00 TL 356,3 6.590.000,00 TL

1970,00 | 18.000,00 35.460.000,00 TL 478,14 8.605.000,00 TL
895,00 | 19.500,00 17.455.000,00 TL 189,81 3.700.000,00 TL
1868,00 | 18.500,00 34.560.000,00 TL 396,18 7.330.000,00 TL

UV B O W0 N |

1828,00 | 18.000,00

32.905. 000 COTL 6. 220000 00 TL

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin her biri Gizerinde ayr: ayri olmak Uzere farkls miktarlarda alan i¢in Hasan
PEKER lehine intifa bakki bulunmaksadir.

Vergi Usul Kanunu esaslarina gore iizerinde intifa hakk: olan taginmazlar agafnda anlatildifn gekilde
degerlendirilmektedir.

1. intifa hakki sahibinin yast intikal tarihinde yirmiyi doldurmamg oldugu takdirde gayrimenkultin emsal bedelinin
onda yedisi intifa hakkinin ve onda Ugil ¢iplak mblkiyet hakkinm degeri sayslir,

2. Intifa hakk: sahibinin yag: intikal tarihinde yirmiyi askin ofdugu takdirde yukaridaki bendde yazih nispet, her tam
on yillik bir devre i¢in giplak milikiyet hakki onda bir artirimak ve intifa hakk: onda bir indirilmek suretiyle deger tayin
olunur,

3. Intifa hakk: sahibinin yas: intikal tarihinde yetmisi agkin ise gayrimenkultin emsal bedelinin onda biri intifa
hakkimin ve onda dokuzu ¢iplak mitikiyet hakkinin degeri sayilir.

4. Sabit bir stire icin tayin edilmis olan intifa hakkinin degeri yas kaydi nazara alinmaksizin siirenin her tam on yilt
igin gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak hesaplanr.

5. Omtr boyunca aylik gelir seklinde vaki ivazsiz intikallerde bu gelirin ddenecegi azami stireye gére balig olacag
miktar bulunarak intifa hakk: sahibinin ddemenin bagladig tarihteki yagi elliyi agmug ise elliden yukan her yas y1li igin
yirmide biri indirilmek suretiyle degeri tayin olunur. Ancak 6milr boyunca ayhk gelir, muayyen bir sermaye Gdenerek
tasfiye edilmig ise bu sermaye aynen deger olarak kabul edilir,

6. Hayat kaydiyle Gdenen rant seklinde vaki ivazsiz intikallerde intifa hakk: sahibinin yas: Sdemenin bagladin
tarihte kirki agmamis ise rantin bir yillik tutarinin yirmi kati degeri sayhir. Intifa hakki sahibinin yag1, Gdemenin baglacdfs
tarihte kirki agmug ise kirktan yukar: her tam on yidhik bir devre igin virmi katin dértte biri indirilmek suretiyle ranfin
degeri takdir olunur. Intifa hakk sahibinin yagi, Sdemenin bagladify tarihte yetmigi agmig ise rantin degeri bir yilhk
tutaridir.
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Deferieme konusu tasinmazlarin deger tespiti yukarida da belirilen 2, Madde geregince hesaplanoustir,

* Degerleme giinfinde intifa hakk sahibi Hasan PEKER’ in 01.06.1959 tarihinde dogdupu ve 60 yaginda oldugu
g6z Sniinde bulunduruldugundan, 20 yagtan sonraki her 10 il igin bir birim(1/10) disirtilerek intifa hakk: degeri 3/10;
kuru millkiyet degeri ise 7/10 olarak hesaplannugtir.

2.125,00 m?

2.125,00 m? X 18.562,35 |= 39.445.000,00 TL

39.445.000,00TL |X 7/10

n

27.610.000,00 TL

39.445.000,00 TL {X 3/10 =| 11.835.000,00 TL

7.10. Kiraya Esas Degeri

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bilgede benzer dzellikte kiralik gayrimenkule rastlanmamis olup, benzer 8zellikte
gayrimenkuiler igin kiralama piyasasinin olmadig1 géraimistir. Bu sebep ile taginmaz igin kira degeri belirtilmemistir,

7.11. Farkh Degerleme Metotlarnin ve Analizi Sonuclarinm Uyumlagtinimas: ve By Amagla Izienen
Yintemin ve Nedenlerinin Agiklanmas:

Degerleme konusu taginmazin piyasa degerleri hesap edilirken emsal kargilagtirma ve maliyet y&ntemi kullamirmgter,
Meveut durumda taginmazin gevresinde yer alan benzer Szellikli arsa/arazi fiyatlarmin kargitastirmas: vapilarak
taginmazin arsa+maliyet degerine ulagilmgtir,

7.12. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Ahnmast Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadifn Haklanda Goriig

Uskidar Belediyesi Imar Mildtiriig'nde yapilan incelemede konu taginmazlarin ada, parsel bazinda yerinin dogrulugu
parselasyon plamindan tespit editmistir. Taginmazlarla ilgili belediyede yer alan dosyasinda herhangi bir resmi beige

bulunmamaktadir.
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7.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalanin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar: Portftytine Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigr Hakkinda Goriig

Sermaye Piyasast Kurulunu'nun 111-48, | sayth Gayrimenkul Yatirtm Ortakliklarina Iligkin Esaslar T ebligi’nin

22-1-a maddesinde “Alim satim kér. veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahgverig merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkult sann alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmay: vaad edebilirler. Su kadar ki mtinhasiran altyap: yatirim ve hizmetferinden olugan
portfyll isletecek ortakliklar bu bentte yer alan iglemleri gergekiestiremezler.”

22-1-r maddesinde “Ortaklik portfSyiine dahil edilecek gayrimenkulierin tapudaki niteliginin, fiili kullaram sekfinin ve
portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumilu olmas: esastir. Ortakligin mijlkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu k(tigtntin beyanlar hanesinde riskli yapi clarak
belirtilmig yapilarm bulunmas: halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmig olmasi ve s8z konusu yapilarm yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edifmesi halinde ilk ciimiede belirtilen sart aranmaz.” Denilmektedir. Bu
sebeple “ARSA” olarak gayrimenkul yatnm ortakligi portfSyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir,

8. SONUC

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlge ile ilgiti ofarak yapilan emsal aragtirmasinda taginmazin bulundugu
lokasyonda benzer 8zellikte tagmmazlarin alim-satim fiyatlar hakkinda bbige sakinlerinden beyan niteliginde bilgi
alinmzg, tagimmazin bulundugu bdlgenin gevresinde yer alan benzer sekilde gayrimenkullerin satig bedelferi Gfrenilerek,
konu taginmaz ile emsal gayrimeénkuller mukayese edilmistir,

Deger takdirinde taginmaziarn konumu, gevresel dzellikleri 29z niinde bulundurularak sonuca gidilmigtir,

Parse r bazn hisselerde intifa ulunmakta olup intifa bakki olan hisselerde ur tklvet

milkivet deferi ise 185.645.9@,99 TL olarak !!ggp!gnmggr;
8.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu gayrimenkul ile ilgili olarak yerinde yapilan incelemeler neficesinde, konumu, meveut durumu, yapisal
kalitesi ve cevrede yapilan aragtirmalar neticesinde; takdir edifen meveut durumuyla satig degerleri agagidaki gibidir.
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Bu degerin belirlenmesinde su hususlar dikkate alinmrgtir:

Pegin satig fiyati esas alnarak, Ttrk Liras; Uzerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapiimas;,

Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, proje degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmas: varsayimi ile Tork Liras:
lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras: fizerinden degerinin
takdir edilmesi.

TL ' usp EURO
PEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONiIM SirRKeTI 171.185.000,00 24.681.007,51 USD 22.777.896,05 EUR
LENINE TOPLAM
DEGER
TOPLAM ARSA DEGERE 197.480.000,00 | 28.472.152,14 USD 26.276.711,82 EUR

17.04.2020 tarihi itibariyle TCMB Dé&viz Satig Kuru;

1.UsSD =|6,9359 1.EURQ =}7,5154

*Taginmaz icin KDV hari¢ deger takdir edilmigtir,

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlan

. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Gayrimenkul Degerleme Uzman Denetmen
Uzmani
Emre OZKOK Ersen BOZKURT Orhan KARAMUSTAFA
SPK Lisans No: 403859 SPK Lisans No: 408008 SPK Lisans No 404193

B
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8.4. SPK Tarafindan Ahnan Kurul Karan Cergevesinde Yapilan Degerleme Cahgmast

25.12.2019 tarihine iligkin yapilan incelemelerde s6z konusu parseller lizerinde toplamda 10.0.80,06 m? alanda intifa
hakki oldugu, daha sonra 30.12.2019 tarihinde ise bu intifa hakki tesis edilen hisselerden 7.955,06 m? sinin terkin
edilmek suretiyle intifa hakkinin kaldirldsg1 tespit editmigtir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin her biri Ozerinde ayri1ayn olmak Uzere farkli miktarlarda alan i¢in Hasan
PEKER lJehine intifa hakk: bulunmaktadir,

Vergi Usul Kanunu esaslarma gére tizerinde intifa hakki olan taginmazlar agafpda anlatildiy sekilde
degerlendirilmektedir.

1. Intifa hakk sahibinin yag: intikal tarihinde yirmiyi doldurmamis oldugu takdirde gayrimenkultin emsal bedelinin

onda yedisi intifa hakkinin ve onda gl giplak mitlkiyet hakkimn degeri sayilir,

2. Intifa hakky sahibinin yag: intikal tarihinde yirmiyi agkin oldugu takdirde yukaridaki bendde yazili nispet, her tam
on yillik bir devre igin ¢1plak miilkiyet hakki onda bir artirilmak ve intifa hakki onda bir indirilmek suretiyle deger tayin
olunur,

3. Intifa hakk: sahibinin yagi intikal tarihinde yetmigi agkin ise gayrimenkultin emsal bedelinin onda biri intifa
hakkinin ve onda dokuzu ¢iplak mislkiyet hakkimin degeri sayiirr,

4. Sabit bir stire igin tayin edilmig olan intifa hakkimin degeri yas kayd: nazara alinmaksizin stirenin her tam on yth
igin gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak hesaplanir.

5. Omir boyunca aylik gelir seklinde vaki Ivazsiz intikallerde by gelirin Sdenecegt azami stireye gore balig olacag
miktar bulunarak intifa hakk: sahibinin 8demenin bagladif tarihteki yas eltiyi agmis ise elliden yukart her yas yih igin
yirmide biri indirilmek suretiyle degesi tayin olunur. Ancak Smitr boyunca aylik gelir, muayyen bir sermaye ddenerek
tasfiye edilmig ise bu sermaye aynen deger olarak kabul edilir.

6. Hayat kaydiyle tdenen rant seklinde vaki ivazsiz intikallerde intifa hakks sahibinin yast ddemenin bagladigi
tarihte kirki agmamig ise rantin bir yalhk tutarmin yiemi katt degeri saythr. Intifa hakk: sahibinin yagi, demenin bagladifn
tarihte kirki agmig ise kirktan yukari her tam on yillik bir devre igin yirmi katin dérite biri indirilmek suretiyle rantin
degeri takdir olunur. Intifa hakki sahibinin yags, 8demenin bagladi@ tarihte yetmisi agmig ise rantin degeri bir yilhk
tutarsdr.

Degerieme konusu taginmazlarin deger tespiti yokanda da belirilen 2. Madde geregince hesaplanmugtr,

* Degerleme glintinde intifa hakki sahibi Hasan PEKER” in 01.06.1959 tarihinde dogdugu ve 60 yaginda oldugu
gz Sniinde bulunduruldugundan, 20 yagtan sonraki her 10 yi} igin bir birim diigiiriiterek intifa hakki degeri 3/10; kuru
miilkiyet degeri ise 7/10 olarak hesaplanmistir,
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25.12.2019 tarihinde 7.955,06 m? parsel iizerindeki intifa hakks terkin edilmigtir. Terkine konu intifa haklarimn
degeri, isbu rapor taribi itibariyle 44.515.000,00 TL hesaplanmig olup, Stz konusu terkin iglemi tarihi itibariyle
de 44.515.000,00 TL olarak takdir edilmigtir, (Daim! intifa bakia deferleri Vergi Usulil kanununa gire
hesaplanmighir. Diinya genelinde yaganan pandemi nedeni ile ekonomide yaganan daralma ve gayrimenkul
sektbrii Gzelinde yaganan durgunluk sebebi ile konu tagjinmazlarn defferlerinde herhangi bir degisiklik
olmayacag1 kanaatine varilmigtir). Detaylar ekteki tabloda ayrintih olarak verilmigtir,

25.12,2039 TARIHINDE INTIFA HAKKINA KONU ALANLAR

1583/1920 194577 VAR 358/480 1256,50 VAR
3/640 11,06 YOX 1/160 10,50 YOK
23/240 226,17 VAR 187/1400 261,80 VAR
1127 1 236000 5o 355 YOk 1127 2 1630,00 30 500 YOK
9/160 13175 VAR 9/160 9450 VAR
1/160 24,75 YOK 17/800 35,70 YOK
1454,93 VAR 1349/1920 1284,36 VAR
1/160 12,31 VAR i/80 22,85 YOK
37192 379,64 VAR ! 9/160 102.83 VAR
1127 3 197000 1780 24,63 Yox 1139 5 1868,00 1533/15000 175,18 YOK
/160 26,19 VAR 79776000 242,87 VAR
160 12,31 YoK

? & <. :, %‘e” ?_ P il e
119/160 138933 VAR 1339/1920 524,17 VAR
1/96 19,45 YOK 109/1920 50,81 YOK
187/3200 2911 VAR 13?{1200 139,47 VAR
1139 4 186800 YOX 1139 3 895,00 1/80 - YoK
VAR 9/160 VAR
1Yok || 1 , | - 50O YaK

g
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1583/1920 | 194577

1127 1 2360,00

1127 2 1680,00 359/480 1256,5
1127 3 1970,00 709/960 1454,93
1139 3 895,00 1339/1920 624,17
1139 4 1868,00 119/160 1389,33
1139 5 1828,0 349/1920 1284,36

S

OZERLERINDEKI INTIFA HAKKI TERKIN EDILEN HISSELERIN PIVASA DEGERLERI

1127] 1 2360,00 1583/1920 1945,77 19.500,00 37.945,000,00
1127] 2 1680,00 359/480 1256,5 18.500,00 23.245.000,00|
1127 3 1970,00 709/960 1454,93 18.000,00 26.190,000,00}
139 3 895,00 1339/1920 624,17 19.500,00 12.170.000,00|
1139 4 1868,00 119/160 1389,33 18.500,00 25.705.000,00{
1139] 5

1828,00 1349/1970 1284,36 18.000,00 23.120.000,00

* Degerleme giiniinde intifa hakk: sahibi Hasan PEKER’ in 01.06.1959 tarihinde dogdugu ve 60 yasinda oldugu géz
Snfinde bulunduruldugundan, yukarida belirtilen hisselerin; 20 yagtan sonraki her 10 yil igin bir birim diigtirtilerek intifa
hakk: degeri 3/10; kuru milkiyet degeri ise 7/10 olarak hiesaplanmigtir.,
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7.955,06 m*

7.955,06 m? X 18.651,65 =|148,375.000,00 TL
148.375.000,00 TL|X 7/t0 =[103.865.000,00 TL
148,375.000,60 TL | X 3/10 =| 44.515.000,00 TL
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