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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sézlesmesine istinaden, 11.01.2016 tarihinde, 20160032 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlan Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent

YASAR’in beyan agagiida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

‘_’F

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigimi;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

v v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini:

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

7

Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu:

> Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkimi etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi.

beyan ederiz.

ATAKZ,

Degerleme AS.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Igeranksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / ISTANEUL f;
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YONETICI OZETi
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhign A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.12.2015
DEGERLEME TARIHI 07.01.2016
RAPOR TARIHI 11.01.2016
RAPOR NO 20160032

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No:4/A-1 Emlak Konut
G.Y.0. A.S Merkez Binasi Atasehir / ISTANBUL

KOORDINATLAR 40.989909, 29.126596

TAPU BILGILERI Miilkiveti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$."ne ait

olan istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3381
m? yiizolgtimlii 1878 Ada, 1 Nolu Parselde yer alan “Bahgeli
Kargir Apartman Ticaret Merkezi” niteligindeki yapida B Blok. 1
nolu bagimsiz boliimde Biiro vasfi ile kayith gayrimenkuldiir.
(Detayh bilgi icin Bkz. Madde 4.2.)

IMAR DURUMU 09.11.1990 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kiigiikbakkalkdy Anatepe
Projesi 4. Etap Uygulama Imar Plam dahilinde ‘Ticaret ve Konut
Alam®  kapsaminda  kalmaktadir. Yapilagma  sartlan
Emsal(E)=3.80, Hnas=45,50 m Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Is bu rapor, yukarida agik adresi verilen bagimsiz boliimiin giincel
rayi¢ degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

TASINMAZIN KDV HARIC
: 16.504.000,- (Onaltimilyonbesyiizddrtbin Tiirk Lirasi)
PiYASA RAYIiC DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selguk GORGUN Biilent YASAR

(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No: 400343)
ATAK
Gayrbmenkul
Dedastome A,

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul De@erlem?e AS. .

lrerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdofjanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir/ ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 2



Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢aliganminin

bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

"’G'

Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yapilmanmustir. Miilkivet ve resmi tammlar ile ilgih

bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek. irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayis ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadr.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmigtir.

» Depgerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederck, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmustir. Bagka higbir amagla

giivenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Y

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

v

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile meveut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz Oniine
almarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen pivasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidur.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz dniine alinmamis sadece

gayrimenkuliin kendisi gz 6niine almmigtir.

& Degerlems A3
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lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa |3
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sapghifa zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriillir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmast miimkiin
degildir, Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

Y

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

\Y_l

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalarni ve zemin kontaminasyonu c¢alismalan., "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesvonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak,
yerinde vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gizlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme

calismasi yapilmistir.

7 ATAK?Z
Guyrlmenkul J
Degeriemah$
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 11.01.2016 tarihinde, 2016/0032 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2,  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Atatirk Mahallesi. Citlenbik Caddesi, No:4/A-1 Emlak Konut G.Y.O. A.$
Merkez Binasi Atasehir / [STANBUL posta adresinde yer alan ve tapu sicilinde Istanbul ili.
Atasehir [lgesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, 1878 Ada, 1 numarali parselde, B Blokta 1 numarali
bagimsiz béliimde Biiro vasfi ile kayith gayrimenkuliin SPK mevzuat ve sdzlesme geredi giincel

pivasa rayi¢ deZerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlart Ahmet Seleuk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme uzman yardimeilann Naim KULAOGLU ve Candeger Murat KILING

degerleme ¢alismalanna yardimer olmuglardir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, girketimizin sorumlu degerleme uzmanlar

07.01.2016 tarihinde ¢aligmalara baglamis 11.01.2016 tarihinde raporu hazirlanmiglardir. Bu siirede

resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis calismalar yapilnustir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /

ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmgtir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak ve yiikiimliiliklerini
belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hitktimlerine bagh kalinarak hazirlannuisgtir,

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli@i A.$.’nin talebine istinaden, sirket

portfoyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri

: " ATAKZ
Gaynmenk.ul J
- Degerleme AS.

tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINi TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : IgerenkGy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiuriirlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlann ve esaslarnt cergevesinde degerleme raporlarm
hazirlamak.

iIZINLER/'YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuau Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriigtildiigii Kurul Karar Organi'nmin 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye almmmistir. Ayrica Bankacibk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in -+~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yoénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

Guyri menk ul
Degerleme A3

ATAK%

ATAK Gayrimenkul Degerlerne AS. Il

Igerenkéay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 8
Tel: 0 (216) 573 96 06 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL

ILETIiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin

diizenlemelerinde vazili amag¢ ve konularla igtigal etmek ve
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarmn belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme™, bu ¢alisgmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagsmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin_ hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen
fivat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber harcket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alict ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

o Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi.

e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri™ denir.

' UDES —Uluslararas1 Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda gdriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arahii i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda. pazarliklar
sonucunda varliklann her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahigr icinde, taraflar arasindaki gériigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: onerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amacglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman aralii genellikle 3 aydan azdur.
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faalivetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklan defer esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

2.2.  Degerlemede Kullamlan Yiéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar i¢erisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Malivet Yaklasinu™ ve “Geligtirme Yaklagimi™dir.
* UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlari kullamilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi. konumu, biiytikligti, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtiriir. Bu c¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin fiyatlan ile
karsilagtirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde., degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi ¢lgtimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oranminin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir,
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak icin kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
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yarati@n olasi dénem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yoéntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

1 UDES —Uluslararast Degerleme Standartlar:

2.2.3. Maliyet Yaklagmm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin. arazi ve binalar olmak tizere iki farklh fiziksel olgudan
mevdana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliveti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kar da
dahil olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi diisiincesi ile
veniden insa maliyeti degerinden wyipranma payr disiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir
gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile defer takdiri
yapihr.

Calismalarda gayrimenkultin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhi@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler. piyasada aym &zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goérlismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz ontinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarim gdsteren
cetvel ile binanin gozle gorulur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplannugtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yontinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu liriintin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
vonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi soz konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle (lkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmig proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.
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2.3.  Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

2.3.1. indirgeme Orani (iskonto Orani)

Gelecekle ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yaunldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
vansitmalhdir. Ayrica getirl oram olarak da adlandirilir.

¢ indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur., Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde Kullamilan: risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarmm “risksiz
getiri oram”™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.Bugiin finans ¢evreleri. ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarn belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadigim diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine ozellikle uzun doénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

o Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullamlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundufu piyasa ve rekabet kosullart farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine. konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisitk performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Pivasa riski primi daha viiksek olacaktir,

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini gahsmasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Sngoriilmistiir.

Net bugiinkii defier calismalarinda Indirgeme Oram (iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDES) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir

degerlemenin temelini olusturan tim varsayimlar makul olmahdir.
P ATAK
ﬁ.\ Gayrimenkul

Degerleme A5,

ATAK Gayrimenkul Degerleme

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik 5k, Erdeganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa l 13
Tel: 0 (216) 572 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y

5

AS. IR




2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akiglari arasindaki farkin bir
NPV analizindeki dl¢iimiidiir. Bir yatirnmin yatirim dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugtinkii Deger, gelir
yaklagimm yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglanmm mevcut degerini, sermaye yatinminin meveut dederiyle
esitleyen indirgeme orani. i¢ Verim (Karhihk) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatrimn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak i¢in indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullanmlan i¢ karlilik oran1. net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate, Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tanmimlanmasi ve ayn ayr kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, EK A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi,
konum, iriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varlikur. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilastinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongérillen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhifn
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullamm ®mriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutamn
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) na gore degerleme Raporu’nun tarihidir.
Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 693 bin 904 Kisi oldu

Tiirkiye de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti, Erkek niifusun orant %50.2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gergeklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis iz, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yilhik niifus artig
hiz1 2013 yihnda %013,7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani
%91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8%¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %8.2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gire %1.5 artis gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirastyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3.6ile(2 787 539
kisi) Bursa ve %2,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en
az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yagi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas,
2014 yilinda onceki yila gore arig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),
Balikesir (38.6). Edime ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla $inak (19.1),
Sanlhwurfa (19,2) ve Agr1 (20) dir.

Niifus piramidi, 2014
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Caligma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %]1.4 artt Ulkemizde 15-64 vas grubunda
bulunan (¢alisma gagindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67.8 (52
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640 512 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oran ise %24,3%e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da yaklasik %8’e(6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilomeirekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yihina gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 767 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli. 342 kisi
ile [zmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en
az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kigi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 54, en kiiciik

yizdlglimiine sahip Yalova'min niitus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUTK 'nun yayinlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmstir.

3.2. 2015 Yii Ekonomik Gériniim (*)
2014 wyili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiytiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014

yilinin ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gore %3.1 biiyliyerek beklenenden iyi bir biiylime
orami vyakalamigtir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve doviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve billylime yavaslamaya devam ectmektedir, Ancak, cari agiktaki iyilesme de

stirmektedir.

2014 yili genelinde TL'de yasanan defer kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir, Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastiner para politikalar ve makro ihtiyati
dnlemler 6zel tilketimin azalmasma. kredi artis hizinin diigmesine, 6zel yatinmlann ve biliylimenin

vavaslamasina sebep olmustur,

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hikkiimetin kurulamamast ve 1 Kasim 20135
tarihinde tekrar se¢im karari alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakli endiselerinin

devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye’deki gelismelerin yan sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi lizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihik, 6zellikle kiiresel
pivasalarda énemli bir veri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in bliylime ivmesindeki yavaslama,

kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkive Istatistik Kurumu tarafindan vayinlanan verilere gore, GSYH 2014’iin ilk yarisinda
gecen yilin aym donemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yanisindaki artigina, titketim

3.9 ve yatrim 1,2 puan katki saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi

1? %qurlmenkul?j
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ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz aririmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarmin y8n bulmaya c¢alisacafi bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmas: beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmas: ekonomik biiylimede asagi yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oramindaki yavaslamanmin devam edecegi
tahmin edilerek. yaklasik %2.9 oraninda biiytimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari a¢ifin
GSYH’ya oram %3,8"e gerilemigtir. Tiiketim artisginin azalmasi ve petrol fiyatimn dilsmesiyle, cari
acifin en 6nemli kalemlerinden olan Tirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yihn ilk yarisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 yilsonu itibariyle cari agigin GSYH’ye oraninin
%4.5'e diismesi beklenmektedir. Isgiicline katllimin istihdam artisinin iizerinde seyretmesi
nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyvle %10.4 seviyesine ulagmistir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik rakamu %10,4 olarak agiklanmigtir. 2015

yilsonunda igsizlik oraninin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 w1l sonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yillik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'min (TCMB) yilsonu igin en son revize ettidi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi %6.,9
olmak Uzere %6-7,.8 arahginda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek doviz
kurlarmin gida fivatlan tizerinde bask: olusturmaya devam etmesi. dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz oranlar ve
krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan. éntimiizdeki donemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilece@i beklenmektedir. Halihazirda
%7,5 olan politika faiz orammn, yaklagik 100 baz puan lizerinde seyreden agirhkli ortalama

fonlama maliyetine yaklastinlacag: diigtintilmektedir.
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FED tarafindan bu yil icerisinde faiz artinm beklenmesi ve TL nin ABD Dolar kargisindaki
deger kaybim siirdiinmesi dolayisiyla TCMB nin 6ntimiizdeki dénemde para politikasinda daha

fazla sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yilhk olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27,6 artmustir, Yillik artis orami ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmigtir.,

insaat Sektérii ve Gayrimenkul Piyasasi

Insaat sektorii 2014 yilinda da bilyiimeye devam etmekle birlikte. 2013 yilma gére bilyiime
hizinda yavaglama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime oraniyla GSYH {izerinde biiyiiyen ingaat
sektorii, 2014 yilnda %2,2 biiyime oramyla GSYH bilylimesinin altinda kalmistir. Insaat

sektdriiniin GSYH igerisindeki pay: %4.7 oraminda olmustur.

2015 yilimn 1kinel ¢eyreginde ise, insaat sektorii daha onceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraminda bilylimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniigiim ¢ahsmalan ingaat

sektoriindeki biiyiimede onemli rol oynamuistir.

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yih ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gére %28.38. yam
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraminda diigiis gdstermigtir. Konut satiglar verilerine bakildiginda
ise; satiglar 2015 wvili ilk vansinda bir onceki yilin aymi dénemine gore iilke genelinde %21,
[stanbul’da ise %15 oraninda artmstir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artisin bir béliimii gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu iglemlerinin bu y1l ger¢eklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir,

(Konut satislar verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektoriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik tiretim yapilmasina kargin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-tist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis. daha ¢ok biiytik sehirlerde stok fazlasi olusmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yoénelik mevcut stokun erime hizinin

yavaslamasi beklenmektedir.

Kavnak: Turkey Real Fstate Review | IKINC] YARI 2015 Colliers
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3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1, Istanbul ili *)

[stanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazig¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simrlar
icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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 Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaelime bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz1 ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kdpriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gésteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1hmandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli: kiglar soguk,
yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
yoresinde simsir, mese. ¢inar, kayin, giirgen, akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar

bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemiktir,
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[stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhilagma goriiltir. En
yitksek gkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplamrken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat geker. 20,
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulagsmaya biyitk bir hiz
kazanmustir, Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diigiik

kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dlgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda. 25'1 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayist bakimindan 2014 vili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilcesi Bagcilar (754.623), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.052)
olmustur. Istanbul'da vasayanlarin % 64.701 (9.162.919) Avrupa Yakas:: % 35.2%u da
(4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

lice Toplam Nifus | Tice Toplam Niifus | lice Toplam Niifus | Iice Toplam Xiifus
Bagcilar 154623 Maltepe 176.806 Sancakvepe | 328788 Biyitkgekmece | 223312
Kugukgekmece | 748395 Esenler 158 857 Sultanbevl | 315022 Tuzla 22162
Esenyun 656,968 Kartal 250458 Gungoren 303571 Balarkov 221504
Cinranive 74131 Kagnhane | 43223 Zevtinbumu [ 287223 Geknekoy 220656
Pendik §53.568 Fatih 1182686 Sigh 27238 Begiktag 188,783
Bahgelievler 99.02° Avedlar 117 852 Bayrampaga | 269.80¢ Sikivn 161.165
Uskiidar §3487 Atagehir 405955 Beyikdara | 2621473 Gatalca 57843
Sultanzan S13022 Evisp 357524 Bevkoz 21507 Sile 32823
Garosmanpaga | 18812 Bagakgehar | 342422 Bevoglu 22152 Adalar 16,032
Kadikoy 282571 Sanver 337881 Amavutkoy | 22367

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym zamanda en bilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel
alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanh@inin verilerine gore, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
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doneminde, gecen yihn ayni1 dénemine gore yiizde 6 artigla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.

Yilin 10 ayinda istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10,4 ile Almanlar
yer aldi. Bu oranlarla Istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13. fran'dan 632 bin 242, ABD'den
501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413, Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, italya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296,
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap Ulkelerinden gelen ziyaretgi sayisinda gegen yila gire
yiizde 19 artig gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.
3.3.2. Atasehir Ilgesi (¥)

5747 Sayih, Biiyiiksehir Belediyesi Sirlar Igerisinde Ilge Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun uyarinca kurulan bir ilge olan Ataschir, Istanbul’'un Anadolu
Yakasi'min 2008 yilinda ilge statiisiine kavugan, yeni bir ilcesidir. Giineyde Kadikdy ve Maltepe
ilceleri, batida Uskiidar Ilgesi. kuzeyde Umraniye llgesi, doguda Sancaktepe ilgelerine komsudur.
25,84 km? yiizilgiimiine sahiptir. Ilge 2008 yilinda 351.046 niifusa sahipken. 2014 yilinda 405.974
sayiya ulasmistir. Istanbul’un en kalabalik 3. llgesidir.
idari Yaps

flcede toplam 17 mahalle bulunmaktadir, Bu mahalleler Agsik Veysel Mahallesi, Atatiirk
Mahallesi. Barbaros Mahallesi, Esatpasa Mahallesi, Ferhatpasa Mahallesi, Fetih Mahallesi,
icerenkdy Mahallesi, Indnii Mahallesi, Kayisdag Mahallesi. Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, Mevlana
Mahallesi, Mimar Sinan Mahallesi, Mustafa Kemal Mahallesi, Ornek Mahallesi, Yeni Camlica
Mahallesi, Yeni Sahra Mahallesi, Yenigehir Mahallesi seklinde siralanabilir.

Ancak Mustafa Kemal Mahallesi'nin O-4 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi, Namik

Kemal Mahallesi'nin O-4 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi, Ferhatpasa Mahallesi'nin E80

Karayolu'nun ve E80-D100 baglanti yolunun giineyinde kalan kismi Atagehir Ilge simirlarinda

kalmaktadir.
i
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Ulasim

llge ulasim agisindan oldukga avantajh bir konumdadir. Bogazigi Kopriisii'ne E-5 (D-100)
Karayolu iizerinden, Fatih Sultan Mehmet Képriisine de O-2 Karayolu iizerinden hizli ve kolayca
ulagilabilmektedir. Anadolu Otoyoluna da ulagim ilgenin birgok noktasindan kavsaklarla kolayca
saglanmaktadir.

Kadikéy - Kartal Metrosunun hizmete girmesi, Atagehir'e ulagim ve erigimi en st
seviyeye cikarmaktadir. llge: toplu tagima imkanlannin artmasi. 2013 yilinda tamamlanan
Marmaray Projesi’ne yapilan metro baglantilari gibi sebeplerle Istanbul’un tnemli ulasim ve ticaret

merkezlerinden biri haline gelmigtir.

(*) Istanbul ve Atasehir ilgesi’ne ait bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir,

3.3.3 Atagehir ilgesi Gayrimenkul Gelisimi ve Cevre Ozellikleri
Istanbul Anadolu Yakasinda yer alan Atagehir, 1. ve 2. Bogaz kopriileri ¢evre yollarinin

birlestigi bir kavsakta bulunmaktadir. Bu sebeple, Anadolu ve Avrupa yakasmin onemli ig
merkezlerine kolay ulasim imkani bulunmaktadir. Atagehir Bolgesi Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii'niin etkisiyle baglant1 yollanimin iizerinde bulunmasi, depreme dayamkh zeminin olmasi,
planh olmasi, otopark problemlerinin bulunmamas: sebebiyle hizli gelisme géstermis bir bélgedir.
Bélgenin ilk planli konut gelisimi 1989 yilinda Emlak G.Y.O. tarafindan gerceklestirilen
Atasehir Toplu Konut projesidir. 18.000 konut ve 80.000 niifus icerecek gekilde 4.300.000m?* alan
tizerine Dogu ve Bati Atasehir olmak tizere iki bolgede planlanmistir. Dogu Atagehir Bolgesi'nde
l.. 2.. 3. ve 4. etaplar tamamlanmustir, Atasehir dogu béliimiinde toplam 10.000 adet konut

bulunmaktadir.
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Bélgede konut gelisiminin yani sira yasayanlarn ihtiyaglarna yénelik ticari birimler. ofis
yapilanmalan1 bulunmaktadir. Bolge, birgok aligveris merkezine yakin mesafededir. Aynica bolge,
Anadolu yakasinda Acibadem Universitesi ve Yeditepe Universitesi'ne yakin olmasindan dolay:
tiniversite 6grencileri iginde alternatif olugturmustur.

Ayrica Atasehir [lgesi'nde yer almasi planlanan finans merkezi projesi gerek tilke ¢apinda
gerekse kiiresel 6lgekte dnemli bir yatinmdir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'min yaptigi agiklamaya
gore bu projenin hedefi New York, Londra ve Dubai’de yer alan mevcut finans merkezlerinden
daha biiyiik bir finans merkezi insa etmek ve Istanbul’u uluslararasi bir finans merkezi haline
getirmektir. Projenin tamamlanmasiyla birlikte 30.000 kigiye istihdam saglanacag belirtilmekte
olup, 2.500.000m?® insaat alamnin 560.000m?*'si ofis, 90.000m?*'si ahgveris merkezleri, 70.000m* si
otel, 60.000m?*'si nitelikli konut ve 2 bin kisi kapasiteli bir kiiltiir ve kongre merkezi olarak

planlanmistir,
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapora konu taginmaz; Istanbul Ili, Atagsehir Ilgesi. Atatlirk Mahallesi. Citlenbik Caddesi
No:4 posta adresinde yer alan tapuda 1878 ada 1 numarali parselde “Bahgeli Kargir Apartman

Ticaret Merkezi” vasfi ile kayith Emlak Konut Genel Miidiirltik binasidir.

Emlak Konut Genel Midiirliik Binasi dogu Atagehir sinirlan iginde yer almaktadir. D-100
(ES) Karayolu’nun kuzeyinde konumlu olup konu gayrimenkule ulagim. TEM Otoyolu ve D100
(E5) Karayolu ile kolaylikla saglanabilmektedir. TEM Otoyolu veya D-100 (E5) Karayolu
iizerinden Atasehir baglantis ile Turgut Ozal Bulvan takip edilerek Emlak Konut Genel Miidiirliik

Binasi’na ulasilabilmektedir.

Yakin cevrede; Atasehir llge Emliyet Mildiirliigii, Akut Egitim Ve Aragtirma Enstitiisii,
Mercan Sitesi, TEB Atasehir [lkokulu, TEB Atasehir Ortaokulu, Gardenya Sitesi, Gardenya Plaza,
Doga Koleji. Doga Okullan Atasehir Anaokulu, Kamelya Carsi ve bdlgenin 6nemli ulagim

arterlerinden biri olan Atasehir Bulvarina yakin konumda yer almaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na yaklagik 3.1 km.. D-100 Karayolu'na yaklasik 3.6 km. ve

Atagehir Belediyesi'ne 3.1 km mesafededir.
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4.2. Tasmmazin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu tagmmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen ve
raporumuz ekinde sunulan kayitlara ve ilgili Tapu Sicil Miidiirliigi'nden edinilen bilgilere gore

diizenlenmigtir.

SAHIBI-HISSESI

iLi

iLCESI

MAHALLESI

ADA

PARSEL NO

YUZOLCUMU

ANA GAYRIMENKULUN NITELIGIi

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm

Ortakligi Anonim Sirketi - Tam

: Istanbul

: Atasehir

: Kiigtikbakkalkoy
: 1878

01

: 3.381,00 m?

: Bahg¢eli Kargir Apartman Ticaret Merkezi

BLOK NO : B

KAT NO : 2 Bodrum. Zemin. 10 Normal Kat
BAGIMSIZ BOLUM NO : 1

ARSA PAYI : 4693/17139 (%)

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : BURO

CILT NO : 431

SAYFA NO : 42632

YEVMIYE NO : 1701

TAPU TARIHI :27.01.2012

(*) Rapor konusu tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti kurulmug olup taginmazin arsa payma diigen arsa

miktari ~ 925,79 m?® dir.
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4.2.1. Tasmmazlarm Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayitlarina g6re rapora konu tasinmaz tizerinde
kisitlayict herhangi bir serh bulunmamaktadir.

Rapor konusu taginmazin mevcut durumu itibariyle Sermaye Piyasas1 Mevzual gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portfdyiinde “Bina™ bagligi altinda bulunmalarinda bir engel olmadig

gorils ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin Imar Bilgisi
Atasehir Belediyesi Imar Miidiirligli'nde yapilan incelemede ve temin edilen imar pafta

drnegine gére rapor konusu tasmmaz 09.11.1990 onama tarihli 1/1000 Olgekli Kiigiikbakkalkdy
Anatepe 4. Etap Yerlesme Uygulama Imar Plani dahilinde “Ticaret ve Konut Alan1” kapsaminda

kalmaktadir. Yapilasma sartlar ise; Emsal:3,80, Hmax:45,50 oldugu tespit edilmistir.

Yapilasma sartlarimin ise;
Emsal : 3,80

Hmaks.
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1/1000 OLCEKLi KUCUKBAKKALKOY ANATEPE 4. ETAP YERLESME PLANI
PLAN NOTLARI

1-Konut Alanlannda max. Taks (taban alani katsayisi)0.25 dir.

2-Ticaret+Konut Alanlarinda (kansik kullanimh konut alanlari)max Taks=0.60 dir. Bu alanlarda
ticaret icin kabul edilecek Kaks degeri max.:1.20 dir. konut icin Kaks degeri. toplam Kaks
degerinden 1.20 diisiilerek alinacaktir.

3-Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda uygulama
sirasinda vol, yol kenar. vesil bantlari, kiiciik otoparklar, parklar, oyun yerleri v.s. igin kullanima
uygun i¢ diizenlemeler yapilabilir.

4-%33ii gegmemek kosulu ile gati meyilinden kazamlan alan bagimsiz birim olmamak {izere en (st
katla iliskili olarak kullanilabilir.

5-Egimden dolayi iskana agik birden fazla kat kazamlamaz.
6-Her yap1 adas: bir parseldir. Ifraz yapilamaz.

7-Imar adalarina verilen Kaks degeri diizenlenecek mimari projeleri ile ada iginde farkh oranlarda
dagitilabilir. Adamn toplam Kaks'1 higbir sekilde asilamaz.

8-Binalarda kot, bina kése ortalamasindan verilir.
9-Bahc¢e mesafelerinde ve planda belirtilmeyen diger hususlarda yonetmelik esas alinacaktir.

10-Konut yap1 adalarinda ayrik, blok ve sira bloklar nizam diizenlemelere gidilebilir ve birden fazla
yapt yapilabilir. (Ticaret ve Ticaret konutta da olabilir.)

11-Uygulama agsamasinda T.E.K den goriig alinacaktir.

12-Yol, vesil alan, okul bahgesi, oto terminali, saglik ve Kadikdy Belediyesi sosyal-kiiltiir alam gibi
kamuya ayrilan alanlar belediyeye veya kamuya terk edilmeden ve tapuya tescil yapilmadan
uygulama yapilamaz.

13-Yapilarda deprem y6netmelidine uyulacaktir.
14-Jeolojik yénden geoteknik rapor ile belirlenen dnlemler dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
15-Insaat asamasinda zemin sondajlar1 yapilacaktir.

16-Planda ana vollar digindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen difer alanlarda uygulama
sirasinda yol, yol kenar, yesil bantlar, kiigiik otoparklar, parklar ve oyun yerleri i¢in kullanima
uygun i¢ diizenlemeler yapilabilir.

17-Plan biitiinliigiindeki yaya ve trafik yollari ilgililerince yapilacaktir.

G
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18-Otopark yonetmeligine gore hesaplanacak ada igi asgari otopark alanlan ruhsat asamasinda
vaziyet planinda gdasterilecektir.

19-Egitim ve Sosyal Kiiltiirel Tesis Alanlarinda uygulama avan projeye gore yapilacaktr.

20-imar kanunun 23.maddesine tabidir. Teminat yatinlmadan yapi insaat izni, alt yap: tesisi
yapilmadan iskan izni verilemez.

21-Ticaret adalarinda max bina yiiksekligi avan projeye gére belirlenecektir. Taks "1 ve Kaks.
agsmamak kaydiyla

22-Blok boylari avan projeye gére belirlenecektir.

23-Meveut Omarli-Camlica ana isale hatti 243EBIII¢ 1/1000 Olgekli planda isaretli himaye sinrlan
boyunca Iski've tahsisli yegil alan olarak birakilacaktir, giizergah boyunca higbir tesis
vapilmayacaktir. Enine tesis yapilmasi halinde Iski onay1 alinacaktir.

24-Yeri degisecek meveut igme suyu ve atik su tesislerinin bedellerinin karsilanmasi ve ingaat
sathasina baslanmadan 6nce Iski've miiracaat edilmelidir.

25-Omerli-Camlica ana isale hatti planlarda isaretli himaye simrlari boyunca Iski'ye tahsisli olarak
korunacaktir. Giizergah boyunca higbir tesis yapilmayacak ve enine tesis yapilmas: halinde Iski
onayi alinacaktir,

26-Imar plani iginde yer alan Kiigtikbakkalkty ve Serifali deresinin 1slahi atik su ve yagmur suyu.
kanalizasyon, gegici ve servis yolu igin isaretli kisimlarda derenin aksindan itibaren sag ve sol
sahilde 7.50 m. olmak {izere toplam 15 m ve yine akstan itibaren 10 m olmak iizere toplam 20 m
bant birakilacaktir.

27-243EBIlIe paftasindaki dere 1slah auk su ve yagmur suyu, kanalizasyon. gegici servis yolu igin
isaretli kisumlar iptal edilmis ve degistirilen glizergah belirtilmistir.

4.4. Projenin Son Ug Yilik Diénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4,1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Atasehir Tapu Sicil Mildiirliigii'nde yapilan incelemelerde taginmazin miilkiyetinde ve
hukuki durumunda son ii¢ yil icerisinde degisiklik olmadif tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Atasehir Belediyesi'nde yapilan incelemelerde taginmazin resmi evraklarinda ve hukuki

durumunda son ii¢ vil i¢erisinde degisiklik olmadig tespit edilmistir.
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin konumlandifn parselin kadastral durumunda son ii¢ y1l igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadid: tespit edilmisgtir.
4.5.  ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Atasehir Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazin
09.11.1990 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kiigiikbakkalkdy Anatepe 4. Etap Yerlesme Plam dahilinde
“Ticaret ve Konut Alan’ kapsaminda kaldifi, yapilagma sartlan ise: Emsal:3,80. Hmax:45.50

oldugu tespit edilmistir. Taginmazla ilgili olarak, alinmg resmi evraklar agagidaki gibidir.

Yap: Ruhsati :27.05.1996 tarih 996-5-48 sayih
Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.08.1998 tarih 98/102 sayili
Tadilat Yap: Ruhsati : 29.12.2011 tarih Cilt:12. Sayfa:76 sayih (Bagimsiz boélim

birlestirilmesi) ve ayrica 20.09.1995 tarihli ve 95/12638 sayili mimari projenin tadiline ulagilmisgtir.

Konu tasinmazin gerekli tiim yasal izinleri alinnugtar,

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Tasinmazin insaati 29.06.2001 kabul tarihli 4708 sayili Yap Denetim Kanunu'ndan 6nce

tamamlanmis ve Yapr Kullamm Izin Belgesi alnnugtir. Bu sebeple yapi denetim igleri ile ilgili

aragtirma yapilmamigtir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi ana taginmaz meveut imar plant dogrultusunda

biinyesinde yapilagsmis olup bu nedenle meveut kullaniminin en etkin ve verimli kullamm oldugu

diistiniilmektedir.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul bagimsiz bsliim niteliginde olup biinyesinde miisterek/bolinmiis

kisimlar meveut degildir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu tasinmaz bagimsiz boliim niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje

gelistirilmemigtir.
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4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarima Alimmas: Hakkinda Goriig
Rapor konusu [stanbul [li, Atagehir Ilgesi, Kiigiikbakkalky Mahallesi. 1878 ada 1 parselde

B blokta 1 bagimsiz béliimde Biiro vasfi ile kayith 2 bodrum. zemin. 10 normal kath Emlak Konut
G.Y.0. AS Merkez Binasi olarak kullamlan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati
gercevesinde gayrimenkul yatmim ortaklig portfoyiinde ‘Bina’ baghg alunda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Proje Genel Ozellikleri ve Tasmmaz ile Ilgili Aqiklamalar

ingaat Tarz : Betonarme Karkas
insaat Nizam : Ayrik

Yapim Yih : 1998

Kat Adedi : B Blok (2 Bodrum+Zemin+10 Normal Kat)
Su : Sebeke

Hidrofor : Meveut

Su Deposu : Meveut

Elektrik : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Dogalgaz : Mevceut

Isitma Sistemi : Merkezi

Yangin Tesisati : Meveut
Jenerator : Meveut

Yangmn Merdiveni
Dis Cephe

Cati Kaplamasi

: Meveut
: Aliiminyum cam cephe giydirme

: Kiremit Kaplama

Giivenlik : Mevcut
Otopark : Kapalh otopark mevcut
Asansir : Mevcut (2 Adet)
i i i
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o Rapora konu tasinmaz; Istanbul Ili, Atasehir ligesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 1878 ada 1
nolu parselde B Blokta 1 nolu bagimsiz biliimde kayith Biiro vasifli gayrimenkuldiir.

e Betonarme karkas yapi sistemiyle 4-B yap1 simifinda insa edilmig 2 bodrum kat, zemin kat ve
10 normal kath olmak iizere toplam 13 kath vapi Emlak Konut G.Y.O. A.$ Merkez Binasi
olarak kullaniimaktadir.

e Yap kullanma izin belgesi. yap: ruhsati ve tapu incelemesi yapilan mimari projesine gore
binanin toplam briit kullanim alani 4.126 m*"dir.

» Binada, kapah otopark, giriste giivenlik, zemin katta resepsiyon, ofis, yemekhane, tuvalet ve

mutfak bulunmakta olup, diger katlarda ofisler ve tuvalet hacimleri mevcuttur.

e Yap! kuzeyden bitisik olarak insa edilmistir. Giiney cephesi hakim yon olmak tizere dogu ve
bat1 cephelere de bakmaktadir. Insaat dzellikleri ise genel mekanlar, misteri holleri mermer,
¢alisma ofisleri laminat parke, 1slak mekanlar seramik kaplhidir. Duvarlar saten alg1 sivali ve
boyahdir. Pencereler aliiminyum gergeveli ¢ift camhdir. Ana giris kapisi otomatik kayar

sistemlidir. I¢ hacim kapilan ise ahgap paneldir.
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

Tasimmazlarin TEM ve E5 ana ulasim giizergahlarina ¢ok yakin konumda olmasi nedeniyle

alternatif ulasim imkanlarimn olmasi.

e Prestijli is. otel, saglik ve eglence mekanlarinin bulundugu ve son yillarda Istanbul [linin en

¢ok deger kazanan bir bdlgesinde konumlanmasi,
e Tamamlanmis altyapiya ve sosyal donati alanlarina sahip bir bélgede yer almasi,
e Kat miilkivetine ge¢ilmis olmasi,
e Cevrede hizh bir yapilagmanin olmasi. bilgesel cazibenin artmasi, sosyal alanlarin artmasi.
Olumsuz Ozellikler

= Binamn yasl.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibani ile kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimy”
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlar: Yaklagimi® yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin zelliklerine ve yapisal zelliklerine
goire farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacakur.

Gayrimenkullerin de@erinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
¢alkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacad: etkiler dikkate ahnarak bolgedeki yasam alanlarinin
doluluk ve bosluk oranlart arastinlnustir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve
kira fiyatlan arasurilarak, emsal karsilasirma yontemi ile gelir indirgeme ydntemi birlikte

kullanilmistir,
5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bélgede pazara e¢ikanlmig konu taginmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiytikliik, yapr karakteristigi ve fiziksel dzellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastirilong, emlak pazarimn giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gorisiilmils: ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamlmistir. Agafida bolgede yapilan
arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.

SATILIK OFiS - BINA ARASTIRMASI

EMSAL g2 Satis Deferi |  Birim ilgili iletigim Bilgisi ve Emsal Hakkinda Agiklama
TABLOSU sSTe (TL) Deger
2 e &
Konu 4.126
Tagmmaz
Emsal 1 14D 265,000 565G Dofus Grup Yap Emlak (532 663 28 53): Gardenva Plazalarda

21.normal katta ver alan 140m® kullamm alanmna sahip 3+1 ofisin
satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

Emsal 2 145 800.000 _ 5517 | Atasehir Garanti Emlak (533 300 02 05): Garden?Ja Plazalarc.ia
22 normal katta ver alan 145m? kullamm alanma sahip 3+1 ofisin
satihk oldugu bilgisi alinmgtir.

. Remax Arge (507 243 19 33): Gardenya Plazalarda 23.normal kata

Hmsal 145 10.000 -~ 5.586 . . o i

Bl J ver alan 140m? kullamm alamina sahip 3-+1 ofisin saulik oldugu bilgisi
alimmstir.

Emsal 4 750 3.000.000 4000 Continent Gayrimenkul (553 027 90 49): Taginmazla aym mahalle

simirlant igerisinde 5 kattan olugan toplam kullamim alam 750 m? olan
plazanin satihk oldugu bilgisi almmustir,

Emsal 5 750 4.500.000 6.000 FEHISI‘IT Emlak Tur (553 488 02 75): Tasinmazla avm mahalle simrlan
igerisinde 1 bodrum kat ve 3 normal kattan olugan toplam kultanim
alam 750m? olan plazamin satilik oldugu bilgisi ahnmagtr.
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Remax Kalite (531 397 20 72): Tasmmmazla aym mahalle simirlan
5 N igerisinde bodrum, zemin ve 3 normal kattan olugan ve 200 m* bodrum.
Rrl 72 4RI e 100 m? zemin, 140 m® 1,2 ve 3 normal katlarm kollanim alani olmak
iizere toplam 720 m?* kullanum alanina sahip plazamin satthk oldugu
bilgisi alinmugtir.

Remax lQvedi Kadir Oziilkii (532 342 60 25): Tagmmazla aym
Emsal 7 800 3.450.000 = 4,312 | mahalle simirlan igerisinde 2 bodrum kat (1204130), zemin 140m?,
1.2.3. Katlar 120 ser m* ve 50 m? ¢at kattan olusan komple binanin
satilik oldugu bilgisi almmustir.

ALC Emlak Selim (549 526 00 11): Taginmazla aym mahalle sinirlarn
igerisinde 384 m? arsa tizerinde konumlu binada bodrum kat 300 m?,
Emsal 8 1060 4.200.000 ~ 3.962 | zemin kat 140 m?, 1, ve 2 normal katlarda 2104210 m?, ¢at kat 200 m?
kullamm alami olmak dzere toplam 1060 m? kapalh 244 m® agk
kullanim alanina sahip binamin 17.000.-TL/ay+stopaj bedelle iginde
kiract bulundugu ve satihk oldugu bilgisi almnmagur,

KIRALIK OFIS - BINA ARASTIRMASI

Birim

EMSAL Kira Degeri - . -

s Deger Tlgili Netisim Bilgisi ve Emsal Hakkinda Aciklama
TABLOSU : E (TL)

sz {TL/m?%)

==

X =
Emsal 1 300 8.000 26.67 | Atasehir Metro Emlak (532 277 10 37): Gardenva Plazalar'da

19.normal katta ver alan 300m? kullamm alamina sahip ofis katimn
kiralik oldugu bilgisi alinnugtir.

. Atasay Emlak (532 720 19 29): Gardenva Bloklaninda zemin katta ver
“msal 2 130 3.500 2692 : : S
s alan 130 m? kullanim alanina sahip 3+1 ofisin kiralik oldugu bilgisi
ahmmusgtir.

. Atasehir Metro Emlak (532 277 10 37): Gardenya Plazalarda 4.normal
Emsa 300 7.000 2333 |

el katta ver alan 300 m* kullamm alanina sahip ofis katmn kiralik oldugu
bilgisi alinmustir.

g Atasehir Metro Emlak (532 277 10 37): Gardenya Plazalarda 5.normal
Emsal 4 290 7.000 24.14 "

msa katta yer alan 300 m* kullamm alanina sahip ofis katimn kiralik oldugu
bilgisi alinmgtir.

5.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bdlgede ve proje
dahilinde pazara sunulmus ofis ve plaza emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan,
fiziksel o&zellikleri, cephe, biiyiikliikk, insaat kalitesi, mimari 6zelligi, kullannm fonksiyonu,
goriilebilirlik, reklam kabiliyeti, sosyal imkanlari vb. kriterler dahilinde kiyaslanmustir.

Rapora konu gayrimenkul i¢in giiniimiiz ekonomik kosullarinda arsa pay: dahil halihazir
durumu itibariyle m* birim degeri igin 4.000,-TL/m? takdir edilmis olup, KDV hari¢ toplam degeri
asagida hesaplannustir.

4.126,00 m?x 4.000,00-TL/m?= 16.504.000,-TL deger hesaplannugtir.

Emlak Konut GYO A.S. nin tarafimiza sunmus oldugu onayh ¢argaf listede konu taginmazin
satilabilir alam 3.773.30 m? gériinmekte olup bu alan igerisine bodrum kat alanlarindaki sigiak vb.
hacimlerin dahil edilmedigi 6@renilmistir. 2 Bodrum, Zemin ve 10 normal kattan olugan taginmazin
bir biitiin halinde satistmn milmkiin olmasindan dolay: (tek bagimsiz béliim olarak tescil konusu)
degerlemede ruhsat ve iskan alani dikkate alinmistir,
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5.2. Nakit Akist (Gelir) Yaklasimi ile Ulasilan Sonu¢

Yamilan aylik kira bedeli aragtirmasina gire, gayrimenkullerin aylik m? kira birim degerinin

ortalama 20-TL/m?/ay olabilecegi kanaatine varilmistir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri doniis siiresinin 16-17 yil,

kapitilizasyon oraninin ise 0,06 oldugu tespit edilmigtir. Gelir Yaklagim Metoduna gore

Tasinmaz Degeri = Net Gelir / Kapitalizasyon Orani formiilii ile asagida hesaplanmgtir.

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan sonuglara gdre tasinmazin degeri agagidaki gibidir.

Ayhk Kira | Yallik Kira . :
B.B. No ’?Ilt?in Birim Degeri Degeri Kaplgl;.]a.sycn Tnpia(r;L[;egen
) (TL/Ay) (TL) rau
Bblok1| 4126 20 990.240 0.06 16.504.000

5.3. Analiz Sonug¢larimin Degerlendirilmesi

Rapor iceriinde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére iki yontem ile ulasilan degerler

arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklasimi yénteminde kapitalizasyon oram hesaplamirken aym anda Kira ve satig degeri

bilinen veri bulunmasinin gii¢ olmasi ve i¢ tefrisatlarina bagh olarak kira degerinin degiskenlik

gdstermesi gibi unsurlar yontemin giigsiiz yanlarini olugturmaktadir.

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak: emsal karsilastirma yonteminin alimmas

tarafimizca uygun goriilmiistiir.

Buna gore rapor konusu bagimsiz béliimiin arsa pay: dahil toplam piyasa rayi¢ degeri KDV

harig:

B Blok 1 Bagimsiz Boliim Numarah Biiroe ; 4.126,00 m? x 4.000,00-TL/m*= 16.504.000,-TL

TOPLAM 16.504.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor; Istanbul ili, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, Emlak Konut G.Y.O.
A.S. Merkez Binasi’nda yer alan ve tapuda 1878 ada 1 nolu parselin tizerindeki. B Blok, 1 nolu

bagimsiz béltimiin deger tespiti i¢in hazirlanmistir,

Rapor konusu tasinmazin emsal karsilastirma yontemi ile piyasa degerine ulagilmistir.
Tasinmazin, kullanim alani, kullamim fonksiyonu, konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak
giiniimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asafida tabloda

sunulmustur.
KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 1,18)
TL USD TL USD
1 Nolu Bagimsiz Biliimiin
Pazar Degeri 16.504.000.- ~5.519.732.- 19.474.720,- ~6.513.284,-

s TCMB USD diviz sans kuru 2,99 TL olarak almnugtir,

e Konu gayrimenkulin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuati Hukumleri geregince, Gavrimenkul Yattrim
Ortakligi portfoytinde “Bina " baghg altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

o Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuatt hitkumlerine gore hazirlanmisti.

e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullanilamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlarn halinde ortaya

¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilannmizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

met Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

iilepf YASAR
(SPK Lisans No:400343)

EKLER

Tapu Senedi Sureti

TAKBIS Belgeleri

Imar Plan Ornegi ve Plan Notlan

Emlak Beyan Ornegi

Yapi Ruhsati, Yap: Kullanma lzin Belgesi

Mimari Proje

Onayli Carsaf Liste

Uydu Giriintilsii ve Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitic: bilgiler ve SPK lisans belgesi tireklert
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