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Degerleme Konusu Tasinmazin Siizer Bulvari'ndan Gériiniimii
Raporu Hazirlayan Sirket : Galata Tasinmaz Degerleme Ve Danigsmanlik Hizmetleri A.S.

Raporu Talep Eden Sirket : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
Rapor Numarast : 2016_GalataProje_066
Sozlesme Tarihi : 07.11.2016
Deger Tarihi 30.12.2016
Rapor Tarihi : 04.01.2017
Rapor Konusu : Tapuda Istanbul ili, Bagsaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada
1 parselde kayitli, H Blok, zemin kat, 2-3-4 bagimsiz boliim no.lu
“Diikkan” nitelikli; mevcut durumda Dbirlikte kullarilan
tasinmazlarin yil sonu deger tespiti.
Adres Bilgileri : Basaksehir 2. Kisim Mahallesi, Siizer Bulvari, No:5A Bahgelievler

Basaksehir/ISTANBUL
285 ADA 1 PARSEL HBLOK 2,3,4 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMLER
TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR SATIS DEGERI (TL) 7.250.000
KDV DAHIL TOPLAM SATIS DEGERI (TL) 8.555.000
TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR KiRA DEGERI (TL/Ay) 30.800
KDV DAHIL TOPLAM KiRA DEGERI (TL/Ay) 36.344

¢ Nihai deger takdiri, pesin satis fiyati esas alinarak Tiirk Lirasi tizerinden yapilmistir.
e Tasinmazin/tasinmazlarin degeri, katma deger vergisi hari¢ olarak hesaplanmis olup %18 katma deger
vergisi tutar1 eklenerek toplam degere ulagilmistir.
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Varsayimlar ve Aciklamalar

Bu degerleme raporu, sermaye piyasasinda uluslararasi degerleme standartlarina iliskin SPK
diizenlemelerinde yer alan esaslara uyularak hazirlanmisgtir.

Bu degerleme raporunda takdir edilen deger/degerler, raporda belirtilen degerleme tarihi itibariyle
raporun konusu boliimiinde belirtilen tasinmaz/tasinmazlarin degeridir. Degerleme uzmani, bu degere
etki edecek, bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden sorumlu degildir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarla ilgili bu rapor igeriginde belirtilmeyen
herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun bulunmadigi; bu tiir bir sorun var ise bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile deger takdir edilmistir.

Bu degerleme raporundaki yorumlar; hukuki konulari, 6zel arastirma ya da uzmanlik gerektiren
konular1 ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle
yapilmamuistir.

Bu degerleme raporunda yer verilen projeksiyonlar, degerleme siirecine yardimeci olmasi amaci ile
mevcut piyasa kosullarinda istikrarli bir ekonomi siireci goz 6niine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlar ve soz
konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
bulunacak degerin farkl: olabilecektir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadar: ile yer almaktadir. Bilgiler,
alinan belgelere gore degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili higbir bilgide degisiklik
yapilmamistir. Miilkiyet ve yasal durum ile ilgili bilgilerin alindig1 kurumlar genel olarak giivenilir
kabul edilirler.

Raporda yer verilen kroki ve ¢izimler, rapordaki konularin kavranmasia gorsel bir katkis1 olmasi
amactyla kullanilmistir, bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.
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Kisaltmalar ve Tanimlar?!

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

SPK Sermaye Piyasasit Kurulu

UDES Uluslararast Degerleme Standartlar:
PAZAR DEGERI

Bir miilkiin, istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen tutardir. (UDES 5.1.)

Deger kavramy, bir islem ile ilgili parasal toplami diisiindiiriir. Bununla birlikte, degerlenen bir miilkiin
eger degerlemenin yapildig tarihte Pazar Degeri taniminda belirtilen sartlar altinda satilsaydi satis
fiyatinin ne olacagini tahmin etmek i¢in miilkiin satilmasi sart degildir. (UDES 4.8.)

Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan ¢ok piyasa tarafindan kabul edilen
yararliligini temsil eder. Belirli bir isletme veya sahsa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir
endiistri tarafindan kabul edilenlerden farkhilik gosterir. (UDES 4.9.)

Bir miilkiin toplam maliyeti, tiretiminde katlanilan dogrudan ve dolayli tiim maliyetleri kapsar.
Miilkiin alinmasini takiben alici ek bir yatirim maliyetine katlanirsa, bu maliyet unsuru muhasebe
amactyla alis maliyetine eklenir. Bu gibi maliyetlerin yararliliginin piyasa tarafindan nasil algilandigina
bagl olarak, bu maliyetler miilkiin Pazar Degerine tam olarak yansitilabilir veya yansitilamaz. (UDES
4.10.)

Pazar degerinin veya bir tanimlanmis pazar degeri dist degerin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki
bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasin
gerektirir. Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gormiis analitik
yontemleri ifade eder. Cesitli tilkelerde bu yaklasimlar Degerleme Yontemleri olarak taninurlar. (UDES
9.1.)

1 Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri:VIIL, No:45)
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PAZARA DAYALI DEGERLEME YAKLASIMLARI

Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve
ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan bir miilk, acgik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. (UDES 9.2.1.1.)

Gelir Indirgeme Yaklagimi: Bu karsilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem,
Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk
seviyesinde en yiiksek yatirnm getirisini saglayan gelir akisimin bizi en olasi deger rakamina
gotiirecegini sOyler. (UDES 9.2.1.2.)

Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o
miilkiin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligim dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligs, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalar:
normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin
maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olas: fiyat1 asir 6lglide astigi durumlarda
eski ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir. (UDES 9.2.1.3.)

EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. (UDES 6.3.)

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak ni¢in miimkiin oldugunun Degerleme Uzmar tarafindan
acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olast kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDES 6.4.)
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Bu rapor, Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig:
AS. miilkiyetinde bulunan Istanbul ili,
Bagsaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, “B2-A, G
Blok 16,18,19,20 Boliimler ve H Blok Tamam A
Blok Natamam BAK Bina ve Arsas1” nitelikli 268
ada 1 parselde kayith 3 adet “Diikkan” nitelikli
bagimsiz bolimiin yil sonu degerinin tespiti
amactyla hazirlanan degerleme raporudur.

Ezgi GULER Lisans N0:404583

Volkan YEDIKARDASLAR  Lisans No:402076
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Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata GYO A.S.
arasinda 07.11.2016 tarihinde imzalanan dayanak
sozlesmesi  hiikiimlerine  bagli  kalinarak
hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
Seri VII No: 35 sayil1 “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma {ligskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
say1l1 kararinda yer alan degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde
hazirlanmstir.
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GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE
DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.

Kozyatagi Mah., Sarikanarya Sokak, ByOffice
(K2 Plaza), No:l4, Katl12, 34722
Kadikéy/ISTANBUL

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

Dikilitas Mah., Emirhan Cad., No:109, Atakule
Balmumcu 34349 Besiktas/ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazin 2016 yil sonu
pazar satis ve kira degeri tespiti talep edilmistir.
tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlamama bulunmamaktadir.

Miisteri

Sirketimiz ~ tarafindan  degerleme konusu
tasinmaz icin daha ©nce yapilan degerleme

raporu bulunmamaktadir.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BIiLGILER

3.1. TASINMAZIN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerleme calismasina konu tasinmaz; tapu kayitlarinda Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere
Mahallesi, Derekdy Mevkii, “B2-A, G Blok 16,18,19,20 Boliimler ve H Blok Tamam A Blok Natamam
BAK Bina ve Arsas1” nitelikli 268 ada 1 parselde kayitli H Blok 2, 3, 4 no.lu “Diikkan” nitelikli bagimsiz
boliimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar, mevcut durumda birlestirilmistir ve hazir yemek
restorant olarak kullanilmaktadir. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Stizer Bulvari, No: 5A
Basaksehir/ISTANBUL adresinde yer almaktadir.

3.1.1. Istanbul ili

[stanbul,  41°01 Kuzey, 28°58 Dogu
ooy koordinatlarinda konumludur. Istanbul Bogazi,

£ Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Gerkezkoy Asya Kitast'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden
8=} e T . . . .
i e . v .. aywrmakta ve Istanbul kentini de ikiye
m = Maslak B e . . . A
£ TS @ _  bolmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar
: BuyUkgekmece 5 o Istanbul o 3 ooz i ) o
m SUerbert arasinda koprii gorevi goren, bunlarin birbirine

en ¢ok yaklastig1 iki ug {izerinde kurulmus, 5.461
km?1ik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa, giineybatidan Tekirdag ve
kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir.

Tiirkiye topraklarimin yaklasik %7’sini kaplayan Istanbul, niifus ve ekonomik etkinlik agisindan iilkenin
en 6nemli ili durumundadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan agiklanan Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2015 yili sonuglarina gore, Istanbul’un toplam niifusu 14.657.434 olarak
belirlenmistir ve yillik niifus artis hiz1 %019,3'diir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Igerisinde Tlge
Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun” gercevesinde Istanbul’un
toplam ilge sayis1 39 olmustur. Bu ilgelerin 25’i Avrupa Yakasinda, 14’'ti Anadolu Yakasindadir.

YILLAR 1980 1990 2000 2007 2010 2014 2015
ISTANBUL
NUFUSU 2.773.000 6.629.500  8.803.500 11.174.257 13.120.596 14.377.018 14.657.434
. TOPLAM MERKEZ KOY VE BUCAK YUZ y
iL . . . . Y LUK
NUFUS NUFUSU NUFUSU OLCUOMU OGUNLU
I[STANBUL 14.657.434 14.657.434 - 5.461 km? 2.684 kisi/km?2

2016_GalataProje_066 11



A

i
Gal
Galata
Istanbul; kara ve deniz ticaret yollariin bir kavsagi olmas, tarihi 6zellikleri ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye’de ekonomik yasamin merkezidir. Istanbul ekonomisinde sanayi ve ticaret sektorleri
oldukga biiyiik paya sahip olup Istanbul, iilke genelinde hem i¢ hem de dis ticarette merkezi bir 5neme
sahiptir. Son dénemlerde Istanbul’da sanayinin desantralizasyonu ve diger gelisme politikalar1 ile
sanayinin yerini yonetim merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektorler almaktadir.

3.1.2. Basaksehir Ilcesi

GG ATTdVUIROY Goktirk

Merkez Basaksehir ilgesi, 2008 yilinda Kiiciikgekmece ve

Piringei Ker

Esenler’den ayrilan mahalleler ile Bahgesehir Belde

Sazlosna Hacmasi @
"% Belediyesi’'nin birlestirilmesiyle olusmustur.
T J Cebec Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda konumlu olup denize
~ i ] kiyis1 yoktur. Kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda
et ool Basakseht [ Eyilip, doguda Sultangazi ve Esenler, giineyinde
Y . Bagcilar, Kiiclikgekmece ve Avcilar, gilineybatida ise
Es:en;un ) = Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir. Tlgenin yliz 6l¢limii 107

2 km? dir.

sekmece 3 [

Altingehir Mahallesi, Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi, Bah¢esehir 2. Kisim Mahallesi, Basak Mahallesi,
Bagaksgehir Mahallesi, Giivercintepe Mahallesi, Ikitelli OSB Mahallesi, Kayabas1 Mahallesi, Sahintepe
Mabhallesi, Samlar Mahallesi, Ziya Gokalp Mahallesi olmak {izere 12 mahalleden olusmaktadir. ngnin
niifus bakimindan en biiyiik mahallesi 69.655 kisi ile Basak Mahallesi iken en kiigiik ilgesi 11 kisi ile
Ikitelli OSB Mahallesi’dir.

ADNKS 2015 yili sonuglarina gore ilge niifusu, 353.311 kisidir, Istanbul niifusunun %2,40"1d1r.

YILLAR 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
BASAKSEHIR 207.542 226387 248.467 284488  316.176 333.047 342422  353.311
NUFUSU : ) ) ) ) ) ) .

. TOPLAM MERKEZ KOY VE BUCAK YUZ y
ILCE . " - o Y NLUK
¢ NUFUS NUFUS NUFUSU OLCUMU OGUNLU
BASAKSEHIR  353.311 353.311 - 107 km2 3.302 kisi/km?2

Basaksehir ilgesinde sanayi sektorii ekonomik yapi iginde énemli bir yer tutmaktadir. Istanbul’daki 8
Organize Sanayi Bdlgesi'nden biri olan Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, ilge sinirlarinda bulunmaktadir.
Ayrica Kayabasi Mevkii'nde, parsel Olgeginde faaliyetlerini siirdiiren ¢esitli sanayi alanlar
bulunmaktadir. Ust olgekli plan kararlar1 dogrultusunda 3. képrii baglanti yolu kavsagi yakin
cevresinde aligveris merkezi gibi ticari kullanimlara imkan verilecek bir ticaret yogunlugu
beklenmektedir.

flgeye ulasim TEM Otoyolu ile gerceklestirilmektedir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’deki tren
istasyonu ile saglanmaktadir. 2013 yilinda hizmete agilan M3 Metro Hatt1 ile Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve 5. Etap Metrokent’e kadar metro ulagimi saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan
bu hat sayesinde Basaksehir’den Kartal’a kadar rayl: sistemler ile ulasim miimkiin hale gelmistir. ngye
¢ok sayida otobiis seferi de bulunmaktadir.
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3.1.3. Tasmmazin Bulundugu Bolge Ve Ulasim

Degerleme konusu tasinmaz, planli bir gelistirme ile olusmus Bahgesehir yerlesiminde Bahgesehir 2.
Kisim Mabhallesi sinirlar i¢inde yer almaktadir, Siizer Bulvari'na cephelidir. Stizer Bulvari, Basaksehir
1. Kisitm Mahallesi ile Basaksehir 2. Kisim Mahallesi simirini olusturmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu KC AVM 3. Cadde Carsi, Bahgesehir'in merkezi olarak bilinmektedir.
Tasinmazin karsisinda 3M Migros, saginda Siizer Bulvarn {izerinde yaklasik 50 metre mesafede
Bahgesehir Merkez otobiis durag: bulunmaktadir.

Yerlesik bir konut alan1 olan bolgede 5-15 katli konut bloklari ile villa tipi konut ve is yerleri, 2-3 kath
ticari bloklar bulunmaktadir. Bahgesehir merkezde Siizer Bulvari'na cepheli konut bloklarinin ilk birkag
katinin kismen konut tipi is yeri/ofis olarak kullanilmakta oldugu goriilmiistiir.

BAHCESEHIR
PARKI (GOLET)

BAHCESEHIR -
KULTUR MERKEZI

KOZAPARK
PROJESI

DEGERLEME }
» KONUSU
AVRUPA 2 % A2 AN TASINMAZ
OTOYOLU e o

Konum Krokisi

Degerleme konusu tasinmaza Avrupa Otoyolu'nda (O-3) Edirne yoniinde ilerlerken
Ispartakule/Bahgesehir/Altingehir ¢ikisindan devam edip ilk doner kavsaktan Cevreyolu/Esenyurt
yoniine donerek yanyola ¢ikilip yanyol Bahgesehir ¢ikisindan Siizer Bulvari’na baglanilir. Degerleme
konusu tasinmaz, 500 metre ileride Stizer Bulvari {izerinde sol kolda kdse konumda yer almaktadir.
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Ulasim Krokisi

Konu tasinmazdan bazi énemli yerlere tespit edilmis uzakliklar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Yer Mesafe
Avrupa Otoyolu Baglantis: ~4,9 km
Bagaksehir Kaymakamlig1 ~17,0 km
Atatiirk Havaliman ~20,0 km
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3.2. TASINMAZ iLE ILGILI TAPU INCELEMESI
3.2.1. Tapu Bilgileri ve Kayitlar

I1/1lce : ISTANBUL /BASAKSEHIR
Mahalle / Koy Ad1t  : HOSDERE Mah.
Mevkii : DEREKOY
Ada/Parsel : 268/1
Ana Taginmaz Nitelik : B2-A, G blok 16,18,19,20 boliimler ve h blok tamam a blok
natamam bak bina ve arsasi
Yiiz 6lgimii @ 19.370,58 m?2
Zemin Tipi : Kat Miilkiyeti
Blok / Giris : *
Kat : *
Bagimsiz Boliim No.
Bagimsiz Boliim Nitelik :
Arsa Pay /Payda : *
Cilt/ Sayfa No. : *
Malik ve Hisse Pay / Payda : *
Tarih - Yevmiye :

*Birden fazla bagimsiz boliim olmasi nedeniyle bu bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Bagimsiz Bagimsiz| | . .
- .. Arsa - Cilt/Sayfa . Hisse Tarih/
Boliim [Blok/Giris| Kat Pav/Pavd Bo6liim N Malik Pav/Pavda| Y .
o.
No. ay/Payda Nitelik ay/Payda| Yevmiye
. . Ata Gayrimenkul Yatirim 16.07.2014/
2 H Zemin | 15513/1937058 | Diikkan | 89/8725 . L . Tam
Ortakligi Anonim Sirketi 11649
. . Ata Gayrimenkul Yatirim 16.07.2014/
3 H Zemin | 15513/1937058 | Diikkan | 89/8726 . L . Tam
Ortakligi Anonim Sirketi 11649
. . Ata Gayrimenkul Yatirim 16.07.2014/
4 H Zemin |44709/1937058 | Diikkan | 89/8727 . L . Tam
Ortakligi Anonim Sirketi 11649

Basaksehir Tapu Miidiirliigiinden aliman onayli tapu kaydina gore degerleme konusu tagsinmazlar
tizerinde kayith beyan ve takyidatlar asagida belirtilmistir.

Degerleme konusu tiim (2-3-4 no.lu) bagimsiz boliimler iizerinde:
Beyan

YONETIM PLANI 16/09/2005

Irtifak

A H) 1508 M2 LIK KISIMDA TEK LEH. IRT. (Baslama Tarih:02/10/1990, Bitis Tarih:02/10/1990 - Siire:-)
(02/10/1990 Tarih - 7605 Yevmiye)

Beyan
...KM ne Cevrilmistir. (11/07/2014 Tarih - 11401 Yevmiye)
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Beyan
KM ne Cevrilmistir. (25/03/2016 Tarih - 5903 Yevmiye)

Ipotek

Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S lehine 8,500,000.00 TL bedel %32 faiz ile 1 / 0 dereceden miisterek ipotek
bulunmaktadir. (16/07/2014 Tarih - 11649 Yevmiye)

Degerleme konusu 3 ve 4 no.lu bagimsiz boéliimler iizerinde ayrica:

Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S lehine 8,500,000.00 TL bedel %32 faiz ile 2 / 0 dereceden miisterek ipotek
bulunmaktadir. (16/07/2014 Tarih - 11649 Yevmiye)

Tiirkiye Garanti Bankas: A.S lehine 8,500,000.00 TL bedel %32 faiz ile 2 / 1 dereceden miisterek ipotek
bulunmaktadir. (16/07/2014 Tarih - 11649 Yevmiye)

Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S lehine 8,500,000.00 TL bedel %32 faiz ile 3 / 0 dereceden miisterek ipotek
bulunmaktadir. (16/07/2014 Tarih - 11649 Yevmiye)

Tasinmazlara ait onayl1 tapu kaydi belgeleri, raporun ekler béliimiinde sunulmustur.

3.2.2. Tasmmazmn/Tasinmazlarin GYO Portfdyline Alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Engel Tegkil Eden Takyidat Olup Olmadigi Hakkinda
Gortis

Garanti Bankas1 Taksim Ticari Subesi'nin 26.12.2016 tarihli yazisina gore degerleme konusu bagimsiz
boliimler tizerindeki ipotek Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'min kullanmig/kullanacagi kredilerin
teminat1 olarak tesis edilmistir. Garanti Bankas: Taksim Ticari Subesi'nin ilgili yazis1 rapor ekinde
sunulmustur.

28.05.2013 tarihli ve 2866 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin;

“Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin stnirlamalarin” belirtildigi 22. madde, C fikrasinda;

- “Portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerinin dogrudan
ve 6nemli Ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Teblig’in 30. maddesi hiikiimleri
saklidir.” denilmektedir.

30. madde ise; ”ipotek, rehin ve sinirh ayni hak tesisi” 1.fikrasinda;

- “Kat karsiligr ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortaklifa, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakk: tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi hakinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfoyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger siurli ayni haklar tesis
edilmesi miimkiindiir” denilmektedir.
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- “Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklari satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi
temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portfdydeki varliklarin {izerinde bu amagclar disinda higbir suretle tigiincii kisiler
lehine ipotek, rehin ve diger sirurli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur”
denilmektedir.

- Aynimaddenin 2. fikrasinda ise “Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Teblig"in
31. maddesi kapsaminda degerlendirilir.” olarak belirtilmistir.

Ayrica bor¢lanma sinirimin belirtildigi 31. madde 1. fikrasinda;

- “Ortakliklar, kisa siireli fon ihtiyaglarinin veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak
amactyla hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklar finansal tablolarinda yer alan
konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes kat1 kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin
iist sinirmin hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglar1 ve
gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.” denilmektedir.

- Yine 2. fikrasinda “Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki simirlamalar dahilinde
borc¢lanma araci ihrag edebilirler. Ancak ihra¢ edecekleri bor¢lanma araglari icin sermaye
piyasast mevzuati uyarinca hesaplanacak ihra¢ limitinden bu maddenin birinci fikrasinda
bahsedilen krediler diisiiliir.” olarak belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yer alan ipotekler ATA GYO AJS. tarafindan Garanti
Bankasi'ndan kullanilmis/kullanilacak kredilerin teminati icin tesis edilmis olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarna Iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesine gore Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinurli ayni haklar tesis edilebilir.

Bu nedenle gayrimenkullerin tapu kavitlar: acisindan Sermaye Pivasasi Mevzuati Cercevesinde GYO

portfoviine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

3.2.3. Tapu Miidiirliigiinde Incelenen Mimari Projeler

Basaksehir Tapu Midiirliigiinde 23.08.2005 onay tarihli, degerleme konusu taginmazlarin bulundugu
268 ada 1 parsel H bloga ait kat irtifakina esas mimari proje incelenmistir.

Incelenen kat irtifakina esas mimari projeye gore parsel iizerinde A12-A20 olmak iizere 9 adet villa, G
ve H olmak tizere 2 adet ticaret blogu ve B2 blok yer almaktadur.

A

H ticaret blogu, 1 bodrum+zemin+1 normal kath olup 2 adet “dublex diikkan”, 8 adet “diikkan” olmak
tizere 10 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Bodrum kat planinda 29 araclik otopark ve giivenlik alan
bulunmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar, zemin katta konumludur, incelenen kat irtifakina esas mimari projesine

gore degerleme konusu tasinmazlardan; 2 no.lu bagimsiz boliim briit yaklasik 50 m?, 3 no.lu bagimsiz
boliim briit yaklasik 50 m?, 4 no.lu bagimsiz boliim briit yaklasik 145 m? alana sahiptir. 2 ve 3 no.lu

bagimsiz boliimler, Siizer Bulvari'na cepheli; 4 no.lu bagimsiz boliim, Stizer Bulvar1 ve Sehit Polis Gaffar

Okkan Caddesi cepheli kose konumludur. Diikkanlarin girisleri yol cephelerinden saglanmaktadir. 1.
normal kat planinda 1 ve 10 bagimsiz boliim no.lu dubleks diikkanlara ait alanlar bulunmaktadir.

3.3.

3.3.1.

TASINMAZ iLE iLGILI BELEDIYE INCELEMESI

Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 268 ada 1 parsel; 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Bahgesehir Sivat-Yesiltepe, Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda “C”
lejantl: ticaret+konut alaninda kalmakta olup ticaret+biiro+tkonaklama hizmetleri icin E: 0.30, konut icin

E:0.50 olmak {izere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilasmaya haizdir.

Basaksehir Belediyesinden alinan resmi yazi, raporun ekler béliimiinde sunulmustur.

Y BELEDIYE
' HiZMETALANI

'.‘ \ .‘

Uygulama Imar Plam
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3.3.2. Belediye Imar Arsiv Dosyasi Incelemesi

Basaksehir Belediyesinde incelenen degerleme konusu 268 ada 1 parsele ait arsiv dosyasinda yer alan
ilgili belgelere iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir. Tasinmazin belediyesinde yapilan
arastirmada fiziki kullanimla ilgili tespit ya da olumsuz herhangi bir belgeye rastlanmamastir.

BELGE TURU TARIH NO.
MIMARI PROJE (H BLOK) 23.08.2005

YENI YAPI RUHSATI (H BLOK) 31.08.2005 2005/76
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI (H BLOK) 29.01.2008 2008-03

3.3.3. Belediyede incelenen Mimari Projeler

Basaksehir Belediyesinde 268 ada 1 parsel H bloga ait 23.08.2005 onay tarihli mimari proje incelenmistir.

Asagidaki tabloda degerleme konusu tasinmazlarin proje kat ve alan bilgileri yer almaktadur.

BAGIMSIZ BOLUM NO. |KAT NITELIGI ALANI (m?)

2 ZEMIN KAT DUKKAN 50,00
3 ZEMIN KAT DUKKAN 50,00
4 ZEMIN KAT DUKKAN 145,00

3.3.4. Yapi Denetim Firmasi ve Denetimler

268 ada 1 parsel tizerindeki degerleme konusu taginmazlarin bulundugu yapiya ait ruhsat ve yap1
kullanma izin belgesinde yapi sahibi “Kamu” (Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi) gériinmektedir. Kamu
kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilarin, 4708 sayili Yap: Denetimi Hakkinda
Kanun kapsaminda olmamasi nedeniyle yap1 denetimine iliskin bilgi bulunmamaktadir.

3.3.5. Mevzuat Uyarinca Yasal Gereklilik Olan Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi ve GYO Portfoyline Alinmasma Sermaye Piyasast Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Gortis

Degerleme konusu tasinmazlara ait onayli mimari proje, yap: ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi
mevcut olup kat miilkiyeti gecilmis, gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Taginmazin gayrimenkul
yatirim ortakligr portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri gercevesinde bir engel
bulunmamaktadir.
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3.4. TASINMAZ iLE iLGIiLi VARSA DiGER RESMi KURUM iINCELEMELERI

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in bagka bir resmi kurum incelemesi yapilmamustir.

3.5. TASINMAZ iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM SATIM ISLEMLERI VE TASINMAZIN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Degerleme konusu Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada 1 parselde kayitli, H Blok
2, 3, 4 no.lu bagimsiz béliimler; “Hacioglu Gida Ingaat Sanayi ve Ticaret LTD. STI.” adina kayztli iken
miilkiyeti 16.07.2014 tarih 11649 yevmiye ile “satis ve ipotek” isleminden “Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi” ne ge¢mistir.

“Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklit Anonim Sirketi” adina kayitli degerleme konusu tasinmazlarin
tapu kayitlar: 3 y1l geriye doniik incelenmis asagidaki kayitlar gortilmiistiir.

- 25.03.2016 tarih 5903 yevmiye ile kat miilkiyetine ¢evrilmistir beyan: bulunmaktadir.
- 11.07.2014 tarih 11401 yevmiye ile kat miilkiyetine cevrilmistir beyan1 bulunmaktadir.

2,3,4 bagimsiz boliim no.lu tasinmazlar tizerindeki;

- Bakirkdy 11. Icra Miidiirliigii lehine icrai haciz, 15.07.2014 tarih 11599 yevmiye ile terkin

edilmistir.

- Bakirkdy 6. Icra Miidiirliigii lehine icrai haciz, 15.07.2014 tarih 11597 yevmiye ile terkin
edilmigtir.

- Bakirkdy 12. fcra Miidiirliigii lehine icrai haciz, 05.05.2014 tarih 7475 yevmiye ile terkin
edilmistir.

- Bakirkdy 12. Icra Midiirliigii lehine icrai haciz, 05.05.2014 tarih 7468 yevmiye ile terkin
edilmistir.

- Basaksehir Belediye Baskanligi Mali Hizmetler Miidiirl{igii lehine kamu haczi, 11.02.2014 tarih
2066 yevmiye ile terkin edilmistir.

2 bagimsiz bdliim no.lu tasinmaz tizerindeki;

- Denizbank A.S. lehine 1/0 derece ipotek, 24.07.2014 tarih 12144 yevmiye ile terkin edilmistir.
- Denizbank A.S. lehine 2/0 derece ipotek, 23.07.2014 tarih 12139 yevmiye ile terkin edilmistir.

3 bagimsiz boliim no.lu tasinmaz tizerindeki;

- Denizbank A.S. lehine 1/0 derece ipotek, 23.07.2014 tarih 12134 ve 12132 yevmiye ile terkin
edilmistir.
- Denizbank A.S. lehine 2/0 derece ipotek, 23.07.2014 tarih 12134 yevmiye ile terkin edilmistir.

4 bagimsiz boliim no.lu tasinmaz tizerindeki;

- Denizbank A.S. lehine 1/0 derece ipotek, 23.07.2014 tarih 12138 yevmiye ve 24.07.2014 tarih
12146 yevmiye ile terkin edilmistir.
- Denizbank A.S$. lehine 2/0 derece ipotek, 24.07.2014 tarih ve 12146 yevmiye ile terkin edilmistir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLISKIN ANALIiZLER
41. TASINMAZIN OZELLIKLERI

4.1.1. Tagmmazin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, bodrum+zemin+1 normal (kismi) kattan olusan betonarme yapida yer
almaktadir. Bodrum kat kapali otopark alanina inis ve ¢ikis rampa ile saglanmaktadir. Yap1 U biciminde
olup zemin katta bitisik durumda 10 adet diikkan bulunmaktadir. Yapinn iki ucundaki 1 ve 10 no.lu
bagimsiz boliimler, 1. normal kati da bulunan dubleks diikkanlardir. Her diikkanin zemin kat
seviyesinden bagimsiz girisi bulunmaktadir. Yapinun ¢atisi teras ¢ati, dis cephesi seramik kaplamadr.

4.1.2. Tasinmazin Yerinde Yapilan Tespitler

Yerinde yapilan incelemede degerleme konusu 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz boliimlerin, mevcut durumda
ara duvarlarinin kaldirilarak birlestirilmis oldugu ve hazir yemek restorani olarak kullanildig:
gorilmiistiir.

Onayl1 mimari projede 2 ve 3 no.lu bagimsiz béliimlerin Stizer Bulvar1 cephesindeki girintinin (teras),
mevcut durumda 1. ve 4 no.lu bagimsiz boliimlerin dis duvar ile ayn1 hizada olacak sekilde kapali
alana dahil edildigi (~30 m?) ve bodrum katta, onayli mimari projede 2 ve 3 no.lu bagimsiz boliimlerin
altina denk gelen bina ortak alaninin (otopark) diikkana ait depo olarak diizenlendigi (~48 m?)
goriilmiistiir. Ayrica Stizer Bulvar tarafinda proje harici kapali teras alan1 (~35 m?) olusturuldugu
goriilmiistiir. Tasinmazin belediyesinde yapilan arastirmada fiziki kullanimla ilgili tespit ya da
olumsuz herhangi bir belgeye rastlanmamuistur.

Zemin kat alaninda; mevcut durumda servis hazirlik ve satis alani, oturma alani, ¢ocuk oyun alan ve
tuvaletler bulunmaktadir. Diikkanin, onayli mimari projede 2 no.lu bagimsiz boliim alanina denk gelen
kismindan merdivenle bodrum kata erisim saglanmaktadir. Siizer Bulvari tarafindaki teras alani,
yaklagik 35 m2 olup {istii ve gevresi agilir-kapanir sistem ile kapatilmistir. Ig avlu tarafindaki, onayl
mimari projede 2 ve 3 no.lu bagimsiz boliimlerin cephesine denk gelen teras, ~28 m? olup diikkana ait
agik oturma alani olarak kullanilmaktadir. Diikkan girisinin saginda ve solunda yaklasik 20 m? agitk
oturma alani bulunmaktadir. Ayrica diikkan girisinin solunda yaklasik ~18 m?acik ¢ocuk oyun alani
olusturulmustur.

Diikkan zemini seramik kaplidir, duvarlar kismen seramik kapli kismen alg1 siva iizeri i¢ cephe boyasi
ile boyalidir, tavan tas yiinii asma tavandir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kaplidir. Teras
alanlarinda zeminler ahsap yer dosemesi ile kaplanmistir.

Bodrum kat alaninda; personel giyinme odasi, depo olarak kullanilan odalar, soguk hava deposu
hacimleri bulunmaktadir. Bodrum katta zemin ve duvarlar seramik kaplidir, tavan tas yiinii asma

tavandir.
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Mevcut durumda diikkan girisi, onaylt mimari projede 4 no.lu bagimsiz boliimiin girisidir. Bunun
disinda diikkan oturma alanindan iki adet teras ¢ikisi, servis hazirlik ve satis alanindan acil ¢ikis
bulunmaktadir.

4.1.3. Taginmazin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin su, kanalizasyon ve elektrik altyapisi saglanmistir. Hazir yemek
restoran1 olarak kullanilan diikkanda isitma ve sogutma klima ile saglanmaktadir, havalandirma
sistemi, baca sistemi ve jeneratdr bulunmaktadir. S6z konusu donanimlarin teknik 6zellikleri ile ilgili
bilgi edinilememistir. Klima dis iinitelerinin ve jeneratoriin ¢atida oldugu bilgisi alinmistir. Bodrum
katta yaklasik 12 m? biiytikliigiinde soguk hava deposu bulunmaktadir. Degerlemede tasinmazla bir
biitiin olan tesisat ve teknik 6zellikler dikkate alinmis olup tasinabilir elemanlar olan jenerator, baca
sistemi vb. dikkate alinmamaistir.

4.1.4. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Yerinde yapilan incelemede; degerleme konusu bagimsiz boliimlerin ayirici duvarlar kaldirilarak
birlestirildigi, zemin katta onayli mimari projede 2 ve 3 no.lu bagimsiz béliimlerin Siizer Bulvari
cephesine denk gelen kisimdaki ~30 m? teras alaninin kapali kullanim alanina dahil edildigi, diikkana
ait proje harici acik ve acilip kapabilen teras alanlar1 olusturuldugu ve bina ortak alani olan bodrum
katta diikkadna ait ~48 m? depo alami olusturuldugu goriilmiis olup s6z konusu imalatlar geri
doniistiiriilebilir niteliktedir. Degerlemede proje harici ve geri doniistiiriilebilir imalatlar dikkate
alinmamis degerleme konusu bagimsiz béliimlerin onayli mimari proje alan ve konumlar1 dikkate
aliarak deger takdiri yapilmastir.

Tasinmazin belediyesinde yapilan arastirmada fiziki kullanimla ilgili tespit ya da olumsuz herhangi
bir belgeye rastlanmamaistir.

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya simirlayan faktor bulunmamaktadir.
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4.1.6. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 ¢arsinin Bahgesehir’in merkezi olarak bilinmesi,
¢ Bolgenin ana aksi olan Siizer Bulvari'na cepheli, kdse konumda ve goriintirliigiiniin yiiksek
olmasi,

e Bahcegehir Merkez IETT otobiis duragina cok yakin mesafede yer almasi.

Olumsuz Ozellikler

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 carsinin bu kesiminde hareketliligin nispeten az
olmasi,

e Bolgede yeni yapilan karma projeler nedeniyle ticari gayrimenkul stokunun artmast.

4.2. PIYASA VERILERI
4.2.1. Genel Ekonomik Veriler

Uluslararast Para Fonu IMF'nin kiiresel ekonomiye yonelik 2016 ve 2017 biiyiime beklentileri, Diinya
Ekonomik Goriiniim raporunun Nisan 2016 sayisinda, 2016 i¢in yiizde 3,2 ve 2017 igin yiizde 3,5 olarak

tahmin edilmis ancak temmuz ayinda yapilan giincellemede yiizde 3,1 ve 3,4'e ¢ekilmis Ekim 2016
sayisinda sabit birakilmistir.

2016 yilinun ikinci geyreginde gelismis {ilkelerin para politikalarina iliskin beklentilerdeki degisimler,
Ingiltere'nin AB’den ayrilma karari ile sonuglanan Brexit Referandumu, ABD segimleri kiiresel
piyasalarda baskiya sebep olan ¢nemli etkenlerdir. Ekonomik sebepler disinda, biiyiimenin diisiik
seviyede gerceklesmesinde etkili olan faktorlerin terér ve bulasici hastaliklar oldugu da IMF'nin
raporda yer verdigi konulardandir.

IMF, OECD ve DB’nin baz1 iilke ve iilke gruplarina iliskin 2016 ve 2017 yil1 biiyiime tahminleri asagidaki
tabloda verilmistir.

Diinya | Tiirkiye |Avro Bolgesi [ABD |Brezilya |Rusya |Hindistan |Cin

2016 3,3 3,3 1,7 1,6 -3,3| -0,8 7,6( 6,6

IMF  |2017 3,1 3,0 1,5 2,2 0,5 1,1 7,6| 6,2

2016 2,9 2,9 1,7] 1,5 -3,4| -0,8 7,4| 6,7

OECD (2017 3,3 3,3 1,6| 2,3 0,0 0,8 7,6| 6,4
2016 2,4 31 1,7 1,9 - - - -

DB 2017 2,8 3,5 1,6 2,2 - - - -

Tiirkiye ekonomisi 2015 yilini yiizde 41iik biiyimeyle tamamlanmistir. IMF, Diinya Ekonomik
Gortinlim raporunun Ekim 2016 sayisinda, daha once yiizde 3,8 olan 2016 Tiirkiye yillik biiytime
tahminini yiizde 3,3 olarak gelecek yil i¢in ise yiizde 3,2 olan biiyiime tahminini yiizde 3,0 olarak revize
etmistir. 2016 yili birinci geyrek itibariyle biiyiime ytlizde 4,7 ikinci ¢eyrek itibariyle ytizde 3,1 olarak
aciklanmaistir.
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Uretim yontemiyle gayrisafi yurtici hasila (GSYH) tahmini, 2016 yilmn {iglincii ceyreginde cari
fiyatlarla 655 milyar 400 milyon TL olmustur. GSYH’yi olusturan temel sektorler incelendiginde tarim
sektoriiniin toplam katma degeri 2016 yilinin iiglincii ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore
ylizde 7,7 sanayi sektoriiniin toplam katma degeri yiizde 1,4 hizmetler sektdriiniin toplam katma degeri
ylizde 8,4 azalmigtir. Sanayi temel sektdrii icinde bulunan insaat sektoriiniin toplam katma degeri
ylizde 1,4 artmistir.

Kalkinma Bakanliginin Ocak 2016 tarihli 2016-2018 Orta Vadeli Programi'nda, 2015 yilinda 8,8 oranuinda
gerceklesen enflasyon orani, 2016 yilinda yiizde 7,5 2017 yilinda yiizde 6,0 2018 yilinda yiizde 5,0 olarak
ongoriilmektedir. TUIK, Kasim 2016 itibariyle tiiketici fiyat endeksini (yillik) yiizde 7 olarak
agiklamigtir.

TUIK tarafindan agiklanan son verilere gore istihdam edilenlerin sayisi 2016 yili Eyliil déneminde, bir
onceki yilin ayn1 donemine gore 408 bin kisi artarak 27 milyon 564 bin kisi olmustur, istihdam orani ise
degisim gostermemistir %46,8’dir. Issizlik oran1 2016 yili Eyliil doneminde gegen yilin aym dénemine
gore 1 puanlik artis ile %11,3 seviyesinde gerceklesmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE), en son
yayimlanan raporda 2016 yili Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore yiizde 13,90 oraninda reel
olarak ise yiizde 6,17 oraninda artmigtir. Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE), Eyliil 2016 itibariyle bir
onceki yilin ayni1 ayina gore yiizde 11,81 oraninda reel olarak ise yiizde 4,22 oraninda artmaistir.

4.2.2. Perakende Sektorii

Perakende, sozliikte, mallarin teker teker veya birka¢ parca durumunda azar azar satilmasina dayanan
(satis bi¢imi) olarak tanimlanmaktadir. Ticari bir terim olan perakende, iiretilen {iriin ve hizmetlerin o
iirtinii ya da hizmeti kendisi kullanmak i¢in satin alan son tiiketiciye pazarlanmasi ve satisi ile ilgili
faaliyetlerdir.

Tiirkiye’de yerel perakendeciler ¢ogunlukla geleneksel bir yapz ile faaliyet gosterirken ulusal dlgekte
hizmet veren isletmeler organize perakendecilige entegre olmuslardir. Organize olarak tanimlanan
perakende; zincir markalar ve aligveris merkezleri icindeki olusum gibi tamamen kayit i¢i ekonomiye
dahil olmus kurumsallasmis yapilardir.

Tirkiye’de 1960’11 yillarda devlet destegi ile agilan magazalar bugiinkii organize perakendeciligin
temelini atmistir. 1980’1i yillarda serbest piyasa ekonomisine gegis sektore ivme kazandirmigtir. Ozel
sektOriin yatirim alanlarinin genislemesi ile perakende sektorii uluslararas: standartlara yonelmistir.
90’l1 yillarla birlikte ise sektor -0zellikle alisveris merkezlerinin agilmasiyla- yabanci yatirimcilarin
dikkatini cekmeye baslamistir. Ancak sektordeki asil doniisiim 2000 yilindan sonra yasanmustir.

Sektor, ozellikle 2005’ten sonra organizasyon yapisini degistirmek durumunda kalmistir. Bu degisime
sebep olan faktorlerin, sektdrii basindan beri yonlendirmis olan, tiiketici ve onun talepleri oldugu
goriilmektedir. Giiniimiizde degisime yol agan faktorler; magazalarin degisen rolii, mobil teknoloji ve
sosyal aglar, demografik degisimler olarak goriilmektedir.

Tiirkiye’de perakende sektorii biiyiikliigii 300 milyar USD'nin iizerindedir. Organize perakendenin
toplam perakende pazarindaki pay1 her gecen giin artmakla beraber Tiirkiye’de organize perakendenin
toplam pazara olan orani (%50'nin altinda) gelismis {ilkelerin hala 6nemli 6l¢iide altindadir.
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Asagidaki tablolarda, perakende arzina iliskin, alisveris merkezleri sayisi ve toplam kiralanabilir

alanlar ile perakende yogunlugu (1.000 kisi bagina diisen alan) yer almaktadir. (Kaynak: JLL 3C 2016
Tiirkiye'nin Makroekonomik ve Gayrimenkul Piyasas: Verileri)

.. . in§aat
Yer Birim Aktif ) Toplam
Halinde*
Istanbul 11 37 148
4.115445 | 1.694.872 | 5.810.317
38 10 48
Ankara Say1
1.494.659 359.910 1.854.569
TKA 230 27 257
Diger Sehirler | (m2)
5.593.142 | 1.087.123 | 6.680.265
379 74 453
Tiirkiye
11.203.246 | 3.141.905 | 14.345.151

*2019 sonu itibariyle tamamlanmasi beklenen

Yer Birim | 2015 Sonu | 3C2016 |2019 Sonu
Ankara 288 284 321
Istanbul 278 281 364

Bursa 179 184 249
(m?)

Antalya 153 163 239

Kocaeli 151 181 161

Tiirkiye 140 142 171

43. DEGER ANALIZi

43.1. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme isleminde kullanilan herhangi bir varsayim bulunmamaktadir.

43.2. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1 Bilgiler Ve Bu YoOntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasina konu tasinmazin, tamamlanmis ve kullanimina baslanmais bir yapi icerisinde
konumlu kira geliri beklentisi ile yatirima konu olabilen ticari kullanimli is yeri nitelikli bagimsiz boliim
olmasi nedeniyle degerlemede, emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon yontemleri secilmistir.

Emsal karsilagtirma yonteminde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yakin zamanda
satilmig ve mevcut durumda satisa konu benzer nitelikte tasinmazlarin incelenerek konum, fiziksel
ozellikler ve diger serefiye oOzellikleri ile satisa konu tasinmazlar icin pazarlik paylar1 da
degerlendirilerek satis ve kira degerine ulasilmistir.
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Direkt kapitalizasyon yontemi, tek bir yilda elde edilecek net gelirlerin hep ayni kalacag: varsayimina

dayanmaktadir. Tasinmazlarin giincel kira degeri ve bolgede benzer tasinmazlar icin kabul edilebilecek

briit kira ¢arpanina yonelik arastirmaya dayandirilarak 6ngoriilen yillik kira geliri {izerinden direkt

kapitalizasyon yontemi ile tasinmazin degerine ulagilmistir.

4.3.2.1. Emsal Yaklagimi

Satilik Diikkdnlar

1-

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Cars: F Blok zemin katta
konumlu, 167 m? kapali alan1 ve 170 m? kapali teras alan1 oldugu beyan edilen daha 6nce
kafe-restoran olarak kullanilmis diikkan 2.850.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu
tasinmazlara gore goriiniirliigiiniin az olmas: gevresinde park sorununun bulunmasi
nedeniyle serefiyesinin diisiik oldugu diisiiniilmektedir. (Istenen Birim Fiyat: 17.065 TL/m?)
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Cars1 G Blok 1. katta
konumlu, 40 m? olarak beyan edilen diikkan 755.000 TL bedelle satiliktir. Satisa konu
diikkanin bulundugu G Blokta McDonalds, Komsu Firin, Mado gibi kafe-restoranlar
hizmet vermektedir. Yaya sirkiilasyonun yogun oldugu bir bélgede bulunmaktadir. Ancak
1. katta konumlu olmasi nedeniyle degerleme konusu taginmazlara gore serefiyesi
diisiiktiir. (Istenen Birim Fiyat: 18.875 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Cars: E Blok zemin katta
konumlu, 54 m? olarak beyan edilen diikkan 800.000 TL bedelle satiliktir. Konu diikkana
ulasmak icin yaklasik 20 basamak ¢ikilarak ulasilmasi Stizer Bulvari’'ndan goriiniirliigiiniin
az olmasi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlara gore serefiyesi diisiiktiir. (Istenen Birim
Fiyat: 14.815 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Cars: E Blok 1. katta
konumlu, 44 m? olarak beyan edilen diikkan 425.000 TL bedelle satiliktir. Konu diikkanin
1. katta konumlu olmasi, bulundugu cars1 blogunun igindeki diikkanlarin cogunlugunun
bos olmasi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlara gore serefiyesi daha diisiiktiir.
(Istenen Birim Fiyat: 9.659 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Carsi’ya yakin konumda
bulunan Saksagan Sokak iizerinde kose konumlu, 514 m? arsa iizerinde 3 katlh olarak insa
edilmis, 278 m? alana sahip oldugu beyan edilen villa 1.825.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (Istenen Birim Fiyat: 6.565 TL/m?)

Incelenen satilik diikkan ve is yerlerinden 5. emsalin, degerleme konusu taginmaza yakin konumda

ticari kullanimli bir i yeri olmasi yaninda 3 katli ve villa tipi ig yeri olmasi nedeniyle degerleme konusu

tasinmazin bulundugu carsi i¢inde yer alan emsaller tizerinden diizeltme yapilmaistir.

Asagidaki tabloda satilik 6rnekler, 50’ser m? ve tek cepheli diikkanlar olan 2 ve 3 no.lu bagimsiz

boliimler ile karsilastirilarak diizeltilmis ve ortalama birim fiyat gosterilmistir.
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KRITERLER EMSAL 1 |EMSAL 2 |[EMSAL 3 | EMSAL 4
ALAN (m?) 167 40 54 44
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 2.850.000( 755.000{ 800.000|  425.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 17.066| 18.875| 14.815 9.659
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 12% 20% 10% 10%
PAZARLIKLI SATIS FIYATI (TL) 2.508.000( 604.000{ 720.000| 382.500
PAZARLIKLI BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 15.018| 15.100| 13.333 8.693
ALAN BUYUKLUGU BIRIM FiYAT DUZELTME KATSAYISI 50% -10% 5% -5%
BULUNDUGU KAT DUZELTME KATSAYISI 0% 100% 15% 100%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 50% 15% 100% 170%
TOPLAM PUAN 100% 105% 120% 265%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 30.036| 30955 29.333 31.730
DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?2) 30.514

2 no.lu bagimsiz boliimiin emsal karsilastirma yaklasimina gore pazar

50 m?2 x 30.500 TL/m? =1.525.000 TL olarak hesaplanmuistir.

3 no.lu bagimsiz boliimiin emsal karsilastirma yaklasimina gore pazar

50 m?2 x 30.500 TL/m? =1.525.000 TL olarak hesaplanmuistir.

satis degeri;

satis degeri;

Asagidaki tabloda satilik Ornekler, 145 m? ve kose konumlu olan 4 no.u bagimsiz bolim ile
karsilastirilarak diizeltilmis ve ortalama birim fiyat gosterilmistir.
KRITERLER EMSAL 1 |EMSAL 2 |[EMSAL 3 | EMSAL 4
ALAN (m2) 167 40 54 44
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 2.850.000( 755.000{ 800.000|  425.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 17.066| 18.875| 14.815 9.659
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 12% 20% 10% 10%
PAZARLIKLI SATIS FIYATI (TL) 2.508.000( 604.000{ 720.000| 382.500
PAZARLIKLI BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?2) 15.018| 15100 13.333 8.693
ALAN BUYUKLUGU BIRIM FiYAT DUZELTME KATSAYISI 10% -30% -20% -25%
BULUNDUGU KAT DUZELTME KATSAYISI 0% 100% 15% 100%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 65% 30% 115% 185%
TOPLAM PUAN 75% 100% 110% 260%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 26281 30.200| 28.000 31.295
DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?) 28.944

4 no.lu bagimsiz boliimiin emsal karsilastirma yaklasimina gore pazar satis degeri;

145 m? x 28.950 TL/m? =4.197.750 TL olarak hesaplanmistir, 4.200.000 TL olarak yuvarlanmistir.

Kiralik Diikkdnlar

1- Degerleme konusu tasinmazla ayni blokta yaklasik briit 215 m? zemin kat, yaklasik briit 125

m? 1. kat alanina sahip diikkan igin 25.000 TL/Ay kira istendigi ve yeni kiralandigi
Ogrenilmistir. Bu diikkanin bir 6nceki kiracisi tarafindan iki yil énce 17.000-18.000 TL/Ay

fiyatla kiralandig: bilgisi edinilmistir. . (Istenen Birim Kira Fiyati: 74 TL/Ay/m?2)
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Cars: E Blok zemin katta
bulunan, 54 m? oldugu beyan edilen diikkan 3.750 TL/Ay bedelle kiraliktir. Diikkana
ulasmak i¢in yaklasik 20 basamak ¢ikilmas: gerekmesi, Siizer Bulvari’'ndan
goriiniirliigiiniin az olmasi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlara gore serefiyesi
diisiiktiir. (Istenen Birim Kira Fiyati: 69 TL/Ay/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Cars: G Blok zemin katta
bulunan, 43 m? olarak beyan edilen ¢arsi i¢i ditkkan 2.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Diikkan
carst iginde kdse konumludur, girise yakin konumdadir. Konu diikkéanin carsi iginde olmasi
nedeniyle degerleme konusu taginmazlara gore serefiyesi diisiiktiir. (Istenen Birim Kira
Fiyat1: 47 TL/Ay/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Cars: E Blok 2. katta
bulunan, kendine ait mutfagi oldugu 6grenilen, 58 m? oldugu beyan edilen diikkan 1.100
TL/Ay bedelle kiraliktir. Diikkanin blok iginde olmasi, 2. katta bulunmas1 ve bulundugu
blokta ¢ok sayida bos diikkdan olmasi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlara gore
serefiyesinin ¢ok diisiik oldugu diisiiniilmektedir. (Istenen Birim Kira Fiyati: 19 TL/Ay/m?)
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu KC AVM 3. Cadde Carst'ya yakin konumda
olan Atrium AVM'nin 2. katinda bulunan, 95 m? oldugu beyan edilen diikkan 2.200 TL
bedelle kiraliktir. Satisa konu diikkanin konum, kat ve diger ozellikler bakimindan
degerleme konusu taginmazlara gore daha diisiik serefiyelidir. (Istenen Birim Kira Fiyati: 23
TL/Ay/m?)

Incelenen kiralik diikkan ve is yerlerinden 5. emsalin, degerleme konusu taginmaza yakin konumda

olmas1 yaninda, bulvara cepheli olmayan, daha eski, ikincil bir ¢arst olmasi nedeniyle degerleme

konusu tasinmazin bulundugu carsi icinde yer alan emsaller iizerinden diizeltme yapilmistir.

Asagidaki tabloda kiralik 6rnekler, 50’ser m? ve tek cepheli diikkanlar olan 2 ve 3 no.lu bagimsiz

boliimler ile karsilastirilarak diizeltilmis ve ortalama birim fiyat gosterilmistir.

KRITERLER EMSAL 1|EMSAL 2| EMSAL 3 | EMSAL 4

ALAN (m?) 340 54 43 58
ISTENEN KiRA FIYATI (TL/Ay) 25.000 3.750 2.000 1.100
ISTENEN BIRIM KIRA FIYATI (TL/Ay/m?2) 74 69 47 19
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 5% 8% 10% 5%
PAZARLIKLI KIRA FIYATI (TL/Ay) 23.750 3.450 1.800 1.045
PAZARLIKLI BIRIM KIRA FIYATI (TL/Ay/m?) 70 64 42 18
ALAN BUYUKLUGU BIRIM FiYAT DUZELTME KATSAYISI 65% 5% -5% 5%
BULUNDUGU KAT DUZELTME KATSAYISI 0% 15% 0% 200%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 35% 100% 200% 300%
TOPLAM PUAN 100% 120% 195% 505%
DUZELTILMIS BIRIM KIRA FIYATI (TL/Ay/m?2) 140 141 123 109
DUZELTILMIS BIRIM KIRA FIYATLARININ ORTALAMASI (TL/Ay/m?) 128

2 no.lu bagimsiz boliimiin emsal karsilastirma yaklasimina gore pazar kira degeri;

50 m? x 128 TL/Ay/m? = 6.400 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

3 no.lu bagimsiz boliimiin emsal karsilastirma yaklasimina gore pazar kira degeri;

50 m? x 128 TL/Ay/m? = 6.400 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

Asagidaki tabloda kiralik Ornekler, 145 m? ve kose konumlu olan 4 no.u bagimsiz boliim ile

karsilastirilarak diizeltilmis ve ortalama birim fiyat gosterilmistir.
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KRITERLER EMSAL 1|EMSAL 2 |EMSAL 3 | EMSAL 4
ALAN (m?) 340 54 43 58
ISTENEN KiRA FIYATI (TL/Ay) 25.000 3.750 2.000 1.100
ISTENEN BIRIM KIRA FIYATI (TL/Ay/m?2) 74 69 47 19
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 5% 8% 10% 5%
PAZARLIKLI KIRA FIYATI (TL/Ay) 23.750 3.450 1.800 1.045
PAZARLIKLI BIRIM KiRA FIYATI (TL/Ay/m?) 70 64 42 18
ALAN BUYUKLUGU BIRIM FiYAT DUZELTME KATSAYISI 35% -20% -25% -20%
BULUNDUGU KAT DUZELTME KATSAYISI 0% 15% 0% 200%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 50% 115% 215% 315%
DUZELTILMIS BIRIM KIRA FIYATI (TL/Ay/m?2) 129 134 121 107
DUZELTILMIS BIRIM KIRA FIYATLARININ ORTALAMASI (TL/Ay/m?) 123

4 no.lu bagimsiz boliimiin emsal karsilastirma yaklasimina gore pazar kira degeri;

145 m? x 123 TL/Ay/m? =17.835 TL/Ay olarak hesaplanmis, 18.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

4.3.2.2. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimma gore degerleme; direkt kapitalizasyon ve getiri kapitalizasyonu (gelirlerin
indirgenmesi) olarak iki sekilde yapilabilmektedir. Bu degerleme calismasinda direkt kapitalizasyon

yontemi kullanilmistir. Direkt kapitalizasyon yontemi, tek bir yi1lda elde edilecek net gelirlerin hep aymn

kalacag1 varsayimina dayanmaktadir. Tasinmazlarin giincel kira degeri ve briit kira carpani, bolgede

yapilan pazar arastirmasina arastirmana gore belirlenmistir. Tasinmazlarin pazar kira degeri ve direkt
kapitalizasyon yontemine gore satis degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

. AYLIK |YILLIK| BRUT
ng%iiz KiVRA‘ ORT. KiRA |KAPITALIZASYON | DEGER YUVAVRLANMls
NO. DEGERI | GELIR | CARPANI ORANI (TL) DEGER (TL)
(TL/Ay) | (TL) (YIL)
6.400| 76.800 18 5,6% 1.382.400 1.380.000
6.400| 76.800 18 5,6% 1.382.400 1.380.000
4 18.000|216.000 18 5,6% 3.888.000 3.890.000

4.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yaklasimi kullanilmamustir.

4.3.2.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu degerleme calismasinda Gelistirme Yaklasimi kullanilmamustir.
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4.3.3. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Raporun 4.3.2.1 boliimiinde, yapilan pazar arastirmasina gore, emsal karsilastirma yaklasimindan
faydalanilarak tasinmazlarin pazar kira degeri belirlenmistir. Buna gore tasinmazlarin yillik toplam kira
degeri 369.600 TL'dir.

4.3.4. Tasinmazn Ve Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin tamami Ata Gayrimenkul Yatinm Ortaklign Anonim Sirketi
miilkiyetinde bulunmaktadir.

Incelenen belgeler arasinda degerleme konusu 268 ada 1 parsel H Blok 2, 3, 4 no.lu bagimsiz béliimlerin
tamamu i¢in ve bir arada kullanilmak iizere, imza tarihi olan 13.08.2014 tarihinde baglamak tizere 10 y1l
stire ile kira sdzlesmesi bulunmaktadir. Ancak s6z konusu kira s6zlesmesinin tapuda takyidat olarak
islenmemesi nedeniyle hukuki olarak tasinmazlarin tasarrufunu olumsuz yonde etkilemeyecegi

kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yer alan ipotekler ATA GYO A.S. tarafindan Garanti
Bankasi'ndan kullanilmis/kullanilacak kredilerin teminat i¢in tesis edilmis olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesi'ne gére Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla
portféydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger siirli ayni haklar tesis edilebilir. S6z konusu
ipoteklerin tasinmazin GYO portfoyiindeki tasinmazlar ile ilgili olarak ilgili mevzuata gore olumsuz bir
etkisinin bulunmadig1 kanaatine varilmistir.

4.3.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
Ile Ulagilan Sonuglar

Bu degerleme calismasi proje degerleme kapsaminda bulunmamaktadir.

4.3.6. En Yiiksek Ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut ticari amagh kullaniminin en yiiksek ve en iyi kullanim
oldugu diistiniilmektedir.

4.3.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Bu degerleme calismasi proje degerleme kapsaminda bulunmamaktadir.
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4.3.8. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu, onayli mimari projesinde bitisik konumda olan 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz boliimler;
ayirict duvarlar kaldirilmis durumda tek diikkan olarak kullanilmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz
boliimlerin onayli mimari proje alan ve konumlar1 dikkate alinarak deger takdiri yapilmistir.

4.3.9. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsilig1 Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar1

56z konusu ¢alisma proje degerleme kapsaminda bulunmamaktadir.
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar satis degeri; emsal karsilastirma yaklasimina gore toplam
7.250.000 TL, direkt kapitalizasyon yaklasimina gore toplam 6.650.000 TL olarak hesaplanmustir.

BACIMSIZ EMSAL . DiRFKT

BOLUM ALAN ISARsIL@TImY[A K'{XPITAL'IZASYf)N
NO. (m?) YONTEMII}IE GORE YONTEMII}IE (?ORE
SATIS DEGERI (TL) | SATIS DEGERI (TL)

2 50 1.525.000 1.380.000

3 50 1.525.000 1.380.000

4 145 4.200.000 3.890.000

TOPLAM 245 7.250.000 6.650.000

Iki yontemle de hesaplanan degerler pazar arastirmasina dayanmaktadir. Emsal karsilagtirma
yontemine gore daha yiiksek bir sonuca ulasilmis olup deger takdiri bu yontem {izerinden yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin emsal karsilastirma yaklasimina gore toplam pazar kira degeri 30.800
TL olarak takdir edilmistir.

BAGIMSIZ
o ALAN . ..
BOLUM ) KiRA DEGERI (TL/Ay)
m
NO.
2 50 6.400
3 50 6.400
4 145 18.000
TOPLAM 245 30.800

51. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Raporda yer verilmeyen asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.2. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN, GELISTIiRILMiS PROJENIN VEYA
TASINMAZA BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GYO PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu diikkan nitelikli tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiine,
“gayrimenkul” olarak alinmasina, sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde bir engel
bulunmamaktadr.
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6. SONUC

Tasinmazlarin konumu, fiziksel ve diger 6zelikleri ile degerinde etken olabilecek tiim faktorler dikkate
alinmis, ayrica bolgede detayli pazar arastirmasi yapilmistir. Son donemlerdeki ekonomik kosullar da
goz Oniine alinarak satis ve kira degerleri takdir edilmistir.

Degerlemede tasinmazlarin satis degeri tespiti icin emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon
yontemlerinden faydalalmistir. Iki yontemle de hesaplanan degerler pazar aragtirmasima
dayanmaktadir. Emsal karsilastirma yontemine gore daha ytiiksek bir sonuca ulasilmis olup elde edilen
sonuglarin pazar degerini daha iyi yansittig1 kanaati ile deger takdiri bu yontem tizerinden yapilmistir.

Degerlemede tasinmazlarin kira degeri tespiti i¢in emsal karsilagtirma yontemi kullanilmstir.

Takdir edilen pazar satis ve kira degerleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

BA.(.VEH\./.ISIZ ALAN TAKDIR EDILEN TAKDIR EpiLEN
BOLUM ) PAzfo ?ATIS PAVZAI.K KiRA
NO. DEGERI (TL) DEGERI (TL/Ay)
2 50 1.525.000 6.400
3 50 1.525.000 6.400
4 145 4.200.000 18.000
TOPLAM 245 7.250.000 30.800

Degerleme raporumuzu goriis ve bilgilerinize sayg ile sunariz.

Degerleme Uzmam Ezgi GULER Lisans No: 404583

Sorumlu Degerleme Uzman1 Volkan YEDIKARDASLAR Lisans No: 402076
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Ekler

- Taginmazlara Ait Fotograflar

- Taginmazlarin 3 Yil Geriye Doniik Olarak Tapu Kaydini Gosteren Onayli Belge

- Tasinmazlarin Son 3 Yillik imar Durumuna iliskin Resmi Yaz1

- Yeni Yap1 Ruhsati

- Yap1 Kullanma Izin Belgesi

- Onayl1 Mimari Proje Fotograflar:

- Ipotek Yazist

- Degerlemeyi Yapan Degerleme Uzman(lar)imin Degerleme Lisanslariin Ornekleri
- Degerlemeyi Yapan Degerleme Uzman(lar)inin Ozgecmisleri

- SPK Sirket Yetkilendirme Yazis1

2016_GalataProje_066 34



