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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 18.12.2017 tarihli
dayanak sézlesmesine istinaden, 16.01.2018 tarihinde, 2018/0002 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmanit Dilara DINCYUREK *in beyani asagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve ag¢ikladiginz kadariyla dogru

Y

oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyvonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;
» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigm ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagim;
Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir bliimiine bagl olmadigim;
Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y ¥V ¥V YV ¥

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

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilki kisisel olarak dcnetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmis oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin milkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacaginmizi;

Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

v

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

bevan ederiz.
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YONETICi OZET

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 18.12.2017

DEGERLEME TARIHI 12.01.2018

RAPOR TARIHI 16.01.2018

RAPOR NO 2018/0002

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul Ili, Esenler Ilgesi, Atigalam Mahallesi 1095 Ada
16 Nolu Parsel Uzerindeki Esenler Kentsel Doniisiim
Projesi

KOORDINATLARI 41.056645, 28.873805

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkiyetindeki
istanbul Ili Esenler ilgesi Atisalam Mahallesi 1095 ada 16
nolu parsel tizerinde yer alan 12 adet bagimsiz boliimdiir.
(Detay i¢in bkz. madde 3.2. ve 3.2.1.)

IMAR DURUMU Rapor konusu parsel Ticaret+Hizmet+Konut Alam olarak
avrilmns olup Emsal:3,00 Hmaks: Serbest yapilasma
sartlarina sahiptir. (Detaylar i¢in Bkz. Madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Esenler Emlak Konutlar

Projesinde yer alan 12 adet bagimsiz béliimiin ayhik kira
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL USD
12Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Hari¢ Ayhk Toplam Kira Degeri : 39.898,53 10.583,16
12 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Dahil Aylk Toplam Kira Degeri 47.080,27 12.488,14

s Rapaor warihi intbariyle TCMB déviz sang kuru 3,77 TL kadianimignr.

. Komu gayrimenkuller ilgili Sermave Pivasast Mevzuait Hikitmleri geregince; Gaveimenkul Yatwrim Ortakhgr porifiviine
“Rina™" olarak bulunmaktadir. Gayrimenkullerin Sermave Pivasasi Meveuan Hitkiimleri geregince kiralanmasmda herhangi
hir sakinca bulunmadig: kanaatine varimigtir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Meveuan hiikiimferine give hazirfonmughr

KDV oranlar: giince! mevauat dogruliusunda hesaplanmigtir,

Bu sayfa. bu degerleme raporunun ayrilmaz pargas: olup bagimsiz kullandamaz,

Rapor kopvalarm kullammiar: halinde ortava gikabilecek somuglardan girkenimiz sorvmilu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilentYASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Fr¥E:

-
e DINCYUREK

(SPK Lisans No:401437)

www.atakgd.com.tr
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ATAK Gayrimenk

Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devamimda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistr. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsaylmigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge bityiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir, Bagka higbir amagla
glivenilir referans olarak kullamlmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas yer alti zenginligi dikkate alnmamstir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine vardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z Oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnimn kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarima baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglifa zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken deferin diismesine neden olacak biyle maddelerin var olmadigr éngériiliir, Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninm zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

(aligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma yvapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemisgtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmad: g1 varsayilarak degerleme
¢aligmas: yapimustir.

v Degerleme 4.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTE
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 16.01.2018 tarihinde, 2018/0002 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi izerine, Istanbul ili, Esenler il¢esi, Augalan:
Mahallesi’'nde konumlu 1095 ada 16 nolu parsel iizerindeki Eesenler Emlak Konutlar1 Projesi
biinyesinde geligtirilmekte olan 12 adet bagimsiz bolimiin aylik kira rayi¢ degerlerinin SPK
mevzuati ve sézlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlannmstir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlannstir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul de@erleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis calismalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 16.01.2018

tarihinde hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Simbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiiktimliiliiklerini belirleyen 18.12.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoytinde bulunan tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII. No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarninda hazirlanan gayrimenkul

degerleme raporudur.

xﬂ%ﬁg g;éj‘_ 5 'r'/
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TA

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtica Bilgiler

UNVANI

ADRESI

iILETiSIiM

KURULUS TARiHI

SERMAYESI

TiCARET SicCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

ATAK Gayrimen

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirlirliikieki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi. 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar ve esaslart ger¢evesinde degerleme raporlarimi
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriislildiigii Kurul Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Pivasasi Kurulunca
Listeye alinmugtir.  Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in +~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul.
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

P ATAK

Goyrimenkul
(3 A Degerlemo AS.
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2.3.

Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETISIM :0216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin gesitli bslgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul Ili. Esenler ilcesi, Atisalam Mahallesi’nde 1095 ada 16 nolu parsel

lizerinde yer alan Esenler Emlak Konutlar1 Projesi kapsaminda yer alan toplam 12 adet bagimsiz

boliimiin aylik kira rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve stzlesme geregi tespiti icin hazirlanmistir,

ATAK Gayrin

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadr.,

: . Gayru‘neﬁkur i

enkul Begerleme s N

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar 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
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor; Istanbul 1li, Esenler ilgesi, Atisalam (Orugreis) Mahallesi. 1095 ada 16 nolu

parsel lizerinde konumlu Esenler Emlak Konutlari Projesi’nde yer alan 12 adet bagimsiz boliimii
kapsamaktadir,

Taginmazlara ulagim TEM Otoyolu Tekstilkent Kavsagi'ndan ¢ikilarak veya D — 100
Karayolu’nu TEM Otoyoluna baglayan Otogar Baglanti Yolu Hal Kavsagi'ndan Ipekyolu Caddesi
Tekstilkent istikametine dogru ¢ikilarak saglanmaktadir.

Parselin konumlu oldugu bélge Ipekyolu Caddesi ile iki farkli kullamm fonksiyonuna sahip
alana ayrilmstir. Ipckyolu Caddesi nin dogusu Tekstilkent, Giyimkent gibi ticari sitelerin yer aldig
bir bdlge iken taginmazlann da konumlu oldugu Ipekyolu Caddesi’nin batisi ise genelde 4 -5 kath
bitisik nizam tarzda konut amagh insa edilmis eski yaptlarin bulundugu bir bélgedir.

Yakin gevrede Tekstilkent, Giyimkent, konut amagh kullamilan bloklar ve Metris Kiglasi

bulunmaktadir.

ATAK Gayrirg
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v, 0

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu 12 adet bagimsiz béliim 1095 ada 16 parsel {izerinde konumlu olan Esenler

Emlak Konutlari Projesi'nde yer almakta olup projede kat miilkiyeti kurulmustur. Rapora konu

taginmazlann tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgeleri

raporumuz ekinde ve asafida tablo halinde sunulmustur.

Sira | Blok Bajimsiz BaZimsiz Ars Arsa PAT::a Sahife | Yevmiye
Boliim Kat Boliim . o, Cilt No Y| Tapu Tarihi
No | No o Pay Payda Diisen No No
No Niteligi ks
(m?)
1 A3 189 Depolu 958 | 1028404 | 52,95 206 20357
2 192 Diikkan | 11872 | 1028404 | 65,33 206 20360
3 170 1160 | 1028404 | 64,12 207 20530
Depolu
a | A4 171 Ditkkan 956 | 1028404 | 52,84 207 20531
5 172 956 | 1028404 | 52,84 207 20532
Depolu

Cl 114 564 | 1028404 | 31,17 224 22131
6 2.Bodrum Kat | _Diikkan 7463 17.05.2016
7 104 718 | 1028404 | 39,69 225 22240
8 105 348 | 1028404 | 19,23 225 22241
9 106 348 | 1028404 | 19,23 225 22242

c2 Diikkan
10 108 520 | 1028404 | 23,74 225 22244
1 109 500 | 1028404 | 27,64 225 22245
12 110 538 | 1028404 | 29,74 225 22246

ATAK Gayrimenkul Degerleme AS. -

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu bagimsiz

béliimler iizerinde asagidaki beyanlarin bulundugu tespit edilmistir,

Beyanlar Béliimii
e Yonetim Plani: 10/05/2016 (17.05.2016 tarih ve 7463 yev. no ile)
* Taginmazin miilkiyeti Kat Miilkiyetine Cevrilmistir. (09.03.2017 tarih ve 3582 vev. no ile)
* 6306 Sayil Bakanlar Kurulu Karari ile riskli alandir. (05/02/2013 tarih ve 1445 yev. no ile)

Serhler Boliimii

I TL bedel karsih@inda kira s6zlesmesi vardir. (Tiirkiye Elektrik Dagirim A.S. Iehine 99 yil
siireli kira serhi (22.04.2016 tarih ve 6183 yev. no ile)

Yukandaki beyanlar kat miilkiyetini ve kullamm amacim tescil amaghdir. Beyanlarin gerekli

ve rutin uygulama sonucu tescil edilmis oldugundan tagmmazlar iizerinde herhangi bir olumsuz

etkisi bulunmamaktadir. Rapora konu tasinmazlarm Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde

gayrimenkul yaunm ortakhiklari portfyiinde “Bina” bash@ alunda bulunmasinda bir engel

olmadi@1 goris ve kanaatine varilmistir.

Igerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar 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
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3.3.  Parselin Imar Bilgisi

Esenler Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlann yer aldigi Havaalam Mahallesi., 1095 ada 16 parselin 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlann Déniigtiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda 07.10.2012 tarih 2012/3791 no Resmi
Gazetedeki Bakanlar Kurulu Karan ile “Riskli Alan” ilan edilmis olup, Riskli Alana ait
11.06.2013-29.08.2013-21.11.2013 tasdik tarihli Istanbul Ili Esenler ilgesi Havaalam1 Mahallesi
Riskli Alan Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Tadilati kapsaminda oldugu, parselin
“Ticaret + Hizmet + Konut Alam” olarak aynldifi, Aynk Nizam H=Serbest, Emsal:3.00 ve
Taks:0,40 yapilasma sartlanna sahip oldugu 6grenilmistir. Ayrica parsel iizerinden Enerji Nakil
Hatt) gectigi igin irtifa TEIAS Genel Miidiirliigii goriisii ile belirlenecektir.

Ada/Parsel Y"z(ﬁn]%umﬂ imar Fonksiyonu Yapilasma Sartiar)
1095/16 56.841,92 Ticaret+Hizmet+Konut Alany | AY"KNizam, H-Serbest, Emsal:3,00 ve

. L5

w

O e L I s A
*Parsele ait plan notlar raporumuz ekinde sunulmugtur.

ATAK 2

Gayrimenkul

T e PR R R e ) ATAK chrinkui Degereme AS. M
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3.4. Son Ug¢ Yilhik Diénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Esenler Tapu Sicil Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasimmmazlarin
konumlu oldugu 1095 ada 16 nolu parsel Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken 06.03.2014 tarihinde
5170255/5684192 hissesi Eskon Esenler Ingaat Sanayi ve Tic. A.S. ne ait iken Emlak Konut GYO
A.S. ne devri gergeklesmistir. 20.08.2014 tarihinde ise 5246809/5684192 hissesi Esenler
Belediyesi'ne ait iken Emlak Konut GYO A.S.’ne devir islemi gergeklestirilmistir. Daha sonra
parsel tizerinde 17.05.2016 tarihinde kat irtifaki tesis edilmis ve proje 09.03.2017 tarihinde kat
miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Esenler Belediyesi’nden edinilen bilgilere gére rapor konusu 1095 ada 16 nolu parselin imar
durumunda asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

07.10.2012 tarih ve 28434 sayih Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 24.09.2012
tarihli Bakanlar Kurulu Karan ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 2. maddesi kapsaminda “Riskli Alan™ ilan edilen istanbul ili, Esenler ilcesi,
Havaalam Mahallesine iliskin hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim ve 1/1000 8l¢ekli Uygulama imar
Plam Degigikligi teklifleri, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlanin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun ve 644 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hilkmiinde Kararname hiikiimleri uyarinca imar plan1 Bakanhk Makamimin 01.04.2013 tarih ve
5171 sayili Olur’lan ile tadilen onaylanmustir. S6z konusu planlar aski siireci icerisinde dogrudan
Bakanliga iletilen itirazlarm kismen uygun goriilmesi suretiyle tadilen hazirlanan 1/5000 6lgekli
Nizam Imar Plam ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam Degisikligi Bakanlik Makaminin
11.06.2013 tarih ve 8771 sayih Olur’lan ile onaylanmistir. S6z konusu planlara itirazlar
degerlendirilerck 29.08.2013 tarih ve 13418 sayih Makam Olur’una istinaden onaylanmistir,
Onaylanan planlar 16.09.2013-15.10.2013 tarihleri arasinda askiya ¢ikartildigi ve aski siireci
igerisinde plana 2 adet itiraz bagvurusu yapildig bildirilmistir. S6z konusu itirazlarin reddi suretiyle
hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam Bakanhk
Makaminin 21.11.2013 tarih ve 18612 sayili Olur’una istinaden onaylanmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu projenin yer aldigi 1095 ada 16 nolu parsel 699, 704, 708, 715, 726. 977,

1123, 1124, 1169, 1181, 664 ada 1 ila 13, 1095 ada 1. 2 ve S nolu parsellerin imar uygulamasi

isleminden olusmustur.

7 ATAK

/f Gayrimankul

. .,ﬂ ,‘{ Dagerlame A%
ATAK Gayrimenk
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flgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel iizerinde igerisinde ticari {initeler barindiran bir konut projesi

' \I
10861

gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

Yap: Ruhsatlan

I R e ATAK G ayrimenk

Icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar 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

Swa | Ada | Blok | Ruhsat | ilk Runsat | Runsat| Veritis | Yaps | 118980 | g pojgm [ B. [ Toplam
No | Parsel | No | Tarihi | Tarihi/Nosu| Nosu | Nedeni | Smfi Alany Niteligi L PR
(M?) Adedi | Adedi
Ikamet
| Al D/5941 | TADILAT| 4A 3247214 Amazh 166 24
2 A2 20.03.2014- | D/5941 | TADILAT| 4A | 35.055.64 Ikamet 184 24
1095/16 g8.10.2014 | <22 : Amagl
D/2041
| ,:\k::;i 187
3 A3 D/5941 | TADILAT| 4A | 3407837 24
Ofis Ve
Isveri

P ATAK

Gnyrrmunkul@

/ Degarlome AS.
ul Degerleme AS. Il
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Sira | Ada | Blok | Ruhsat | ilk Ruhsat | Ruhsat | Verilis | Yam T;: :It B. Bolim Bﬁ?ﬂm Tu]g::m
No | Parsel [ No | Tarihi |Tarihi/Nosu| Nosu | Nedeni | Smmfi M?) Niteligi | \1odi | Adedi
Tkamet 169
4 Ad D R T Amach
/5941 | TADILAT | 4A | 31.40949 22
Ofis Ve 5
Isyeri
5 B1 D/5941 | TADILAT| 4A | 18626.11 L"ame‘ 44 16
magh
20.03.2014-
6 | 1095116 | B3-B4 | 08.10.2004 DR03L | pysoqy [papinaT| 4A | 1434732 K‘:;;‘;‘l 69 15
Tkamet 13
“ il Amagh
7 Cl Di5941 [ TADILAT| 4A | 32.554.53 = 24
15 Ve 6
Isveri
el
8 C2 D/5942 | TADILAT| 4a | 16.542.36 & 19
Ofis Ve 7
Isveri
Yapi Kullamim izin Belgeler
B BlakN Onay | Belge | Insaat | B.B. | Toplam
No | ®| Tarihi No | Alam (m?) |Adedi| Kat Adedi
| Al 3247214 166 24
2 A2 35.055.64 184 24
3 A3 08.12.2016 | D/5348 | 34.07837 192 24
4 A4 31.409,49 174 22
5 Bl 18.626.11 44 16
6 B3 25.05.2016 | V/1881| 14.347.32 50 15
7 C1 32.554,53 119 24
2y e D/5348
8 c2 08:1220l0 16.542.36 110 19

3.6.

Yapi Denetim Kanunu GereZince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alnan yapi ruhsatlari incelendiginde yapi ruhsat tarihi itibariyle Emlak Konut GYO A.$'nin

kamu kurumu niteligine haiz oldugu ve yapinin fenni mesuliyetinin 3194 sayili imar Kanunun 26.

Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayn ayn

tistlenilecegi belirtilmistir.

3.7.

En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana tasinmaz imar plam dogrultusunda

yapilagmig olup bu nedenle meveut kullammmin en etkin ve verimli kullamm oldugu

diistniilmektedir.

wwwatakgd com, 1t

¥, ATAK

Icerenkaéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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3.8.  Miigterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Sirketiniz talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 12 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim

sartlarimn yerine getirilmesi durumunda kira deger tespiti yapilmistir. Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate almmastir.

Onaylh bagimsiz boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsithi: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu projenin konumlu oldugu parseli de ilgilendiren 07.10.2012 tarih ve 28434

sayill Resmi Gazetede yayinlanan 2012/3791 sayih Bakanlar Kurulu Karari alinmistir. is bu karar;
“Istanbul 1li, Esenler ilgesi. Atisalan Havaalam ve Atigalan Tuna Mahalleleri smirlar icerisinde
bulunan ve ekli krokiler ile listelerde simir ve koordinatlari gdsterilen alanlann riskli alan ilan
edilmesi; Cevre ve Sehircilik Bakanh@'min 21/9/2012 tarihli ve 1323 sayili yazisi iizerine, 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesine gére,
Bakanlar Kurulu'nca 24/9/2012 tarihinde kararlastinlmistir.” Seklindedir. S6z konusu yazi ve ekli
krokiler raporumuz ekinde sunulmug olup rapor konusu 1095 ada 16 nolu parsel de bu sir
igerisinde yer almaktadir.

Bakanlar Kurulu kararina istinaden konu parsel tizerinde bir proje gelistirmek amaciyla
Emlak Konut GYO A.§.. Esenler Belediyesi, Eskon Esenler Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Cevre
ve Sehircilik Bakanhg arasinda 28.02.2014 tarihinde bir isbirligi mutabakat metni imzalanmistur.
Bu protokoliin 4. Maddesi'ne gore protokol konusu : “Hak Sahiplerine Verilecek Bagimsiz
Bolimler” ile “Finansman Amag¢h Bagimsiz Boliimler” ile iist yap: ile ada igi altyapr ve yol
ingaatlart ile ¢evre diizenleme islerinin yapim, “Hak Sahiplerine Verilecek Bagimsiz Béliimler” in
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ESKON’a teslimi ve “Finansman Amach Bagimsiz
Béliimler”in satigimin, protokol taraflarinin, protokolde belirtilen yiikiimliikleri ¢ercevesinde
gergeklestirilmesi™ seklindedir.

Protokol ile iistyapi, altyapi, yol ve gevre diizenleme vb. her tiirlii insaat islerinin
vaptirilmasi Emlak Konut GYO A.S. tarafindan karsilanacaktir. (Bu islemlere ait harcamalarin
tamam “Finansman Amagli Bagimsiz Béliimler”in satigindan elde edilecek KDV dahil gelirlerin
toplanacagi Emlak Konut GYO A.$. adina agilacak “Proje Hesabindan karsilanacaktir.)

Ayrica protokol geregi gelir paylasimi da su sekilde belirlenmistir; “Finansman Amagh
Bagimsiz Boliimler”in satigina baslamilmadan énce taraflarca mutabik kalinacak olan satis bedelleri
tizerinden olusacak Satig Toplam Geliri'nin %]1.5 ine tekabiil eden tutar, Emlak Konut GYO A.S.
nin protokol kapsamindaki asgari geliridir. Bununla birlikte protokol konusu tiim is ve islemlerin
tamamlanmasindan sonra “Finansman Amagh Bagimsiz Béliimlerin satigindan elde edilecek KDV
dahil gelirlerin toplanacag “Proje Hesabi ndan toplanan tutardan %1,5 ine tekabiil eden tutar dahil.
protokol konusu tiim is ve iglemlere ait harcamalar disiildiikten sonra kalan net karm %20°si
Bakanlik pay1, %4071 Eskon pay1 ve %40'1 Emlak Konut GYO A.$. pay1 olarak ayrilacaktir.”

R i

S ATA
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3.11.

herhangi bir sakinca bulunmadi kanaatine vaniimstir.

Gayrimenkaul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
Rapora konu taginmazlar Esenler Ilgesi, Atisalani Mahallesi adresinde yer almaktadirlar.

Parsel diizgiin olmayan bir geometrik forma sahiptir.

Esenler Emlak Konut Projesi kapsaminda A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, A10, All,
B1, B2, B3, B4, C1 ve C2 bloklar bulunmaktadur.
Proje kapsaminda 2373 adet konut nitelikli ve 55 adet diikkan olmak iizere toplam 2.428 adet

bagimsiz boliim bulunmaktadir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas) Hakkinda Goriis
Gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince kiralanmasinda

Taginmazlarin konumlu oldugu Esenler Emlak Konutlan Projesi’ne ait bilgiler agagida sunulmustur.

Rapora konu 1095 ada 16 nolu parsel 56.841,92 m? yiizél¢iime sahiptir.

Bloklarda konumlu daire ve ditkkan sayilan tablo halinde sunulmustur.

BLOK NO B. BOLUM NITELIGI ADET
Al Daire 166
A2 Daire 184

Daire 187
A3 Ditkkan 3
Daire 169
Al Diikkan 5
Daire 127
i Diikkan I
Daire 173
o Ditkkan 12
Daire 171
at Diikkan 7
Daire 172
4% Dikkan 8
A9 Daire 169
AlD Daire 190
All Daire 190
Bl Daire 44
B3 Daire 46
Diikkan 4
B3-B4 Daire 69
B5 Daire 48
Bé Daire 52
Daire 113
¢l Dikkan 6
Daire 103
ce Diikkan

ATAK Gayri
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¢ Proje biinyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 seklinde daire tipi mevcuttur. Daire tipine gére briit

kullanim alanlarinin dagihmlan asagida sunulmustur.

DAIRE TIiPi

BRUT KULLANIM ALANI

(M?)
1+1 62,71 - 73,07
241 105,02 - 123,96
3+1 123,24 - 171,66
4+1 193,19

e Diikkan nitelikli bagimsiz bélimlerin ise briit kullanim alani 62.20-1.348 m? araligindadur.

e Stokta bulunan rapor konusu 12 adet bagimsiz béliimlerin Emlak Konut GYO A.S.ce

tarafimiza ibraz edilen kat irtifakina esas onayh bagimsiz boliim listesinde satisa esas briit

alanlar agagida tablo halinde sunulmustur. Yam sira tapu sicil midiirliigiinde bloklarin

mimari projeleri incelenmis ve net alanlar da tabloya eklenmistir. Briit alanlar igerisinde

ortak alandan aldifii paylar dahildir. Eklenti alanlar1 ayrica gosterilmis, degerlemede eklenti

alanlarinin sagladig fayda da géz éniinde bulundurulmustur.

Satig Esas %
SiraNo | Ada/Parsel|  Blok Bb. No Niteligi Kat NEtAME | BeiitAlan | Eklenti
(M%) (M) Alanlin
I 189 Depolu Dukkan | 2.Bodrum Kat 226,16 255.82 123.77
A3
2 192 Depolu Dokkan |  2.Bodrum Kat 283.08 319.17 15250
3 170 Depoly Ditkkan | 2. Bodrum Kat 252.52 289,35 124.18
4 A 171 Depolu Dikkan | 2 Bodrum Kat 226.45 255.36 123.62
5 172 Depolu Dakkan | 2 Bodrum Kat 226.45 25536 123.69
6 Cl 114 Depolu Ditkkan 2 Bodrum Kat 110.37 128.64 64.08
7 1095/16 104 Dikkan 2 Bodrum Kat 90.16 100.13 :
8 105 Ditkkan 2 Bodrum Kat 37.86 41.87 -
9 106 Dukkan 2 Bodrum Kat 37.86 4197 -
2
10 108 Dikkan 2 Bodrum Kat 62.43 69.07 :
11 109 Dikkan 2 Bodrum Kat 58 81 66,45 .
12 110 Dokkan 2.Bodrum Kat 61.97 72

¢ Proje biinyesinde, siis havuzlari, ¢ocuk oyun parki ve viiriiyiis parkurlari mevcuttur.

e Rapor konusu taginmazlardan diikkanlarin i¢ mekém zeminleri sap yer kaplamasi, duvarlar

algr siva olarak teslim edilmektedir. Ditkkanlar giris kapis ise aliminyumdan mamul ¢ift

camdir. Diikkanlar igerisinde yer alan WC haciminin zemini ve duvari seramik kaplidur.

o
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler

e Projenin ulagim imkan ve alternatiflerinin olmasi,

o Gelismekte olan bir bilgede konumlu olmas,

e Parselin imar durumu,

¢ Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari finitelerin meveut olmast.
Olumsuz Ozellikler

e Istanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi,

e Kiiresel dlgekte yasanan ekonomik kriz.

icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galigmaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilann lizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in denmesi olasi bir fivatin takdiridir.

Fiyat, bir malin. hizmetin veya emtianin degis tokuguna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alic ve saticimn gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacag,

o (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak vapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri™ denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve satier arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
arahg iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya vanlamazsa.
varliklarin agik arttirmayla satilmas: énerilir,

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklarm olabildigince g¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman aralign genellikle 3 aydan azdir.

ATAK 7
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan
biitiinii  olusturan pargalarina pay ve istihkak aywarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeve kattiklan deger esas almarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram., siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gormiis kavramlar igerisinde dért farkh degierleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklaginu”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi”dur.

4.2.1. Emsal Kargilagtirma Yaklasin

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikieki gayrimenkullerin
fiyatlani kullanilmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat ve bunun
tarihi, konumu, biiyiikligi. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtinhr, Bu ¢aliyjmada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
kargilagtirmaya dayal bir iglemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi olglimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto orammun, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin &ngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur,’

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem 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 igin kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diistilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlar: Goyrimenkul
Degerleme AS
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4.2.3. Maliyet Yaklagimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da
dahil olmak {izere tahmin edilerek hesaplamir. Yiéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diigtincesi ile
yeniden inga maliyeti degerinden yipranma payr diisiilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag:
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir,

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhify Yap: Birim
Maliyetleri, binalarm teknik 6zellikleri. binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gasteren
cetvel ile binamin gozle goruliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.24. 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 iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriniin yer aldign sektoriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi sdz konusudur. Projenin vapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihr.
Geligtirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve
mevcut ekonomik kogsullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii degfer hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farklihk gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasiimas1 miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

4.3.1. Iindirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere déniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan difer kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oramm
vansitmalidir. Ayrica getiri oranmi olarak da adlandirihir.
e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdekl problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden ol ; AT A K:
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larn faiz
oranlarinin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmas: sonucunu getirmigtir. Bugiin finans gevreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklagim olmadigim
diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
vzellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamis1 yaygindir:

e Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine &zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabei kosullar1 farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin verine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (ahismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngorillmiigtiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmahdir, Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlar igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir,

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki sl¢iimiidiir. Bir yatirimin yatinm donemi boyunca sagladify getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. l¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarimin mevcut degerini, sermaye yatimminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Orani, potansiyel yatimmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

"f'i.* it
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrn ayr kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut igletmecisine ézellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, migteri stirekliligi.
konum, firinler ve benzeri fakirler sonucu ortaya gikan varhiktr. Ozel kullamm amagh ticari
millklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin saug fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
Ongériilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kahnti deferidir. Bir siirenin ardindan bir varhign
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullanim &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlar1 (UDES) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir, Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

ATAK
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGES

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi

artti. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gére toplam niifusun %50,2"sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %013,4 iken, 2016 yilinda %013,5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3 e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18.5%inin ikamet ettigi Istanbul. 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en
¢ok nitfusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla § milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin
545 kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya
takip etti. Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artis gostererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yitksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agr1 ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢aligma cagindaki) niifusun orani. 2016 yilinda
bir 6nceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14
yag grubundaki niifusun orani ise %23,7"ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da
%38,3e yitkseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gore 2 kigi artarak 104 kigi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi

ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu.

! Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglarr26d6-rapo
almmstir. >
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Bunu sirastyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile [zmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diigen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Yitizol¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 56. en kiigiik

ylizdlgtimiine sahip Yalova’nmn niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.
5.2. 2017 - 1V. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

Son dénemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artis egilimi. kiiresel ekonomide bir énceki Rapor dénemine kiyasla sinirli da
olsa daha olumlu bir bilylime performansina isaret etmektedir. Mevcut Rapor déneminde, emtia ve
petrol fiyatlarimin bir miktar yiikselmig olmasmna karsin kiiresel enflasyon oranlari ihmh seyrini
siirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed’in normallesme siirecindeki Kkararhhigin
vurgulamasi, piyasa oynakliginda ve gelismig iilke tahvil getirilerinde simirh bir yiikselise neden
olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Grafik 1.2.
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Buna kargin, kiiresel risk istahimin stirmesi sayesinde gelismekie olan ilkelere yénelen portfy
akimlari son dénemde de giiglii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Yil Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfoy Akimlari (Milyar ABD Dolan, 4
Haftalik Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarinin
normallegme siirecine dair algilamalardaki degigsimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artig gézlenmesine yol agmig, Tirkiye'de ise ortaya c¢ikan jeopolitik riskler nedeniyle s6z
konusu artig daha yiiksek olmugtur. Turkiye've yonelik portfdy akimlar, gectifimiz Rapor
donemine kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak geg¢mis yillar ortalamasinin iizerindeki

seyrini stirdiirmiistiir.
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Kredi kullanimi, KGF teminath kredilerde limitlere ulasilmis olmasi ve isletmelerin kredi
talebindeki normallesme sonucu yilin iigiincii geyreginde 1limh seviyelerde dengelenmeye
baslamistir. Siki para politikasina kargm, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkiye
ekonomisine iligkin toplulagtirilmig finansal kogullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin figiineii
¢eyrekte devam etmesine katkida bulunmustur. Tiiketici fiyatlan enflasyonu, Temmuz ayindaki
ulastif diigiik seviyeden sonra, Tiirk lirasinin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kayb ile basta
petrol ve ana metaller olmak {izere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis sonucunda Eyliil ayinda yiizde
11,2'ye yiikselmigtir. Maliyet yonli baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki giiglii seyir nedeniyle
talep kosullanmin enflasyona diiglis yoniinde verdigi destegin ortadan kalktign goriilmektedir.
Iktisadi faaliyete iliskin gostergeler, ekonominin figiincii geyrekte giiclii seyrini koruduguna ve
canlanmamin genele yayildigina isaret etmektedir. Buna karsilik, son ceyrekte destekleyici
politikalarin uyarici etkisinin azalmasiyla, yurt igi talebin simirli dlgiide ivme kaybedecegi ancak
biiyimeyi stiriiklemeye devam edecegi Ongoriilmektedir. Net ihracatin da ézellikle turizm
sektoriindeki canlanma, kiiresel bitylime goriiniimiindeki iyilesme ve déviz kurlarinin rekabetgi

seviyesi sayesinde bilylimeye katki vermeye devam edecegi degerlendirilmektedir.

Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eylill ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gerceklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin disi tiiketici enflasyonunda
ise ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarindaki yiikseligle birlikte. enerji grubunda, Tiirk lirasinin euro karsisindaki deger kaybi
ve iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin etkisiyle ¢ekirdek gdstergelerde yillik enflasyon dngériilerin

lizerinde seyretmistir.

Grafik 1.2.1. Grafik 1.2.2.
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ATAK Gayri

Yihn dglincli ¢eyreginde. gida grubu yillik enflasyonunda gozlenen azalisa karsin, enerji.
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artigla birlikte tiiketici enflasyonu nceki g¢eyrege kiyasla
yiikselmistir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gozlenen belirgin artisla enerji fiyatlan
ylizde 3.46 ile kayda degier bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasinin euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yitksek oldugu dayamkl mal fiyatlanna hizh bir sekilde
yansimigtir, Buna ek olarak, giyim grubundaki yontem degisikliginin de yukan yonlii etkisiyle
temel mal grubunda yillik enflasyon 6nemli Slglide yitkselmistir (Grafik 1.2.3). Hizmet grubunda
yillik enflasyon, gida ve déviz kuru gibi maliyet artiglarinin yaninda, i¢ talepteki giiclii seyir ve
genel enflasyona endeksleme davramisimin etkisiyle tgiincii ¢eyrekte yukan yonlii seyrini
stirdlirmiigtiir, Diger taraftan, islenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artiglarina karsin, taze
meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu gériiniim ve alinan tedbirlerin de etkisiyle kirmizi et
ve bakliyat fiyatlarinda gozlenen azahs neticesinde, gida enflasyonu Temmuz Enflasyon Raporu
ongoriilerine kiyasla daha ilimli gerceklesmistir. Uretici fiyatlari kaynakli baskilar, iigiincii
geyrekte, ozellikle petrol ve ana metal fiyatlarindaki artis kanaliyla giiglii seyrini korumustur,
Iktisadi faaliyetteki giiglii seyirle birlikte talep kosullarimin enflasyona diislis y6niinde verdigi
destek ortadan kalkmugtir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci geyrekteki yatay seyrin
ardindan Ekim ayinda yiikselmistir. Bu goriiniim altinda, yayihm endeksinin ima ettigi fiyat artirma
egilimi giiglenmistir. Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu dénemde gézlenen
yiikselig giyim fiyatlarindaki yOntem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden
arindinldifinda cekirdek enflasyon egiliminin Temmuz ve Ajustos aylarinda geriledigi, Evliil

aymnda ise yeniden yiikseldigi gézlenmigtir (Grafik 1.2.4).

Grafik 1.2.3. Grafik 1.2.4.
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramgina iliskin takip edilen gostergeler bir arada

incelendiginde, enflasyonun ana egiliminde onceki ¢eyrege kiyasla bir miktar bozulma
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ATAK Gayrimen

Arz ve Talep

iktisadi faaliyet, yilin ikinci ¢eyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu’nda ortaya konulan
goriintime kiyasla daha giiclii seyretmigtir. GSYIH 2017 yili ikinci geyreginde yillik yiizde 5,1
oraninda artrmg. ¢eyreklik biiyiime yiizde 2,1 olmustur. Ik ceyregin aksine, ikinci c¢eyrekte
donemlik biiyiimenin yurt i¢i talep kaynakli oldugu gériilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde &zel
tilketim ve ingaat yatinmlan biiyimede belirleyici olurken, makine-techizat yatirimlarindaki zayif
seyir stirmiigttir. Net ihracatin yillik biiylimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve giiglenen
i¢ talebe bagh olarak artan ithalat nedeniyle ilk geyrege kiyasla bir miktar gerilemistir (Grafik
1.2.6).

Grafik 1.2.5. Gratik 1.2.4.
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Son donemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin li¢lincii geyrekie giiglii seyrini koruduguna
isaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri iigiincii ceyrekte gézlenmeye devam
ederken, biiylimenin sektérel yayiliminda da artis goriilmektedir. Bu dénemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-techizat yatinmlarinda toparlanma sinyallerinin arttifii dikkat ¢ekmektedir. Dig
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin haric mal ithalatinda toparlanmamn
belirginlesmesi ve altin ithalatindaki kuvvetli artig nedeniyle net ihracatin yillik bilytimeye
katkisinin simrlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir
izleyen cari agik gostergelerinde yilin son ceyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir
(Grafik 1.2.7 ve Grafik 1.2.8). lktisadi faaliyetteki toparlanmanin etkisiyle 2017 yili basindan
itibaren iggiicii piyasasinda kademeli bir iyilesme gézlenmektedir. Ancak, son dénemde iktisadi
faaliyetin sektorler geneline yayilan giiglii seyrine kiyasla isglicii piyasasindaki iyilesme daha
zayifur, Kiiglik-orta 6lgekli ve ihracatgi olmayan firmalarda heniiz giiglii bir toparlanma
gozlenmemesinin, biliylimenin yatrimlara ve isglici piyasasina yansimalarm simrladif

diigiiniilmektedir. Biiyiime istikrar kazandikca istihdam imkénlarimi genisletecek yatirimlarin

P ATAK

Goyrimenkul
A Degerleme A§

artacag ve igsizlik oranlarindaki diisiisiin devam edecegi 6ngoriilmektedir.

£

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar 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 | 29

kul Degerleme A.S. Il



Enflasyon ve Para Politikasi Goriiniimii

Enflasyonu diistirmeye odakh ve siki bir politika durusu altinda. enflasyonun yiizde 5
hedefine kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9,8 olarak gerceklesecegi, 2018
yilsonunda ylizde 7’ye, 2019 sonunda ise yiizde 6’ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5
diizeyinde istikrar kazanaca@i ongoriilmektedir. Bu g¢ergevede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla,
2017 yili sonunda yiizde 9.3 ile yiizde 10,3 araliinda (orta noktas: yiizde 9,8), 2018 yili sonunda
ise ylizde 5.5 ile yiizde 8,5 aralifinda (orta noktas: ylizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir
(Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gire 1,1 puan yukan
vonlii glincellenmistir. Tahminler {izerinde etkili olan en énemli unsur Tiirk lirasindaki deger kaybi
ile petrol ve diger emtia fiyatlarindaki artisin etkisiyle Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlarinda gézlenen
yiikselis olmustur. Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlan varsayimma dair yapillan yukan y&nli
giincellemenin 2017 wilsonu enflasyon tahminini 0,5 puan yukar g¢ekecegi degerlendirilmistir.
Iktisadi faaliyet goriinlimiindeki iyilesmeye bagh olarak bir 6nceki Rapor donemine gore yukan
yonlii giincellenen ¢ikti agigt, 2017 yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici yonde etki yapmustir.
Aynica, diglincli g¢eyrekteki enflasyon gergeklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki
tahminlerin tizerinde olmasi1 ve enflasyon ana egilimindeki yiikselig, 2017 yilsonu enflasyon
tahminini 0,2 puan yukan yonde etkilemistir. Bu ¢ergevede, Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde

8.7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tilketici enflasyon tahmini yiizde 9,8"e yiikseltilmistir.
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Bununla birlikte. 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na
gre 0.6 puan yukari yonlii giincellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlanindaki artisa bagh olarak Tiirk
lirast cinsi ithalat fiyatlari varsayimindaki gilincelleme enflasyon tahminini 0.4 puan yukan
cekmektedir. Ote vandan ¢ikti agigindaki yukan yonlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon
tahminini 0,1 puan yukar yonde etkileyecegi degerlendirilmistir. Ayrica, 2017 yilsonu enflasyon
tahminin yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artisin 2018 yilsonu enflasyon tahminini
0,1 puan artinct etkisi olmustur. Boylece Temmuz Enflasyon Raporu’ nda yﬂzde 6.4 olarak
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agiklanan 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 7" ye yiikseltilmistir.
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5.3.  Para Politikas: Uygulamalan ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan
asin hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarnimi simrlamak amaciyla giiglii bir parasal
sikilagtirma gergeklestirmigtir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, | hafta vadeli repo
ihalelerine ara verilmiy, marjinal fonlama kademeli olarak azaltlmis ve sistemin fonlama
ihtiyacimn giderek artan bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir
(Grafik 1.1.1). Buna ilaveten, marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP
bor¢ verme faiz oram ise Ocak, Mart ve Nisan PPK toplanularinda toplamda 225 baz puan
artinlarak parasal sikilagtirma daha da giiglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para
piyasasi faizlerine de yansimistir (Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile
kur takas1 piyasasi faizlerinin TCMB agirlikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi
ve doviz piyasasinin goreli olarak istikrara kavusmasi para politikas: aktariminin amaglanan sekilde

gergeklestigine isaret etmektedir.

Grafilc 1.1.1. Graflk 1.1.2.
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2017 yilimin bagindan bu yana getiri egrisinin e@iminin tersine dénmesi para politikasi
durusundaki sikihiga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikas:
uygulamalanimin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye
devam ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde énemli bir degisiklik olmamigtir (Grafik 1.1.3).

Politika uygulamalar d6viz kuru piyasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselis
kaydeden Tiirk lirasimin ima edilen oynakhginda ivilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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Giafik 1.1.3. Grafik 1.1.4.
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2017 yihmn ilk ¢eyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,

kredi kosullari toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erisimi

desteklemek i¢in alinan diger dnlemlerin etkisiyle, bu donemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yilkselise kiyasla simirh diizeyde
kalmigtir. (Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son

aylarda Tiirk Lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandigi gozlenmektedir.(Grafik

1.1.6.).
Grafik 1.1.5. Grallk 1.1.6.
Kredi Folzeri Kredilerin Yillk ByGme Hizlan
{Alorn Vedier, Yillk Fobler, 4 Hoftolk Horeke® Oriclomo, Yoice) [Kur Etkisinden Anncinimey, Yzde Degigim, Yilk)
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(*) Merkez Bankas Finansal Raporlarindan derlenmistir.
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybauisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca. Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin sinirlar

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 Cerkezkdy.
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a baglhi Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlegtirir. BoZazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisivla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglar1 soguk,
vagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kansik yagmur goriiliie. Yaz aylarnindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarnindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,

giirgen, akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir

; Guyrimenkulg
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma goriltr. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyillda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik sl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesive bagli
belediyelerin sinirlar: igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14" Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasmda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yitksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabahk sehirler listesinde diinyanin en
kalabahk 2. sehridir.

lige Nutus iige Niifus lige - Nifus | lige Nitfus
Adalar 16166 | Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495 ucﬁi Silivri 155,923
Amavutkty — 215.531 | Beylikdlzi 244.760 | Gungéren 306854 | Sultanbeyli 309347
Atasehir 405.974 | Beyogiu 245219 | Kadikdy 506,293 | Sultangazi 505180
Avcilar 407 240 | Buylkgekmece 211.000 | Kadithane 428755 Sie 31.718
Bagcilar 752.250 Catalkca 65811 Kanal 447110 | Sisi 274.420
Bahgehevier BO2 831 | Cekmiekay 207 476 | KigOkgekmece 740090 Tuzia 206 807 |
Bakirkdy 220.974 | Esenler 461 621 | Maltepe 471 059 | Umraniye 6E0.125
Basgaksehir  333.047 Esenyurt 524.733 | Pendik 646375 | UsKudar 534,636
Bayrampasa 269.677 Eyup 361.531 | Sancakiepe 304 406 | Zeytinburnu 292 343
Besikias 186 570 Fatih 425875 | Sanyer 3353508

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollanmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %038'lik endiistriyel
alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahigi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyilk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

B
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5.4.2. Esenler ll¢esi®

Esenler, Istanbul'un ilgelerinden biridir. Kuzeyde Bayrampasa, giineyde Giingéren,
giineydoguda Zeytinburnu, batida Bagcilar ilgelerivle komsudur. Esenler, 18 mahalleden
olusmaktadir ve ytizélgtimii toplam 5.227 hektardr.

Esenler, ¢evresindeki ilgelerden farkli olarak, sanayi merkezi olmaktan ¢ok bir yerlesim
merkezi Ozelligindedir. Esenler'i Davutpasa yoluna baglayan Ayazma yolu {izerindeki su kontrol
kuyular, simdi Belediye oto Garaji olarak kullanilan Ugylizlii, Ayazma Cesmesi, Su Terazisi ve
garaj icinde yikik vaziyette olan Kilise giizel bir mimari 6mek olarak karsimiza cikar. Istanbul
surlarmin yikilmasindan sonra bu bélge topraklart askeri bakimdan énem kazanmustir. Ilge
Tarihinin Istanbul Tarihi iginde miitalaa edilmesi gerekir. fige tarihi eser bakimindan zengin
sayllmaz. Bizans ve Osmanh dénemine ait ¢esme. su kemeri, su terazisi ve sebil giiniimiize ulasan

tarihi yapilardir.

Bu eserlerin de kitabeleri tahrip edildigi igin yapim tarihleri hakkinda bilgi vermek miimkiin
degildir. Bunlar: Avas kemeri, Atigsalam Cesmesi, Atigalam Sebili. Menderes Cesmesi (Litros

Ayazmasi), Yavuz Selim Cesmesi ve Nene Hatun Cesmesi.

Y T
? [lge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. 2 & / A J AK
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Bolge, Bizanshlardan kalma bir yerlesim alamdir. Bu bdlgenin en eski ahalisi Litros
(Esenler) ve Avas (Atigalam) adlaryla kurulan kéylerde yasayan Rumlardir. Esenler veya Atisalam
Koyleri eski tarihlerde Bizansin sasah devirlerinde Istanbul'un Tiirk'ler tarafindan fethine kadar
Bizans kdyleri olup, Bizans Imparatorlugu'na tiirlii tarim {riinleri yetistirerek ekonomik katkida
bulunmuglardir. Osmanli déneminde Mahmutbey nahiyesi igerisinde birer Rum yerlesim yeri olan
Litros ve Avas koylerinin etnik yapisi, Lozan Antlasmasi'yla degismistir. Cumhuriyet déneminde
Rum kokenli halkin Yunanistan'a gi¢ etmesiyle bosalan kdylere, Dogu Makedonya'dan gelen
miibadele gdgmenlerini Tiirkler iskan ettirilmistir. Uzun yillar miibadele kéyii konumunda kalan
Litros ve Avas isimlerini 1930'lu yillara kadar korumustur. 1937-1940 yillarinda gergeklestirilen

degisiklikle Litros-Esenler, Avas-Atigalam olarak Tiirkgelestirilmistir.

1993 yili sonunda ilge olmustur. Esenler'in bulundugu bolge, dnceden Bakirkdy llgesi'ne
dahil iken, bu ilge boliiniince dnce Giingéren'e dahil edildi, Daha sonra da miistakil bir ilce olarak
kuruldu.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILA /.

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamilabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagini™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasinm” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin veya projenin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore
farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktr.

Gayrimenkultin -~ deZerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal pivasalardaki
galkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate aliarak bolgedeki yasam alanlarinin
doluluk ve bosluk oranlan arastinlmgtir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve
kira fiyatlan aragtinlarak, emsal kargilasuirma yontemi ile gelir indirgeme yontemi birlikie

kullanilmigtir.

6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Emsal Arastirmalar :

Tasinmazlarin ayhk kira degerlerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki isyeri emsalleri incelenmistir. Satiga
sunulmug olan emsaller pesin satig fiyatlarim ifade etmekitedir. Emsaller, rapor konusu tasinmazlara

yaklasik 1 km. ¢apli alan igerisinde, birbirlerine yakin mesafededirler.

Kirahk Ticari Unite Emsal Arastirmas::
e Furkan Gayrimenkul (537 254 54 04): Esenler Emlak Konut projesinde 45 m? alana sahip

zemin katta konumlu diiz girig diikkamin 1.500,-TL/AY bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger: ~33.33.-TL/m?)

e Sahibinden (544 563 61 55): Esenler Turgut Reis Mahallesinde. rapor konusu tagimmazlara
yakin konumda, 136 m? alana sahip, cadde iizerinde zemin katta konumlu diiz giris ditkkanin
5.000,-TL/AY bedel ile kiralik oldugu bilgisi ahnnustir. (Birim Deger: ~36.76.-TL/m?)

¢ Tapu Kur Emlak (542 528 77 97): Esenler Emlak Konut projesinde 55 m? alana sahip
zemin katta konumlu diiz girig ditkkanin 1.900,-TL/AY bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alimmustir. (Birim Deger: ~34.55 -TL/m?)

e Home Tiirk Gayrimenkul (541 610 62 42): Esenler Emlak Konut projesinde 52 m? alana
sahip zemin katta konumlu diiz girig diikkamn 1.750,-TL/AY bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmustir. (Birim Deger: ~33.65,-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satig ofislerinde gériismiis oldugumuz vyetkililerden ﬁgrendlglmlz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir. ‘; T AT AK
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Sayfa 35 de sunulmus olan emsaller rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu projede
veya yakimn konumdadirlar. Bélgedeki bu emsaller, raporumuz konusu A3 Blok 192 nolu tasinmaz

ile cephe, ulagilabilirlik, goriilebilirlik, kullanim alani, kullanim fonkisyonu vb. kriterler nezdinde

kiyaslanmis, konu tasinmaza diizeltmeler getirilmistir.

6.1.1. Emsal Karsilagtirma [le Ulagilan Sonug

. EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL

DUZELTME KRITERLERI]

1 2 3 4
Alani (m?) 52 240 55 45
Talep edilen Bedel 1.750 7.000 1.900 1.500
Satiga Sunulan Birim Defer (TL/m?) 33.65 29.16 34.55 3333
Pazarlhik Payy/Vadeli Satis Farki 10% 10% 10% 10%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?*) 30.29 26.25 31.09 30.00
Diizeltme 1 (Konum ve Cephe) -10% -10% -10% -10%
Diizeltme 2 (Fiziksel Ozellik/Biiyiikliik) -25% -10% -25% “25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 19,69 21,00 20.21 19,50
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (20,10) ~20.00

*Diizelme tablosu kirahik dilkkan emsal arastirmasinda yer alan 4 emsal ile dilzenlenmistir.

**Dizeltme tablosy konu taginmazlardan A3 Blok 2. bodrum katta yer alan 192 bagimsiz bolim numarali 319,17 m?® satiga esas

alanlt tasinmaza gére diizenlenmistir.
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Rapor konusu bagimsiz béliimlerin birim degerleri Sayfa 38 de sunulan diizeltme kriterleri
dikkate alinarak diizenlenmis ve ortalama degere ulagilmistir. A3 Blok 2. Bodrum Katta konumlu
192 nolu gayrimenkuliin ayhik m? kira birim degerinin ortalama 20,-TL/m?ay olabilecei kanaatine
varilmigtir. S6z konusu diger 11 adet bagimsiz boliim, bu bagimsiz bliimle kat, proje igerisindeki
konumu, cephe, kullamm alam, gériilebilirligi, reklam kabiliyeti vb. kriterler nezdinde
serefiyelendirilmisdir. 12 adet diikkan nitelikli bagimsiz boliim i¢in takdir ve hesap olunan KDV
hari¢ ayhik toplam kira degeri 39.898,53-TL (Otuzdokuzmilyonsekizyiizdoksansekizbinelliiig

TirkLirast)” dir. Serefilendirilmis degerler asagida tablo halinde raporumuz ekinde sunulmugtur.

=57 ATAK 7
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BOLUM 7

Degerleme konusu Istanbul ili, Esenler Ilgesi, Atisalam1 Mahallesi'ndeki 1095 ada 16 nolu
parsel tizerinde yer alan Esenler Emlak Konutlari Projesi biinyesinde yer alan toplam 12 adet

bagimsiz béliimiin kira deger tespiti icin hazirlanmistir.

Tagimamazlarin yer aldig: projenin bulundugu yer, civarimin tesekkul tarzi, ulasim imkanlarn,
proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii
ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri
dikkate alinmig ve bdlgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu 12 adet
bagimsiz. boliim i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan aylhik toplam kira degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

Thymle==— (SD
12 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi 39.898,53 10.583.16
Durumundaki KDV Hari¢ Ayhk To!llam-KimrDeﬁtri'
12 Adet Bagimsiz Bilimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 47.080,27 12.488.14
Durumundaki w Ayhk Toplam Kira Degeri

® Rapor tarihi inbariyle TOCMB diviz satig kurw 3,77 TL kullamibmgnr.

¢ Konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hekiimleri geregince; Gayrimenkul Yatwnn Ortakii@ porifoviine
“Bina " olarak bilunmakiadr. Gayrimenkullerin Sermaye Prvasast Mevauan Hilkiimleri geregince kiralanmasmda herhangt
bir sakmca bulunmadig kanaatine varilmgtr,

o Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikdimlerime gére hazirlanmigtir.

e KDV granlar giincel mevzuat dogrultusunda hesaplanmigir,,

*  Busayfa. budegerleme raporunun ayrilmaz pargas: olup bagons kullandamaz.

s Rapor kopyalarm kullammlar halinde ovtaya rkabilecek somuglardan girketimiz sorumiu degildir,

Saygilanimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI Il SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iilent’YASAR ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

e Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmus Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
¢ Bagimsiz Bélim Deger Listesi
o  Tapu suretleri ve takyidat vazilan
e Imar durumu drnekleri ve plan notlari
¢  Yapi ruhsatlar ve iskan belgeleri
s Mimari Pojesi/Kat Planlar
e  Onayh mahal listesi ve bagimsiz béliim listeleri
s  Fotograflar ve uydu giriintiisti e AT SXK
¢ Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi 6rmekleri
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