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RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

. Buraporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde 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 bolumune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkun yeri ve tlrd konusunda daha
Onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degderleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Degerleme icin Peker GYO A.S. tarafindan
iletilen 29 adet bagimsiz bolim esas alinmigtir.

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

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 gercevesinde 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, Silahsoér 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.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan badimsiz bolimlerin degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Degerleme igin Peker GYO A.S. tarafindan
iletilen 29 adet bagimsiz bolim esas alinmigtir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin PEKGY-2101014 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamisgtir.

PEKGY-2101014 BAKIRKOY (NEF22 KONUT+TICARET)



Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

Ili : Istanbul

ligesi :  Bakirkdy

Bucagi :

Mahallesi :  Kartaltepe

Koyl :

Sokag :

Mevkii :

Pafta No 52

Ada No 62

Parsel No . 116

Alani 1 19.248,98

Vasfi : ¢ o ; o

BLOKLU BETONARME MESKEN, OFIS, ISYERI VE ARSASI
Siniri : Planindadir
Tapu Cinsi : Kat Mulkiyeti
. A ARSA ARSA . . . .
BLOK KAT BB NO NITELIGI CILT|SAYFA NO TARIH YEVMIYE MALIK
PAYI PAYDA
A 2. BODRUM 3 DEPOLU iSYERi 1831 [/] 1551063 | 588 58117 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $iRKETi
A |2.BODRUM| 4 DEPOLU ISYERI| 1914 [/[ 1551063 [ 588 | 58118 [13.10.2017 [ 11329 | PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
A 2. BODRUM 5 DEPOLU ISYERI| 5071 [/| 1551063 | 588 58119 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
A 2. BODRUM 6 DEPOLU ISYERI|13567(/| 1551063 | 588 58120 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
A 1. BODRUM 7 DEPOLU ISYERI|45354 | /| 1551063 | 588 58121 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
A 3. KAT 51 KONUT 520 |/] 1551063 | 588 58165 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
B 2. BODRUM 8 DEPOLU ISYERI| 7558 [/| 1551063 | 590 58375 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
C ZEMIN 11 i$YERi 2848 | /] 1551063 | 594 58724 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $iRKETi
C ZEMIN 15 ISYERI 2798 | /] 1551063 | 594 58728 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
C 2.BODRUM| 274 ISYERI 220 |/] 1551063 | 597 58987 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
C 2.BODRUM| 275 ISYERI 220 |/] 1551063 | 597 58988 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
D 2. BODRUM 2 DEPOLU ISYERI| 6990 [/| 1551063 | 597 58994 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
D 2. BODRUM 8] DEPOLU ISYERI| 7337 [/| 1551063 | 597 58995 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA KATLI
D 2.BODRUM 5| DEPOLU i$YERi 3866 |/| 1551063 | 597 58997 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $iRKETi
D ZEMIN 18 ISYERI 3218 | /| 1551063 | 597 59010 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
ASMA KATLI

E 2. BODRUM 9 DEPOLU ISYERI | 4065 |/| 1551063 | 598 59171 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
E 1. BODRUM 10 ISYERI 5140 | /| 1551063 | 598 59172 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
E 1. BODRUM 14 ISYERI 5013 | /| 1551063 | 599 59176 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
E 1. KAT 22 KONUT 746 |[/| 1551063 | 599 59184 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
E 2. KAT 47 KONUT 987 |/] 1551063 | 599 59209 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $iRKETi
E 2. KAT 48 KONUT 987 |/] 1551063 | 599 59210 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
E 3. KAT 67 KONUT 916 |/] 1551063 | 599 59229 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
E 3. KAT 71 KONUT 987 |/] 1551063 | 599 5933 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
F 2. BODRUM 1 DEPOLU ISYERI| 8586 |/| 1551063 | 601 59431 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
F 2. BODRUM 2 DEPOLU ISYERI| 5060 |/| 1551063 | 601 59432 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
F 2. BODRUM 8] DEPOLU iSYERi 7681 | /| 1551063 | 601 59433 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $iRKETi
F 1. BODRUM 8 ISYERI 9944 | /| 1551063 | 601 59438 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
F 3. KAT 64 KONUT 710 |/] 1551063 | 602 59494 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
F 1. BODRUM| 246 ISYERI 314 |/] 1551063 | 604 59676 13.10.2017 11329 PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Peker GYO A.S. Tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen 07.01.2021 tarihinde alinmis olan
tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Degerlemeye konu tiim bagimsiz boliimlerin lizerinde;

Beyan;

* Yonetim Plani Degisikligi : (22.09.2017) 27-10-2017 tarih ve 11894 yevmiyelidir.
* KM ne Cevrilmistir. 05-07-2019 tarih ve 7973 yevmiyelidir.

ipotek:

A Blok 7 Numarali Bagimsiz Bolum Uzerinde;
* TURKIYE HALK BANKASI A.S. 36.980.000,00 TL bedel ile, %38 degisken faiz ile, 1. derece,
F.B.K. Sireli, 05-02-2019 tarih ve 1404 yevmiyelidir.

C Blok 274 ve 275, D Blok 2, E Blok 14, 47, 48 ve 67 Numarali Bagimsiz Bolim Uzerinde;
* TURKIYE HALK BANKASI A.S. 36.120.000,00 TL bedel ile, %22 degisken faiz ile, 1. derece,
F.B.K. Sireli, 20.11.2019 tarih ve 14505 yevmiyelidir.

E Blok 22 Numarali Bagimsiz Bolum Uzerinde;
* QNB FINANSBANK A.S. 1.660.000,00 TL bedel ile, %90 degisken faiz ile, 1. derece, F.B.K.
Sdreli, 15.11.2019 tarih ve 14245 yevmiyelidir.

E Blok 71 Numarali Bagimsiz Bolum Uzerinde;
* QNB FINANSBANK A.S. 2.000.000,00 TL bedel ile, %90 degisken faiz ile, 1. derece, F.B.K.
Sdreli, 15.11.2019 tarih ve 14238 yevmiyelidir.

F Blok 8 Numarali Bagimsiz Bolim Uzerinde;
* QNB FINANSBANK A.S. 40.060.000,00 TL bedel ile, %90 degisken faiz ile, 1. derece, F.B.K.
Sdreli, 24.08.2017 tarih ve 9712 yevmiyelidir.

(Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 30.maddesinde” (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlsiik bedel karsiligi ortaklik
lehine (ist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindir. (Degisik ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel
kigilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin (izerinde bu amaclar disinda higbir
suretle dglincl Kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar,
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagh ortakliklari lehine kendi portféyiindeki varliklar
lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagl ortakliklari
lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler
de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.”
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Borglanma sinirt MADDE 31 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Ortakliklar, fon ihtiyaglarini
veya porttéyleri ile ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip
kamuya acikladiklari konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z
sermayelerinin beg kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin (st sinirinin
hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi
kredileri de dikkate alinir. (2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde
borglanma araci ihrag edebilirler. Ancak ihrag edecekleri borglanma

araclari icin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak ihra¢ limitinden birinci fikrada
bahsedilen krediler ddsdlir. (3) Ortakliklar, Kurul diizenlemeleri ¢ergevesinde gayrimenkul
sertifikasi ve portfdydeki gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi sézlesmelerinden
kaynaklanan senetli alacaklari ile kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminatl menkul kiymet
ihrag edebilirler. (4) Kurul, miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyti isleten
ortakliklar icin altyapi yatirim ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle borglanma
sinirini artirabilir.” denilmektedir.

A Blok 7, C Blok 274-275, D Blok 2, E Blok 14-47-48-67, E Blok 22-71, F Blok 8 No'lu
b.béliimler lzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklama eklerde yer almaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son Ug¢ yilhk donemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nden alinan ve ekte sunulan 27.11.2020 tarihli
imar durumu yazisina gore;

S0z konusu 116 parsel 24.05.2010 onanli 1/5000 Olgekli 62 Ada' nin Bir Kismina Ait Nazim
imar Plani ve 25.01.2011 / 15.05.2015 / 20.07.2015 / 17.06.2016 onanl 1/5000 &lgekli Nazim
imar Plani degisikliklerinde " Turizm Ticaret Alani" nda kalmakta olup, plan notu ydnetmelik ve
avan projeye goére uygulama yapilacaktir. Ayrica s6z konusu 116 parsel imar istikamet
acisindan 26.05.2020 / 12.11.2010 / 28.09.2015 onanh 1/1000 o6l¢ekli DTM Sahil Yolu Arasi Yol
Kavsak Revize Uygulama Projesi Uygulama imar Plani Degisikliginden etkilenmektedir.
Uygulama asamasinda IBB Ulasim Daire Baskanhd!' ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil Havacilik
Genel Midurligu' nden goris alinmasi gerekmektedir.

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

Yapilan incelemelerde son Ug yillik donemde; fonksiyonunda herhangi bir degisikligin olmadigi
gorulmustar. 26.05.2020 tarihli imar istikamet agisindan 26.05.2020 / 12.11.2010 / 28.09.2015
onanh 1/1000 olgekli DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Revize Uygulama Projesi Uygulama
imar Plani Degisikliginden etkilenmesi nedeniyle parsel (izerinde yeni insaat yapilmasi
durumunda uygulama asamasinda IBB Ulasim Daire Baskanhid' ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil
Havacilik Genel Mudarlugd' nden gérus alinmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazlar tamamlanmis, yapi kullanim izin belgesi alinmis ve cins tashihi
yapllmis ana gayrimenkulde yer almalari nedeniyle imar istikamet acgisindan mevcut olan
suregten olumsuz etkilenmemektedir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Bakirkdy Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu 6 adet blok icin;

*16.06.2014 tarih 4165/A-B-C-D-E-F sayil yeni yapi ruhsati,

* 28.11.2016 tarih 74975/A-B-C-D-E-F sayil tadilat ruhsati,

*12.06.2019 tarih 30850/A-B-C-D-E-F sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Tasinmazlar igin alinmis olan yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi her blok igin ayri ayri
verilmigtir.

Tasinmazlara ait 13.06.2016 tarih 4165 sayili onayli mimari projesi incelenmigtir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

.. BAGIMSIZ YOL YOL .
VERILIS KULLANIM .. .. YAPI . " TOP. KONUT TICARET ORTAK  TOPLAM
| BOLUM ALTI USTU 0 ONU c 0 0

NEDENi  AMACI SINIFI KAT ALANI  ALANI  ALAN  ALANI(M2)
SAYISI KAT KAT

TARiHi  SAYISI

MESKEN -
ISYERI
MESKEN -
ISYERI
MESKEN -
ISYERI
MESKEN -
ISYERI
MESKEN -
ISYERI
MESKEN -
ISYERI

12.06.2019 | 30850/A | TADILAT 7.577,58 | 2.270,91 | 10.479,26 20.327,75

12.06.2019 | 30850/B | TADILAT 12.679,01| 2.187,68 | 25.844,94| 40.711,63

12.06.2019 | 30850/C | TADILAT 8.408,07 | 1.679,58 | 19.400,77 29.488,42

12.06.2019 | 30850/D | TADILAT 14.039,18 | 2.128,68 | 14.468,55 30.636,41

12.06.2019 | 30850/E | TADILAT 9.840,46 | 1.821,24 | 26.960,77 38.622,47

12.06.2019 | 30850/F | TADILAT 7.892,38 | 2.195,12 | 15.512,60 25.600,10

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistir. Bakirkdy Belediyesi imar Midirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iligkin tim yasal izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

KDK Yapi denetimi Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
(Adres Bilgisi: Sultaniye Mahallesi, 350. Sokak, Selale Plaza Sitesi, No:1 / 9 Esenyurt/istanbul)

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamisgtir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait 01.04.2018 tarihli B sinifi eneriji
kimlik belgesi mevcuttur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar ; istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada
116 parselde kat mulkiyeti kurulmus tasinmaz uzerindeki “Nef 22 Atakdy Projesi” olarak
isimlendirilmis 6 adet bloktan olusmaktadir.

Nef Atakdy 22 projesi 2 parselden olusmakta olup, 24.208,75 m2 alan Uzerinde ingaa edilmigtir.
Projede 18 kath konut ve ofisin yaninda bir alisveris merkezinin bulundugu 6 bloktan
olusmaktadir. Proje toplam 1269 adet bagimsiz bélimden olugsmakta olup, 1037 adeti konut
birimleri bulunmaktadir. Avm boliminde farkli kullanim alanlarinda 125 adet dikkan yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz 62 Ada 116 Parsel Uzerinde yer almaktadir. Parsel
Uzerinde ; 6 adet blok nizamda insa edilmis rezidans blogu bulunmaktadir. Farkli geometrilerde
insa edilen bloklarda bodrum katlar ve ticari Uniteler birbiri ile baglantiidir. Parsel alani
19.248,98 m2 olup projede toplam 165.062 m2 insaat alani bulunmaktadir. Projenin gliney ve
kuzey yonlerden saglanan 2 adet girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bloklar;

A blok 5 bodrum, zemin, asma 17 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 23 katl
olarak inga edilmigtir. A Blok 253 adet bagimsiz bélumden olusmaktadir.

B blok 5 bodrum, zemin, asma 17 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 23 kath
olarak inga edilmigtir. B Blok 346 adet bagimsiz bélumden olusmaktadir.

C blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 24 katli
olarak insa edilmistir. C Blok 279 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

D blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak tzere V/A yapi sinifinda, toplam 24 kath
olarak inga edilmigtir. D Blok 179 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.
E blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 24 kath
olarak inga edilmigtir. E Blok 268 adet bagimsiz bélumden olusmaktadir.
F blok 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak tzere V/A yapi sinifinda, toplam 24 katl
olarak insa edilmigtir. F Blok 247 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara E-5 glney yan yol Uzerinden ulasim saglanabilmektedir.
Tasinmazlar merkezi konumda yer alip, E-5 karayolunun hemen yaninda Kiiltiir Universitesine
komsu parselde, Dinya Ticaret Merkezi ile CNR Expo Fuarinin yakininda ve Atatlirk
havalimaninada yakin konumda yer almaktadir.
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DEGERLEMESi
YAPILAN "
TASINMAZLARIN |

3.3 - Ulagim Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmazlar Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi E-5 Yan yol Uzerinde Nef 22
Atakoy Projesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu proje Yenibosna Metro istasyonu
ve Yenibosna Metrobis istasyonuna cepheli konumda yer almaktadir. Ulasim son derece rahat
olarak yapiimaktadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tagsinmazlar ; istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada
116 parselde kat mulkiyeti kurulmus tasinmaz uUzerindeki “Nef 22 Atakdy Projesi” olarak
isimlendirilmigtir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ruhsat ve iskan belgesine gore Nef 22 projesi 1237 adet konut ve 125 adet dikkan olmak
Uzere 1269 bagimsiz bélimden olusan toplam ingaat 165.062 m? alanina sahiptir.
Degerleme konusu 29 adet bagimsiz bdlimin mimari projesi Gzerinden hesaplanmis olan brit
alanlari ve satisa esas olan Sirket tarafindan tarafimiza beyan edilmis olan alanlar asagida

belirtilmistir.
Bulundugu | Bagimsiz BT Tahsisli Depo Ortak Alanlardaki I (20
Blok No K L Nitelik Bolum Brit . 2 o | Satigsa Esas Briit
at Boliim No Brit Alan (m?) | Kullanim Alani (m?)

Alan (m?) Alan (m?)
A 2. BODRUM 3 DEPOLU ISYERI 25,78 28,06 23,79 77,63
A 2. BODRUM 4 DEPOLU ISYERI 24,52 33,14 19,97 77,63
A 2. BODRUM 5 DEPOLU ISYERI 51,03 101,97 78,03 334,80
A 2. BODRUM 6 DEPOLU ISYERI 142,26 260,14 205,22 1103,40
A 1. BODRUM 7 DEPOLU ISYERI 1479,19 0,00 310,61 1789,80
A 3. KAT 51 KONUT 32,91 0,00 0,00 53,66
B 2. BODRUM 8 DEPOLU ISYERI 28,26 165,64 98,89 550,35
[ ZEMIN 11 ISYERI 56,64 0,00 11,76 68,40
[ ZEMIN 15 ISYERI 56,00 0,00 11,20 67,20
[¢ 2. BODRUM 274 ISYERI 9,00 0,00 1,80 10,80
[ 2. BODRUM 275 ISYERI 9,00 0,00 1,80 10,80
D 2. BODRUM 2 DEPOLU ISYERI 74,42 180,28 114,60 555,30
D 2. BODRUM 3 DEPOLU ISYERI 67,71 150,69 111,38 512,40
ASMA KATLI 135,55 0,00 159,35 294,90

D 2 BODRUM 5 DEPOLU ISYERI
D ZEMIN 18 ISYERI 63,32 0,00 12,28 75,60
ASMA KATLI

E 2. BODRUM 9 DEPOLU ISYERI 127,59 0.00 67.56 195,18
E 1. BODRUM 10 ISYERI 102,09 0,00 20,31 122,40
E 1. BODRUM 14 ISYERI 138,19 0,00 27,41 165,60
E 1. KAT 22 KONUT 58,65 0,00 0,00 87,43
E 2. KAT 47 KONUT 68,98 0,00 0,00 116,40
E 2. KAT 48 KONUT 68,98 0,00 0,00 116,40
E 3. KAT 67 KONUT 62,26 0,00 0,00 106,78
E 3. KAT 71 KONUT 70,05 0,00 0,00 111,48
F 2. BODRUM 1 DEPOLU ISYERI 63,83 157,97 113,12 582,45
F 2. BODRUM 2 DEPOLU ISYERI 51,26 95,54 74,87 331,20
F 2. BODRUM 3 DEPOLU ISYERI 120,37 95,83 110,26 544,95
F 1. BODRUM 8 ISYERI 321,77 0,00 70,63 392,40
F 3. KAT 64 KONUT 55,27 0,00 0,00 80,92
F 1. BODRUM 246 ISYERI 9,00 0,00 1,80 10,80

TOPLAM 3.573,88 8.547,02
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : Dukkan - Residance
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis : Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cam giydirme
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
gsg:; 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4 .Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmig, giris, koridorlar, otoparklar tamamlanmis durumdadir. isyeri niteliginde olan
degerlemeye konu tasinmazlarin tamami natamam durumdadir. Tasinmazlarin yapi kullanma
izin belgesinin bulunmasi, kat mulkiyetinin kurularak cins tahsisinin yapiimis olmasi nedeniyle
degerlemede %100 ingaat seviyesine sahip oldugu kabul edilmistir.

Konut niteliginde olan tasinmazlarin igerisinde iyi kalitede malzemeler kullaniimis olup,
désemede 1slak hacimlerde granit diger alanlarda parke, duvarlarda islak hacimlerde granit
diger alanlarda saten boya, dogramalarda pencerelerde pvc, i¢ kapilar amerikan panel ve dis
kapisi c¢elik kapidir. Tasinmaz igerisinde i1sinma sistemi merkezi 1sitmali dogalgazdir.
Radyatorler takilidir.

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

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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, glineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne 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 Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'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 kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267
kisidir.istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilcesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en
yuksek niifusa sahip ilcesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Bakirkoy

Bakirkdy, istanbul'un bati yakasinda M.S. 384 yilinda Konstantin tarafindan bir eglence ve
sayfiye yeri olarak kurulmustur.

Bakirkdy'tin tarihi istanbul’'un tarihidir. Bakirkdy, Bizans déneminde eski énemini korudugu gibi,
ayni zamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle anilmaktaydi. Bakirkdy
zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikdy, 1925’te de buglinkt Bakirkdy adini almistir.

Bakirkdy'un tarihinde kuskusuz en dnemli olay 1877-78 Osmanh-Rus Savasrdir. (Doksanug
Harbi) Plevne Kalesini ele gegiren Ruslar, Istanbul {izerine yiiriidiiler. Ayastefanos’u (Yesilkdy)
isgal ederek karargah olarak kullanmaya bagladilar. Tarihte Ayastefanos Antlasmasi ile gegen
belge 3 Mart 1878 de burada imzalandi. Makrikdy’'in Cumhuriyet 6ncesinde yasadigi 6nemli bir
olay da Fransiz askeri birliklerince isgalidir. Ankara ordularinca bu isgal ortadan kaldirilmis ve
Bakirkdy Cumhuriyet dénemine adim atmistir. 19.yy'in sonlarindan itibaren istanbul’'un bir ilgesi
durumunda olan Makrikdy'in adi 1925 yilinda ulusal sinirlar iginde yabanci adlarin
degistiriimesi sirasinda Bakirkdy’'e donustirtlmustar.

Bakirkdy 1990’larda tuimdiyle kentlesmis bir yonetsel birime donidsmustir. 1989'da
Kuaglkgcekmece cikarilarak ayri bir ilge yapimistir. 1992'de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
dizenlenerek Bahgelievler, Glingéren, Bagcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.




Bakirkoy llcesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Glingéren ve Bahgelievler ilgeleri, giineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu ligesi, batida ve kuzeybatida ise Kiiglikgekmece
ilcesi arasinda yer almaktadir.

1989'a kadar sahip oldugu 275 km?lik alaniyla istanbul'un en biyiik yiizélglimli ilcelerinden
olan ve o donem batida Catalca, kuzeyde Eylp ve Gaziosmanpasa’yla komsu olan Bakirkdy,
1989 ve 1992 yerel secimleri ile 6nce Kuglukgekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Gungoren ilgelerinin ayriimasi ile hem nifus hem de alan olarak kigulmustir. Bu sinirlar
icerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olugsmaktadir.
Bununla beraberinde bdlgeler olarak Bakirkdy Merkez Bolge — Atakdy Bolgesi — Yesilkdy
Bolgesi — Florya Bolgesinden olugsmaktadir.

Atatlrk Havalimani , ilge sinirlarinda bulunmakta olup, Tirkiye'deki istatistiklerine gore ise
toplam yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. Yakin zamanda hava trafigine kapatiimig
olup, 6zel uduslara izin verilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, blrokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gérinimuna arz
eder. Bolgeye yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut niifus ve yapisi
uzun vyillar bu dizeyde kalma o6zelligi gostermektedir. Bakirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve
Sakizagaci mahalleleri, en eski yerlesim alanlari olmalari nedeniyle mimaride o gunlerin
Ozelligini tasimaktadir. 1960'tan sonraki yillarda kurulmaya baslanan Atakdy siteleri, 40 yih
iceren zaman zarfinda buyuk gelisme gdstermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda érnek
bir diizeye ulagsmistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu mahalleler 1.kisimdan 11. kisma kadar
yesil alanlari, dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligveris merkezleri, kiltlrel ve sosyal tesisleriyle bir
batin olarak Atakdy gercek anlamda oOrnek yerlesim alani olmustur. Yesilkdy, Yesilyurt ile
Senlikkody (Florya) semtleri de villa tipi binalari ile Ust gelir grubuna hitap eden semtlerdir.

Bakirkdy Ilcesi' nin niifusu Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) 2019 yili verine gore 229.239 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blylme oranlarinda surekli
artig saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler klresel krizden en
¢abuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blyime hizlarinda gorilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin 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.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009°dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tagimaktaydi. 2018 yihinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorllen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gdrece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

2019 yil igerisinde 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 Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yili boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tum zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géoren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yilksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disls
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers international Gayrimenkul Piyasasi 2019 ikinci Yari Arastirma Raporu)

COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dunyaya yayllmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blylk Olglide kaldirarak normallesme sirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin Uzerine gikmasiyla tekrar blyumeye
basladi.
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Temel Ekonomik Géstergeler

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

Kisi Bagina Diisen GSYiH

ol BT $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8.790 2
Biiylme 3.2% 75% 2.8% 09% 50%*  50%*
Enflasyon 85% 119% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Can Ak tityar ABD -$26.8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* s
Dolari)

Cari Acik / GSYiH -31% -48% 2.6% 11% 04%* -02%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 726*
issizlik Orami 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Henlz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Danya Ekonornik G&riniim Raporu

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

2018 yilinin eylil ayinda %24 seviyelerine kadar c¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ay! itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yukselis egilimini gdéz 6nune alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.

Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yillik olarak %0,9 oraninda
blayldad. 2020 yilinin ilk ¢geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine gore bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %4,5 blyudid. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Gzerindeki ilk etkilerinin gorilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda blylme oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Go6rinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Tarkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklagik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyimesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinum Raporu’na goére, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers international Gayrimenkul Piyasasi 2020 ilk Yari Arastirma Raporu)

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢ceyrekte sert daralan Tirkiye
ekonomisi Ugunclu geyrekte glgcli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 UglUncU ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6énceki

doneme kiyasla %15,6 blyurken, takvim etkisinden arindiriimig GSYH’de yillik bazda buyume
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirlmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda blyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin izerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tliketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gérilirken, net dis talep blyimeyi sinirflamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine gore %0,5 buyimdustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmig dolar bazinda GSYH, 2020 uguncu g¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmigtir.
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Oncu veriler Mayis sonrasindaki normallesme sireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surduglne isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yukselmis 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.

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

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik ytizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artt. Tuketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eyitl ayinda bir onceki aya gore yuzde 0,97, bir onceki yilin Aralik ayina gore yuzde 8,33, bir onceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir dnceki yilin aym aymna gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugine ingsaat sektorinin ekonomik buyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢geyreginde yasanan disusin disinda sektorun istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagh olarak yukari yonlu hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yuzde 6 blylime oranina ulagmistir. Ekonomik blyUimeyle birlikte insaat sektérinin blyime
performansi yuzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blylmenin Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢ceyreginde sektdrin
blylimesi ise yine yluzde 5,6 ve ylzde 5,5e ulagsmistir. Sektér, 3. ¢geyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en ylksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
blylimesinin de 6nline gegen ingaat sektdrl, ayni ddnemde yatirimlarini da yizde 12 dlzeyinde
arttirmistir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattiyi kampanyalar ve 150 metrekareden bulyik konutlarda
KDV'nin yizde 8'e diusurulmesi kararlari ile ekonominin ana sektdrl olan insaat sektorinin
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 bagli olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dislis yoninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yillin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son c¢eyreginde baglayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.

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

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

Eylll ay1 bagindan itibaren gecen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cercevesinde 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 ydnde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektorinde de degisiklikler olabilecegi 6ngdrulmektedir.

Tarkiye genelinde gegen yil (2020) gayrimenkul satis adedinde yuzde 14,5'lik, satislarda beyan
edilen degerde yuzde 29'luk, tapu harcinda ise yuzde 76'lik artigla tim zamanlarin rekoru kirild1.
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Strateji Gelistirme Daire Bagkanhgi verilerine goére, 2020'de
Tirkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis adedinde, satis degerinde ve
tapu harcinda tim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet gayrimenkul el
degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gergeklesmisti. Salgina
ragmen yuzde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut
olusturdu. En ¢ok gayrimenkul satisi 382 bin 458 adetle istanbul'da gerceklesirken, istanbul'u,
215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle izmir, 104 bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952
adetle Bursa takip etti.

2020 Yih itibariyla dinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureclerine kadar pek ¢ok yoOnetsel sire¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, 'siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonli suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kuredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve UgUncu ¢eyrek
déneminde baskilanmig gériinmektedir. Buna karsin sonbaharin baglamasiyla tekrar

tirmanisa gegmis olmasi kuresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kacginilmaz olarak
gorunmektedir.
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Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bliyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kuresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kuiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yluzde 4,4 kigullecegi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler icin ylizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda klgulme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.

ingaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigliimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda blylk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diJer sektdrlere gore biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle géralir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr icin oldukga gugli
goériinmektedir. Oncli gdstergeler bliyiime siirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulagsim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagl politikalarin etkisiyle hem satislar
hem de insaat sektortinln ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir.
2019 yihinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 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 ylzde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerceklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik donemine
gore artis yuzde 187,2 duzeyinde gergeklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma sirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari 6nderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin ylkselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gdérmesi 6nemli bir stok dlsuslnU de getirmigtir."

(Gyoder Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektorti 2020 3.Ceyrek Raporu)

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
PiyasasI’ ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam etmekte. 2020 ilk yar itibariyla, kira
fiyatlari ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz
piyasa verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte
benimsenen uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaclarini
dusurmelerine sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde énceki donemlere kiyasla dusus
g6zlemlememizin 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)
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2020 yih {iclincii geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢oézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eyliil
sonunda kiralama islemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ceyrege kiyasla, baglica devam eden anlagsmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, Gglinct ceyrekte gergeklesen kiralama iglemlerini sayica %75 gibi blydk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlagmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
¢ogunlukla birgok kurulusta strdUrdlmustiar. Bundan sonraki slrecte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen galisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dordinci ¢eyrek
ve onUumuizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici glici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi icin yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan ¢alisma ydnetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gergeklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin islevselligine
yonelik degisimler olmasi ongoérulmektedir. Toplam bir calisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi Uglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagl olarak uygun uydu ofisler, dzellikle blylk isgtici olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢gikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikli ¢galisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tzere Uglncu ¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdUrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Istanbul 6. 768 6 951 6_5509
1lzmir 5.443 5719 5.283
Bursa 4106 4. 307 4 082

Antalya 4 069 4 362 3499

Ankara 4.345 4. 359 4328

Kocaeli 3 759 3 921 3 6542
Adana 3482 4. 251 2.880

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bakirkdy Belediyesi, Bakirkdy Tapu Madurltgu ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, D-100 Yan Yoluna cepheli konumdadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

*

Ulasim imkanlari iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgede satilik taginmaz arzi yuksektir.

isyeri niteliginde olan tasinmazlar natamam durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 06zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre duzeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkultin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagtirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkultin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise dederlenen taginmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya c¢ikan degerden; amortisman bedeli dUsurllerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklasimi
Satilik Kiralik Emsaller

Emsal Krokisi

SELENIUM ;
RETRO PROJESI [

ATAKOY TOWER
PROJESI

1 Atakdypark Emlak
Tel 053357793 02

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde 1. katta konumlu, 60 m?
olarak pazarlanan 1+1 daire i¢in 650.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 60 .-M? 650.000 .-TL 10.833 .-TL/M?

2 Pinar Emlak
Tel 0212 560 44 66

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde 15. katta konumlu, 45 m?
olarak pazarlanan 1+1 daire icin 550.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 45 -Mm? 550.000 .-TL 12.222 -TL/M? |
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3 Life istanbul GYO
Tel 0 542 891 86 34

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi1 bolgede Ascioglu Selenium projesinde 2. katta 1+1
96 m? olarak pazarlanan daire i¢in 1.050.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 96 .-M? 1.050.000 .-TL 10.938 .-TL/M?

4 Remax Olugsum Gayrimenkul
Tel 021265128 18

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi bolgede Ascgioglu Selenium projesinde 5. katta 1+1
97 m? olarak pazarlanan daire igin 990.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 97 -M? 990.000 .-TL 10.206 .-TL/M?

5 SE Club Gayrimenkul
Tel 0212 21555 55

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i bolgede Asciodlu Selenium Retro projesinde 1.
katta 1+1 68 m? olarak pazarlanan daire i¢in 1.070.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 68 .-M? 1.070.000 .-TL 15.735 .-TL/IM?

6 Zirve Gayrimenkul
Tel 0531 958 80 28

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde, F Blok zemin katta, proje
girisine hakim konumda yer almakta olan tek hacme sahip 59 m?den pazarlanmakta olan
dikkan 3.500.000.-TL bedel ile satihktir.

SATILIK 59 -Mm2? 3.500.000 .-TL 59.322 -TL/M?

7  Yildirnm Emlak
Tel 0532 604 06 58

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde, F Blok zemin katta, proje
girisine hakim konumda yer almakta olan tek hacme sahip 55 m?den pazarlanmakta olan
dikkan 4.050.000.-TL bedel ile satihktir.

SATILIK 55 .-M?2 4.050.000 .-TL 73.636 .-TL/M?

8 Coldwell Banker Eray
Tel 05322709093

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde, E Blok 1. Bodrum katta,
E-10 ile E-14 arasinda yer almakta olan tek hacme sahip 185 m?den pazarlanmakta olan
dikkan 9.900.000.-TL bedel ile satihktir.

SATILIK 185 .-M? 9.900.000 .-TL 53.514 -TL/M?
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9 Basa Gayrimenkul
Tel 02123522242

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde, A Blok 1. Bodrum katta,
Carrefour Mini karsisinda yer almakta olan kdse konumlu tek hacme sahip 125 m?den
pazarlanmakta olan dikkan 8.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 125 -M? 8.000.000 .-TL 64.000 .-TL/M?

10 Referans Gayrimenkul
Tel 0552 394 49 19

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde, D Blok zemin katta, yer
almakta olan kdse konumlu tek hacme sahip 76 m?den pazarlanmakta olan diikkan 4.900.000.-
TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 76 -M? 4.900.000 .-TL 64.474 -TL/M?

11 Nak Yapi Gayrimenkul
Tel 0532 333 03 01

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakoy projesinde, B Blok zemin katta yer
almakta olan kiosk alani 10 m*den ve 1.100.000.-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz ayni
zamanda 5.000.-TL bedel ile kirahktir.

SATILIK 10 .-M? 1.100.000 .-TL 110.000 .-TL/M?
KiRALIK 10 .-M? 5.000 .-TL 500 .-TL/M?

12 Nak Yapi Gayrimenkul
Tel 0532 333 03 01

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde, C Blok 1. Bodrum katta
yer almakta olan kiosk alani 20 m*den ve 13.000.-TL bedel ile kirahktir.

KiRALIK 20 -Mm2 13.000 .-TL 650 .-TL/M?

13 Ascloglu ingaat
Tel 0530 268 39 22

Degerleme konusu tasinmazlarin bitisiginde Ascioglu Selenium Retro projesinde, zemin katta
yer almakta olan depolu dikkan 344 m?den ve 10.106.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 344 -Mm? 10.106.000 .-TL 29.378 .-TL/M?

14 Ascioglu insaat
Tel 0530 268 39 22

Degerleme konusu tasinmazlarin bitisiginde Ascgioglu Selenium Retro projesinde, zemin katta
projenin gliney kesimine cephe konumda yer almakta olan depolu dikkan 1.067 m?den ve
9.818.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1067 .-M2 9.818.000 .-TL 9.201 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degderlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme
sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "koti/blyUk"
olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklar asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak

duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

DUZELTILMiS

DEGER

11.250

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUGCUK|  -10% - (-1%)
1Y KUCUK -20% - (-11%)
COK V] COK KUCUK 20% Gzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT (E BLOK 22 NOLU B.B.))
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 650.000 550.000 1.050.000 990.000 1.070.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 58,65 60 45 96 97 68
BIRIM M2 DEGERI 10.833 12.222 10.938 10.206 15.735
ALANA ILISKIN , o , , ,
DUZELTME 0% 6% 25% 25% 10%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NI ELIGINE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
.
KAT 1. KAT 1 15 2 5 1
KATA ILISKIN , e , o \
DUZELTME 0% 10% 0% 5% 0%
MANZARA SITE ICI Site lgi Site lgi Site lgi Site Igi Site Igi
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM Ayni Sitede Ayni Sitede Ayni Sitede Ayni Sitede Ayni Sitede
KONUMA iLISKIN \ \ , \ ,
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Site igerisinde | Site igerisinde Site icerisinde | Site icerisinde | Site igerisinde | Site igerisinde
DIGER BILGILERE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
.
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -12% -10% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM 50 S0 o o =
DUZELTME 12% 26% 10% 5% 5%
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN (C BLOK 15 NOLU B.B.))

DUZELTME

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (10) EMSAL (13)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.500.000 4.050.000 9.900.000 4.900.000 10.106.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 56,64 59 55 185 76 344
BIRIM M? DEGERI 59.322 73.636 53.514 64.474 29.378
ALANA ILISKIN o o o o o
DUZELTME 0% 0% 35% 20% 50%
NITELIGI ISYERI ISYERI ISYERI ISYERI ISYERI ISYERI
NI ELIGINE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN 1. BODRUM ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN o o o o o
DUZELTME 0% 0% 10% 0% 0%
SITEICI } . . ) .
MANZARA ¢ Site I¢i Site Igi Site Igi Site I¢i Site Igi
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
-
KONUM Site iginde iyi Site iginde iyi Ayni Sitede Ay‘nll Sitede daha Yan Sitede
konumda konumda benzer konumda iyi konumda
KONUMA ILISKIN -15% -15% 0% -5% 10%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE
ILISKIN

DUIZEI TME

Site igerisinde

Site igerisinde

0%

Site igerisinde

0%

Site igerisinde

0%

Site igerisinde

0%

Site igerisinde

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-15%

-12%

-20%

TOPLAM

DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

55.360

-25%

-25%

30%

69.568

3%

66.408

40%
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Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yontemlere iligskin analiz amagli
dizenlenmigtir. Tabloda, dederlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Pazar yaklagimi yonteminde Isyeri niteligindeki tasinmazlar igin degerleme konusu bagimsiz
bolimlerden C Blok 15 nolu bagimsiz bélim, Konut niteligindeki tasinmazlar icin degerleme
konusu bagimsiz bolimlerden E Blok 22 nolu bagimsiz bélim, numarali daire baz alinarak
karsilagtirma yapilmistir

Bdlgedeki konut ve isyeri emsalleri de incelenmis olup, Pazar yaklasimi ile ortalama birim m?2
degerlerine ulagiimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmislik durumu,
manzarasl, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar goéz éniinde bulundurulmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu C Blok 15 bagimsiz bolim nolu tasinmazin birim m? degeri olarak ~55.360.-TL/m? E
Blok 22 bagimsiz bdlim nolu tagsinmazin birim m? degeri olarak ~11.250.-TL/m? olarak takdir
edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile
s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje icindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, i¢
mekan Ozellikleri, alanlari, katlari, cephe 6zellikleri gibi ¢esitli parametleri dikkate alinarak
serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bolim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir
edilmistir.

= Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu Tva§|.nmazlar|n 100.245.000 TL
Toplam Degeri

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tagsinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinki degere ulasilmaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gé6zénlnde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyUklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olclde
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu Tagsinmazlarin 1/1 Hisselerinin

Toplam Degeri 100.245.000 TL

Degerleme Konusu Taginmazlarin 1/1 Hissesi
Peker GYO' ya Ait 20 Adet 55.895.000 TL

Bagimsiz Bolimiin Toplam Degeri
(*) A3-A4-A5-A7-C11-C15-E10-F2-F8 Nolu Bagimsiz
Bolumlerin Peker GYO ' ya Ait Olan 1/2 Hissesinin 22.175.000 TL
Degeri

Degerleme Konusu Tagsinmazlarin Peker GYO 'ya

Ait Olan Hisselerinin Toplam Degeri 78.070.000 TL

(*) A3-A4-A5-A7-C11-C15-E10-F2-F8 nolu bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda tam hissesi
Peker GYO’ ya ait gb6ziikmekle birlikte Sirket ile Timur Gayrimenkul ile yapilmis olan
sézlesmeler geregi Sirket ybnetimi bu 9 adet badimsiz bélimde Timur Gayrimenkul’in 1/2
oraninda hak sahibi oldugunu beyan etmistir. Bu nedenle Peker GYO'nun toplam degeri
hesaplanirken bu 9 adet bagimsiz béliimiin 1/2 hisseleri dikkate alinmistir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . L
Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, O6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat mualkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamigtir. Gelir yénteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnku
degere ulasiimaya calisilmasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézénlnde
bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdlgede bulunan konut birim m?2 degerlerinin
tip, alan, bulunduklari kat vb. Ozelliklere bagli olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z konusu
tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?2
degerleri takdir edilmisgtir.

Her bir bagimsiz bolum ayri ayri degerleme kapsamina alinmig olup ortak ve musterek

alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

2007/13033 sayill KDV Oranlarina iliskin Genel Kararnamede gayrimenkul alim satimlarinda
uygulanacak olan katma deger vergisi, 2016/9153 sayili kararname 08.09.2016 tarihinde
yurarlige girmek Uzere ve 2017/9759 sayili Kararnamenin 2 nci maddesiyle 03.02.2017
tarihinden itibaren yurarlige girmek Uzere uygulanacaktir. Kararnameye goére api ruhsati
1.1.2013’ten 6nce alinmis ingaatlarda net alani 150 m2 ye kadar (150 m2 dahil) olan konutlarin
tesliminde KDV orani % 1, net alani 150 m2den fazla olanlarda %18 olarak uygulanacaktir.
Yapi ruhsati 1.1.2013 ila 31.12.2016 tarihleri arasinda alman konut ingaati projeleri ile kamu
kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1.1.2013 tarihinden itibaren
yapilacak konut ingaati projelerinde yapi ruhsatinin alindigi tarihte, tGzerine yapildigi arsanin
29.7.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit
edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Besylz Turk Lirasi ile bin Turk Lirasi (bin Tirk Lirasi harig) arasinda olan konutlarin
tesliminde %8,

b) Bin Turk Lirasi ve tzerinde olan konutlarin tesliminde %18 uygulanir.
c) Dolayisiyla yukaridaki belirlemelerin disinda kalan;

Buyuksehir Belediyesi sinirlari iginde yer almayan,

Buyiksehir Belediyesi sinirlari igcinde yer alsa da 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénusturtlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler (kentsel dontstim alanlan) ile riskli yapilarin bulundugu yerlerden olan,

Buyuksehir Belediyesi sinirlari icinde yer alsa da, arsa birim m2 vergi degeri Besyuz Turk
Lirasinin altinda kalan, konutlar i¢in %1 olarak uygulanmaya devam edecektir.
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Yapi ruhsati 1.1.2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu
kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1.1.2017 tarihinden itibaren
yapilacak konut ingaati projelerinde yapi ruhsatinin alindigi tarihte, tGzerine yapildigi arsanin
29.7.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit
edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Bin Tirk Lirasi ile iki bin Tirk Lirasi (iki bin Tark Lirasi dahil) arasinda olan konutlarin
tesliminde %8,

b) iki bin Turk Lirasinin izerinde olan konutlarin tesliminde %18,
c) Dolayisiyla yukaridaki belirlemelerin disinda kalan;

Buyuksehir Belediyesi sinirlari iginde yer almayan,

Bulyiksehir Belediyesi sinirlari igcinde yer alsa da 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénusturtlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler (kentsel dontstim alanlan) ile riskli yapilarin bulundugu yerlerden olan,

Buyuksehir Belediyesi sinirlari icinde yer alsa da, arsa birim m2 vergi degeri Bin TUrk Lirasinin
altinda kalan, konutlar igin %1 olarak, uygulanacaktir.

Bu kapsamda konu tasinmazlarin 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndsturilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda diizenlenmis olmasi ve sebebi ile konutlarda KDV orani %1, ticari
tasinmazlarda %18 olarak alinmistir.

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

6.53 - oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfoyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme kosunu tasinmazlar "Bina" portféylinde oldugundan bu kapsam disindadir.

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

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

6.5.8

Degerleme konusu Ust hakki veya devremdlk degildir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

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

Tebligin 22-1-b maddesinde “b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfbylerine alinacak her tlirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdllkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mlilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya boéliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

62 Ada 116 Parsel Uzerindeki degerlemesi yapilan 29 adet bagimsiz bolimun bulundugu ana
gayrimenkulin ruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi,
yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "BINA" olarak gayrimenkul yatinm ortakli§i portféyiinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

PEKGY-2101014 BAKIRKOY (NEF22 KONUT+TICARET)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degderleme konusu 29 Adet bagdimsiz bélimdn 1/1 (tam) hissesinin;

29.01.2021 tarihli toplam degeri igin ;

100.245.000 .-TL
(Yiiz Milyon iki Yiiz Kirk Bes Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

117.397.450 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

(*)1/2 Hissesi Peker GYO' ya
Ait 9 Adet Bagimsiz
Boliimiin Peker GYO' ya Ait
Hisselerinin Toplam Degeri

1/1 Hissesi Peker GYO' ya Ait
20 Adet Bagimsiz Boliimiin
Toplam Degeri

29 Adet Bagimsiz Bolumiin
Peker GYO' ya ait
Hisselerinin Toplam Degeri

55.895.000 TL 22.175.000 TL 78.070.000 TL

(*) A3-A4-A5-A7-C11-C15-E10-F2-F8 nolu bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda tam hissesi Peker GYO’
ya ait gbziikmekle birlikte Sirket ile Timur Gayrimenkul ile yapilmis olan s6zlesmeler geregi Sirket yénetimi
bu 9 adet bagimsiz béliimde Timur Gayrimenkul’lin 1/2 oraninda hak sahibi oldugunu beyan etmistir. Bu
nedenle Peker GYO’nun toplam degeri hesaplanirken bu 9 adet bagimsiz béliimiin 1/2 hisseleri dikkate
alinmigtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

IA

kal - Fi

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

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara 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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