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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 7 parsel, 1139 ada 54 parselin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Cumbhuriyet 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,
Sigli / 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 Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1127 Ada 7 parsel, 1139 ada 54 parselin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin is bu rapor PEKGY-2110081 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanan
degerleme raporsarina iliskin bilgiler asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi PEKGY-2101013
Rapor Tarihi 29.01.2021

6 ADET PARSELIN

Rapor Konusu DEGER TESPITI

Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 200.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
1127 Ada 7 Parsel

li : ISTANBUL

iicesi - USKUDAR
Bucagi

Mahallesi : ALTUNIZADE
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 1127

Parsel No 7

Alani (m?) : 6.632,55 M?
Vasfi . ARSA

Siniri

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No . 45003

Cilt No .37

Sayfa No . 3834

Tapu Tarihi : 21.12.2021
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1139 Ada 54 Parsel

ili : ISTANBUL

iicesi - USKUDAR
Bucagi

Mabhallesi : ALTUNIZADE
Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No ;1139

Parsel No . 54

Alani (m?) . 4.387,26 M?
Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi ' PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No : 43975

Cilt No : 39

Sayfa No : 3835

Tapu Tarihi ©16.12.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 31.12.2021 tarihli TAKBIS Belgesi Peker GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlarin tzerinde;

Korunma alani belirtmesi vardir. 18.01.2021 tarih ve 1345 yevmiyelidir.

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim iglemleri
incelendiginde;

-20.03.2019 tarih ve 5840 yevmiye ile Tlzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi yapildidi,

-30.12.2019 tarihinde 7.955,06 m? (izerindeki Hasan Peker lehine olan intifa hakkinin terkin
islemi yapildig,

-16.12.2021 tarih ve 43975 yevmiye ile tevhid islemi ile 1139 ada 3-4-5 Parsellerin 1139 ada 54
parsele, 1127 ada 1-2-3 Parsellerin 1127 ada 7 parsele donusturaldtugu,

-21.12.2021 tarih ve 45003 yevmiye ile 1127 ada 7 parselde Uskiidar Belediyesine ait hissenin
Peker GYO A.S. ye satis islemi yapildidi tespit edilmistir.
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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 Mudirliigi'nden
alinan ve ekte sunulan 29.12.2021 tarihli imar durumu yazisina goére; Tasinmazlar 04.10.2007
Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Uskiidar Blyiik ve Kiiciik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amagh Uygulama imar Planinda ve 16.06.2017 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Plan
Degisikliginde; Konut/Turizm/Y&netici Merkez Alaninda yer almaktadir.

*Konut Alanlari; Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel blyikligine 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 buyik
parsellerde istenirse avan projesine goére yOnetici merkez fonksiyonu yapilabilir. Bu alanlarda;
ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yapilabilir. Blro binasi
yapilamaz. TAKS: 0,10, Hmax: 6,50 m. irtifada ayrik nizam olarak yapilabilir.

*Turizm Tesisi Alanlari:

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

S6z konusu parseller; karayollari kamulastirma alanina (TCK) komsu oldugundan, ilgili
kurumlardan goérls alinarak uygulama yapilacaktir.

PEKGY-2110081 USKUDAR s 10
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1139 ADA 54 PARSEL

Al‘l'l.ll

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu tasinmazlarin imar planlarinda son g yilik dénem igerisinde meydana
gelen herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari Cergevesinde 50. Maddesinde belirtilen;

Yetkin bashginin 50.2 béliminde; "Dedgerlemeyi gergeklestiren kigi veya kurulusun degerlemeyi
tiim yénleriyle yiirtitebilecek gerekli tim teknik nitelik, deneyim ve bilgiye sahip olmamasi
halinde, gérevin bltiinii igerisinde belirli bazi konularda uzman kisilerden yardim almasi, bu
hususun isin kapsaminda (Bkz. UDS 101 igin 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 goéris alinmistir. Alinan goéruse iliskin belge ekte sunulmus olup
belgede belirtilen hususlar asagidaki gibidir.
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" Uskiidar Acibadem 1139 ada 54 parsel, 1127 ada 7 parsel ( eski 1139 ada 3-4-5 Parseller
ve 1127 ada 1-2-3 Parseller) Okul Projesi Hesap Yéntemleri

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

Parsel ile ilgili bilgiler Uskiidar Kiigiik Camlica Mahallesi 1/1000 Plan Uygulama Hiikiimleri
(04.10.2007 t.t.7l)’ne uyularak hazirlanmigtir.

Plan notlarinda belirtilen:

KTYM legandi ile gésterilen Turizm Tesisi Alanlari dederleri kullaniimigtir. Cevrede bulunan
diger tim egitim tesisi ingaatlarinda oldugu gibi, ruhsat tadilatina bagvurularak egitim tesisi
yapilabilecek fonksiyon dedisikligi gerceklestirilecektir. Mevcut imarda herhangi bir artis
olmaksizin, yine agadgida paylasilan ilgili maddesinde belirtildigi gibi TAKS: 0.15 ve KAKS: 0.40
olarak kullanilip herhangi bir imar artisi hesaba katiimaksizin, bina bly(ikligd bu kabullere gére
hesap edilmistir.

"Planda KTYM ile gésterilen alanlarda; 5000 m2 ve daha bliyik parsellerde turizm tesisi ilge
belediyesinin uygun gérdiigi 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 én, yan-arka
bahgce mesafesi: 5.00 m.dir. Maksimum sacak genigligi: 1.50 m.dir.”

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

Taban Alani Hesabi:

Istanbul imar Yénetmeliginde Madde 20'de belirtilen Taban Alani hesaplari g6z 6niine
alinmistir.

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

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

e) Asgari Olglilerdeki; temele kadar inen asansér bogluklari, 1sikliklar, ¢6p ve atik ayristirma
bacalari, hava bacalari, saftlar.

1139 ada 54 parsel (eski 3-4-5 Parseller) igin:

Parselin Maksimum Taban Alani: 685,2m?

Projenin Taban Alani:685,14m? dir.

1127 ada 7 parsel (eski 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 géz éniine alinmigtir.
Binanin her katinda bulunan insaat alanlari toplanarak toplam ingaat alani bulunmustur. Bu
Alandan, ybnetmelikte éngoériilen:

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

5) Asgari élgiilerdeki; asansér bosluklari, isiklliklar, c6p ve asik ayristirma bacalari, hava
bacalari, saftlar.

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

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

Alanlar ¢ikartilarak zemin ve (st katlarin katlar alani hesaplanmigtir.
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Katlar Alani %30 Kontrolii:

imar Yénetmeligi'nin 5. Maddesi uyarinca:

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

1139 ada 54 parsel (Eski 3-4-5 Parseller) igin: %30 dahili Katlar alans harici alanlar Parselin
Emsale Esas Alani:

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

1127 ada 7 parsel (Eski 1-2-3 Parseller) igin: % 30 dabhili Katlar alani harici alanlar/ Parselin
Emsale Esas Alani:

548/1827m? = %30 olarak hesaplanmistir.

Bodrum Katlar igin Katlar Alani Hesabi:

Bodrum Katlarda yénetmelikte 6ngériilen:

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

2) Siginak, asansoér bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, is1 ve tesisat alanlari,
yakit ve su depolari, jeneratdr ve enerji odasi, kbmdirliikler ve kapici dairelerinin ilgili mevzuat,
standart ya da bu Ybénetmelige gére hesap edilen asgari alanlari,”

Toplam bodrum kat insaat alanindan Katlar Alani Harici alan olarak diiglimdgtiir.

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 asagidaki
islevler Katlar Alani haricidir:

Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica Bélgesinin tarinsel ézellikleri baglaminda
geleneksel mimari sdrekliliklerini dikkate alan ¢agdas ve gevresi ile her boyutta uyumlu yapilar
olmasi, mono blok yapr kiitlesine dayali olmayan parcam ve gerekirse kademeli mimari
diizenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz etki yapmamasi, mimkin oldugunca egime dik
konumlanmamasi, egimden dolayi kat kazanilmasi halinde en fazla 1 kat aciga ¢cikacak sekilde
kot verilmesi, konaklama (initelerinin digindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans.
toplanti salonu, spor salonu, yizme havuzu, edglence v.s. hizmet lnitelerinin bodrum katlarda
(Otoparklar hari¢ olmak kaydiyla yapinin yer altinda inga edilen kismi £0.00 kotundan itibaren
yer (stlinde yapilacak olan hacmi gecemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmasi kosuluyla
avan projenin ilge belediyesince ve ilgili K. T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanmasi esastir.

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

Toplam Zemin dsti ingaat alanindan Katlar Alani Harici kullanimlar cikartilarak asagidaki
degerler bulunmustur.

1139 ada 54 parsel (Eski 3-4-5 Parseller) igin: Parselin Maksimum Katlar Alani:

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

1127 ada 7 parsel (Eski 1-2-3 Parseller) icin: Parselin Maksimum Katlar Alani:

2393,6m? Projenin Katlar Alani: 2318,71m? dir."

Yukarida belirtilmis olan ve rapor ekinde de yer almakta olan ilgili yaziya istinaden degerlemeye
konu tasinmazin nakit akim tablolari bu alanlar tGzerinden hesaplanmistir.

ilgili yazida yapilan hesaplamalar sonucu;

1127 Ada 7 Parsel (Eski 1-2-3 Parseller) tizerinde toplam 11.781,26 m?,

1139 Ada 54 Parsel (Eski 3-4-5 Parseller) Gzerinde toplam 8.954,34 m? olmak Uzere parseller
Uzerinde toplam 20.735,60 m? kapali alan insa edilebilmektedir.

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin Uzerinde hentz ruhsatli/onaylanmis bir proje bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde
ekonomik édmrinu vyitirmis yapilar ile harabe olarak bulunmakta olan yapilar mevcut olup,
mevcut durumlari nedeniyle yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.
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Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinnmazlar arsa nitelikli olup hazli hazirda Uzerlerinde yeni insa edilmis Enerji Verimlilik
Sertifikasina sahip yapi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

1127 Ada 7 Parsel 6.632,55 m? y(iz 6lglimiine sahip olup, dikdértgen formundadir.

1139 Ada 54 Parsel 4.387,26 m? yiz 6lgiimUne sahip olup, amorf formundadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu tasinmazlar Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Kiigiik Camlica Mahallesi, Ord. Prof. Fahrettin
Kerim Goékay Caddesi Uzerinde bulunmaktadir. Konu tasinmazlar D100 Otoyolu’na 85 m, 15
Temmuz Sehitler Képriisii'ne 3.2 km, Camlica Tepesi’ ne 3 km ve Uskiidar Devlet Hastanesi'ne
4.80 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Istanbul yéniinden ulasmak igin; Acibadem Caddesi (izerinde Camlica istikametine
dogru ilerlenirken Acibadem Metrobiis Duragdi lzerinden gevreyolunu Camlica istikametinde
gectikten sonra ilk sola sapilarak Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Caddesine girilir. Tasinmaz
bu cadde lzerinde yaklasik 180 m yol alindiginda solda konumludur. Bdlgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica gunlik ihtiyaglarin karsilanmasi icin restoran, market, hazir yemek
sirketleri de bulunmaktadir.

] DEGERLEME KONUSU

S TASINMAZLARIN KONUMU ?a

Altunizade
Metrobis

Acibadem
Metrobis
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1127 ada 7 parsel Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gdkay
Caddesine ve Gulhan Cikmazi Sokak lizerinde yer almaktadir.
1139 ada 54 parsel Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gdkay Caddesine ve Gilhan Cikmazi Sokak
Uzerinde yer almaktadir. Parseller egimli arazi yapisina sahiptir.

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 tagsinmazlar icin 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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baglh 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 Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

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

'ﬂ é"

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Uskiidar ilgesi

33 mabhalleden olusan Uskiidar ilgesinin niifusu, 2020 ADNKS verilerine gére 520.771 kisi
olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal
diizenlemeyle ilge 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 ilgesine baglanmasiyla bugtinki sinirlarina ulagmistir.

iice topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ bélimlerine, giiney
kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta
kesimde kabaca kuzeydogu-glineybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt gliney
kesimdeki Blyiik Camlica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erigir. Bliyilk Camlica Tepesi, Uskiidar
iicesi'nin en yiiksek noktasidir. Obir dnemli yiikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.
Uskiidar ilgesi'nde baglica akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baslangig kollaridir. Beylerbeyinden
denize dokiilen istavroz Deresi Kisikli eteklerinden cikarak akar ancak son yillarda bu derenin
Uistli birgok yerde kapatilmistir. istanbul ili'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladigi
ilgelerden biri de Uskiidar'dir. istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

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

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye 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 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en
yiuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki 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 basladidini agikladi.

2019 yil 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 yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen 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 yarattigi 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 tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine 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 ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Basina Diisen GSYIH . . . i
(Cari ABD Dolarn 310,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biiyime 3.2% 7.5% 28% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Atk (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolar)
Cari Agik / GSYIiH -31% -4 8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolan / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30 596 T7.02* T.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Gorinim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak 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 géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim 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 blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim 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 geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda blyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglnclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

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

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyiil ayinda bir énceki aya gore yiizde 0,97, bir 6neeki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir énceki yilin
aynr ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gergeklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin aym aymna gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan duslUsin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde 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 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdéri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

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

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

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

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

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl 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 sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve G¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. 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
gérinmektedir.

Durumu en iyi dzetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biyime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler icin yuzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise ylizde 3,3
oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

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

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 ikinci geyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden Ulkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi gorilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi drlnlerin Uretiminde aksamalar
yasanmigtir. Ote yandan, ikinci geyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagl oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ¢eyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) guglu buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH bir 6nceki déneme gdre %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yilhik biyime hizi %7,3, arindirilmamis verilerde %7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmig biyime performansi %1,8'den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en yiksek katki 6zel sektdr tiketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buytime kaydedilmistir.

2021 ikinci geyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1'e ylkseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5e c¢ikmigtir. Ayni donemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %17,8'e ylkselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canl tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henliz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disirmelerine
sebep oldu. Bu dbénemde kiralama islemlerinde oOnceki donemlere Kkiyasla disis
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yil Giglincli ceyregdin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yénelik nitelikli ve modern altyapil
bina ¢ézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uclincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 90.869 m? olarak gerceklesirken, Eylll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Ugilincli ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki geyrege kiyasla, baslica devam eden anlagsmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yihn ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, UGglncl ceyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buytk bir
¢ogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gerceklesmistir.

Ofis galisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢oézimler
¢ogunlukla birgok kurulusta surdirtlmustir. Bundan sonraki suiregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zumler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuzdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici glicli olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en st seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan calisma yonetimi arasinda 6nemli bir denge saglamalidir. Bunun
gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya devam edecek olup,
genel olarak daha is birlik¢i ve sosyal alanlar sunan alanlarin islevselligine yénelik degisimler
olmasi 6ngorilmektedir. Toplam bir calisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, galisanlarina herhangi Uglncll bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle blyik isguct olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yiksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendidi Uzere Uglincu c¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu ylkselmigtir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Pandemi ile gegen bir buguk yillik slre igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aligkanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki galisma sekilleri lizerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yihnin ikinci ceyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni donemine oranla énemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 5.248 8.420 8.498
izmir 6.814 6.878 7.074
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Antalya 4.733 5.123 4.098
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Uskidar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliiga,

Uskudar Tapu Madurliga, Peker GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

Sehrin merkezi konumunda yer almaktadir.

>*

Ulagim imkanlari oldukga iyi durumdadir.

>*

Parseller imarl alanda yer almaktadir.

*  Tek mulkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parseller belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Parsellerin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Altunizade Turyap
Tel 0216 474 74 50

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 55 ada 13 parsel 30.360 m? brit alana sahip
olup, 1.500 m?lik hissesi igin 35.000.000.-TL satis bedeli istenilmektedir. Tasinmaz KTYM ile
gosterilen alanda TAKS: 0,10, Kaks 0,20, Hmax: 6,50 m. irtifada ayrik nizam uygulama
yapllabilir. istenilen degerin gok yiiksek oldugu disiiniilmektedir.

SATILIK 1500 .-Mm2 35.000.000 .-TL 23.333 .-TL/M?

2 Gobaras Gayrimenkul
Tel 05537111009
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kiguk Camlica Mahallesinde 2479 ada 9

parsel olarak konumlu brit 2.800 m? yizélgimli olup, 65.000.000 TL satis bedel
istenilmektedir. Hmax:12.50m, konut imarl oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 2800 .-M? 65.000.000 .-TL 23.214 .-TL/M?
3 Sahibi
Tel 0 532 388 46 62

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Seker Maslagi Sokak tizerinde konumlu 9.000
m? brit alana sahip 81 ada 8 parselin 395 m?lik hissesi igin 6.500.000 TL satis bedeli
istenilmektedir. Taks: 0,15, Kaks: 0,30 konut imarli oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 395 .-M2 6.500.000 .-TL 16.456 .-TL/M?

4 Remax City
Tel 0216 310 54 54
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Burhaniye Mahallesinde yer alan 723 ada 19

parsel net 1.554 m? yuzolgimli arsa icin 15.500.000 TL satigs bedeli istenilmektedir.
Hmax:12.50m, taks: 0,15 konut imarl oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1554 .-M? 15.500.000 .-TL 9.974 -TL/M?
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5 Sahibi
Tel 05413473441

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kisikli Mahallesinde, Camlica Baglanti Yolu,
Yan yolu Uzerinde kése konumda 38 ada 36 parsel net 464 m? yiuzolgimli olup, 7.350.000 TL
satis bedeli istenilmektedir. Taks: 0,20, Kaks: 0,60 Hmax:6.50m, villa imarli oldugu bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 464 .-M? 7.350.000 .-TL 15.841 .-TL/M?

6 Remax Optima
Tel 0216 594 26 94
Kisikli Mahallesi, Alemdag Caddesi Gizerinde konumlu 1.155 m? yiiz6lgiimli arsa 50.000.000 TL

satis bedeli istenilmektedir. Tasinmaz kismen Hmax:12.50m, Emsal: 1,50 ticaret imarl,
kismende yesil alana terki oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1155 .-M? 50.000.000 .-TL 43.290 .-TL/M?

7 Coldwell Banker Saphire
Tel 0216 54501 01
Degerleme konusu tasinmazlara yakin Kisikl Mahallesinde Alemdag Caddesi Uzerinde, Ofis

isyerlerinin oldugu bdlge icerisinde 468 ada 24 parsel net 1.002 m? yizoélgimlu arsa 45.000.000
TL satig bedeli istenilmektedir. Hmax: 2 kat, taks: 0,15 konut imarli oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1002 .-M? 45.000.000 .-TL | 44.910 .-TL/M?
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Satilik Bina Emsalleri

1 Island Gayrimenkul
Tel 0216 456 00 19

Kigukgamlica da Villalar bolgesinde, yeni insa edilmis ofis/isyeri olmaya uygun olan 5 kath bina
2.000 m?'den ve 37.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Tasinmazin genis Adalar ve deniz
manzarasi oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 2000 .-m2 37.000.000 .-TL 18.500 .-TL/M?

2 Hilal Emlak
Tel 0216 481 67 27

Kigukcamlica da Villalar bdlgesinde, yaklasik 8 yillik ofis/igyeri olmaya uygun olan 5 katli bina
606 m?den ve 20.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Tasinmaza ait kapali otopark ve
bahgesinde havuzu oldudu, adalar ve deniz manzarasi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 606 .-M? 20.000.000 .-TL 33.003 .-TL/M?
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3 Yasam Emlak
Tel 0216 33704 77

Kiglkcamlica da 15 Temmuz Sehitler Képrisi baglanti yoluna cepheli, Ugpinarlar Caddesi
Uzerinde kése konumda, yeni insa edilmis 8 kath ticari bina 2.100 m?den ve 27.250.000.-TL
bedel ile pazarlanmaktadir.

SATILIK 2100 .-Mm? | 27.250.000 .-TL 12.976 .-TL/M?

4 Acik Emlak
Tel 02164798161

Tasinmazlara yakin konumda, Erkan Ocakli Sokak Uzerinde, 60 ada 26 parsel, 15 Temmuz
Sehitler Koprisi yoluna cepheli, yaklagik 10 yillik ticari kullanima uygun 3 katl bina 650 m#den
ve 46.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Tagsinmazin adalar ve deniz manzarasi oldugu
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 650 .-M? 46.500.000 .-TL 71.538 .-TL/M?

5 RA Gayrimenkul
Tel 0532 466 05 05

Kisikli Mahallesi, Alemdag Caddesi ile Ferah Caddesinin kesisimi olan noktada 791 ada 11
parsel Uzerinde yaklasik 15 yillik 4 kath ticari bina 1.000 m?den ve 50.000.000.-TL bedel ile
pazarlanmaktadir.

SATILIK 1000 .-Mm2 50.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?

6 Titanyum Gayrimenkul
Tel 0216 412 09 08

Kisikli Mahallesinde, ofis/isyerlerinin oldugu bdlge icerisinde, yaklasik 5 yillik 6 katli ticari bina
1.050 m? alana sahip olup, 36.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 1050 .-Mm2 36.000.000 .-TL 34.286 .-TL/M?

7 Monstro Real Estate
Tel 0532 665 61 90

Kugikcamlica Mahallesinde, ofis/isyerlerinin oldugu villalar bélgesi igerisinde, yaklasik 5 yillik 5
katli restoran olarak kullanilan bina 2.000 m? alana sahip olup, 45.000.000.-TL'den
pazarlanmaktadir.

SATILIK 2000 .-Mm? 45.000.000 .-TL 22.500 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci dederleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "koti/blyuk"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asa@idaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoériilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak

duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

DUZELTILMiS

26586

24.500

30.179

15.048

27.273

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYI ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (1127 ADA 7 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 35.000.000 65.000.000 7.350.000 50.000.000 45.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 6.632,55 1.500 2.800 464 1.155 1.002
BIRIM M2 DEGERI 23.333 23.214 15.841 43.290 44,910
ALANA ILISKIN P 150 1o o7 a0
DUZELTME 20% 15% 40% 27% 30%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZFI TME
: KONUT- KTYM KONUT KONUT ! ] KONUT
IMAR DURUMU TURIZM KAKS:0,20 HMAX: 12,50 KAKS: 0,60 TICARET E:1,50 TAKS:0,15 2KAT
IMAR DURUMUNA ..
LISKIN YON. MER. 0% 25% 30% -10% 25%
DUZEI TME — — —
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . 0 0 0 0
DOZELTME 10% 15% 15% 0% 0%
DIGER BILGILER _TEK HISSELI / BRUT |TEK MULKIYET /| TEK MULKIYET /| TEK MULKIYET /| TEK MULKIYET /
MULKIYET PARSEL BRUT PARSEL | NET PARSEL | BRUT PARSEL | NET PARSEL
DIGER BILGILERE | NET PARSEL
ILISKIN 25% 15% 0% 15% 0%
DUZEI TME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
. 0, 0, _50 370, -209
ST e 5% 30% 5% 37% 20%

35.928

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 tasinmazlarin 6zellikleri emsal acgiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen tasinmazin ézelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimigtir.

TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU
. Parselin
Birim m? Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) . . Yuvarlatilmig
Degeri Degeri (.-TL) L
Degeri (.-TL)
1127 7 6.632,55 26.586 176.330.233,46 | 176.340.000,00
1139 54 4.387,26 26.586 116.637.881,36 | 116.640.000,00
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA
$ MIS 292.980.000,00
DEGERI (.-TL)
KARSILASTIRMA TABLOSU BINA
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATILIK FiYATI 37.000.000 20.000.000 46.500.000 50.000.000 36.000.000
SATILIK TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 20735,6 2.000 606 650 1.000 1.050
BiRIM M2 DEGERI 18.500 33.003 71.538 50.000 34.286
ALANA iLISKIN P 0o 0o 200 200
DUZELTME 25% 40% 40% 30% 30%
NITELIGi OKUL BINA BINA BINA BINA BINA
NI ELIGINE BINASI
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZFI TME _ — —
MANZARA SEHIR BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
iLISKIN 0% 0% 0% 10% 10%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 5%
DIGER BILGILER | YAPIYASI Yeni bina 8 Yillik 10 Yillik 15 Tillik 5 Yillik
DIGER BILGILERE (yeni in§a
ILISKIN edilecek) 0% 5% 5% 8% 4%
DUZFI TME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
T i e 35% 45% 50% 27% 26%

DUZELTILMiS

25563 12.025

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi 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? degerinin 25.563.-TL/m?/ay olabilecegdi kanaatine variimis ve bu birim deger
dikkate alinarak nakit akimi projeksiyonu yapilmistir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parseller icin Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi kullaniimigtir. Parsellerin Uzerinde insa
edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer alan nakit akiglari
duzenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi 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
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 17,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme 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
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu projenin ingaata baglamamis olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. dzellikleri
ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 17,00 Risksiz Oran

+ % 2,00 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 %219,00 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller imar planina gore, asagidaki tabloda raporun 2.3.3. maddesinde
belirtiimis olan nota gére tasinmazlar Gzerinde okul projesi insa edilebilmektedir.

1127 Ada 7 parsel izerine inga edilebilecek yapi alani toplam yaklasik brit 11.781,26 m?, 1139
Ada 54 parseller tzerine inga edilebilecek yapi alani toplam yaklasik brit 8.954,34 m? olmak
Uzere toplam yaklasik briit 20.735,60 m? alana sahiptir.

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

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Net buglinkl degere ulasilirken indirgeme orani % 19,00 olarak kabul edilmigtir.

Okul satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 25.563.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. dénem
bir dnceki yila gére enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir énceki yila goére %15
oraninda artacagi varsayllmistir. Tasinmazin tamaminin 3. dénem satilabilecegdi varsayilimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin standart nitelikte olacagi 6ngérilmus olup, bu kapsamda ortalama birim
insa maliyeti 3.700.-TL/m? olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z dninde bulundurularak %16,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asadidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 24 aylik sireg igerisinde
tamamlanacagi ongoérilmustir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 20.735,60 m? ingaat alanina sahip olmasi proje i¢cin dngdérilen insaat suresi 1 yil 8
aydir. Okullarin agilis tarihi olan Eylul ayi itibariyle binanin faaliyete gececegdi kabul edilmistir.
Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de
g6z 6nunde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki sekilde
kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %16,00
oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.
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Enflasyon farki Yansitiimamig

Maliyetler
1.donem 2.donem
Dagilim 65,00% 35,00%
Maliyet (TL) 49.869.118 TL 26.852.602 TL
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TOPLAM (TL) 76.721.720 TL

Donemlik %16 Enflasyon Farki
Yansitilmis Maliyetler

1.donem 2.donem

Dagilim 65,00% 35,00%

Maliyet (TL) 49.869.118 TL 31.149.018 TL

TOPLAM (TL) 81.018.136 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ydklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacad! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dliizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %2 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
lizerinden her satis déneminde %3 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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63 2 - Nakit Akisi Yakla§|.m|na Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii
o Toplam Degeri ve Intifa Hakki / Kuru Miilkiyet Hakki Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %19,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gz 6nlinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  701.023.4014 -TL olarak hesaplanmis olup, net bugiinki degeri igin %19,00
indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buglinki deger olarak
415.998.372 -TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6ngorilen gelirlerinden 6éngérilen giderleri
cikartilmak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde
gelistiriimis arsa degeri 324.086.858.-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa degerinin %
90"'Inin bugunku arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %210 - 15 kar elde
edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa degerinin % 10 kar edilmis
degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki
tablolarda gdsterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Degeri (.-TL)

701.023.401

415.998.372

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)

YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 20.735,60
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 20.735,60
ORTALAMA BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 3.700,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 76.721.720,00
Yillik Enflasyon Orani 16,00%

[ TOPLAM

1.dénem

2.dénem

3.dénem

NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagihm Orani

0,00%

0,00% 100,00%)|

Satilan Brit Alan

0m?

0m? 20.736 m? 20.735,60

Ortalama Birim Satis Fiyat

25.563 TL/m?|

29.398 TL/m? 33.808 TL/m?

Satis Geliri

0,00 TL|

0,00 TL 701.023.400,53 TL] 701.023.400,53 TL

TOPLAM PROJE HASILATI (GELIRLER)
TOPLAM PROJE HASILATININ NET BUGUNKU DEGERI
NAKIT GIKISLARI

gONrpkximys 701.023.400,53 TL
415.998.371,98 TL

insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani

65,00%

35,00%

insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla)

76.721.720,00 TL

49.869.118 TL

26.852.602 TL

Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis)

49.869.118 TL

31.149.018 TL 81.018.136,32 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %3' U)

0TL

0TL 21.030.702 TL| 21.030.702,02 TL

GIDERLER (Toplam)

49.869.118 TL

31.149.018 TL

VARG R N 102.048.838,34 TL

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

-49.869.118 TL

-31.149.018 TL 679.992.699 TL| 598.974.562 TL

Alan / Yiizolgiim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

Geligtirilmis Arsa Degeri (TL)

11.019,81

30.818,61 TL

Arsa Degeri (TL) (%90)
TOPLAM ARSA DEGERI

11.019,81

27.736,75 TL

19,00%
339.615.258 TL
305.653.732 TL

305.653.732 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, imar planina uygun olan projenin
yapilmasinin olacagi distniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine Gore;

Parsellerin Toplam Degeri 292.980.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Arsa Degeri (.-TL) 305.653.732 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii

Degeri (.-TL) 415.998.372 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
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 ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise "Farkli yaklagim veya ydntemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kogullar igerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinki degdere
ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi ve maliyet yénteminde ise rayi¢lerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasi da dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikamleri tekrar degerlendiriimek sureti ile parsellerin degerinin tespitinde pazar yaklagimi
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.52 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gizerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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 Olmadig:
Hakkinda Gorus

Tasinmazlar arsa niteliginde olup, arsa degeri takdir edilmigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar i¢in kira analizi yapiimamistir. Parseller izerinde gelistirilebilecek projeye iliskin
kira degeri analizi yapiimistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’ sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhgina donlsen ortaklklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu sire
doénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Taginmaz bu kapsamda degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayill Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiakamleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukimleri yer
almaktadir. Tasinmazlara dair takiydatlarda; tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlarin
tasinmazin degerini dodrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte olmadidi ve degderleme
konusu tasinmazlarin ve gayrimenkul yatirim ortakligi portféyine alinmasina engel teskil
etmedigi distnudimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portfoyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tagsinmazlarin tapu niteldi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumludur. Bu ¢ercevede ilgili
mevzuat hidkimleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

PEKGY-2110081 USKUDAR

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet parselin;

31.12.2021 tarihli degderi igin

292.980.000 .-TL
(iki Yiiz Doksan iki Milyon Dokuz Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

345.716.400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409553 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun 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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