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I bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.5.ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimlilliikleri belirleyen 16.05.2016 tarihli dayanak
sbzlesmesine istinaden, 30.05.2016 tarihinde. 2016/0235 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR’in beyan: agagida

maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirlt oldugunu;

‘_?’

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagin:
Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin:;

Y ¥ ¥

Degerleme galigmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestifiimizi;

Y

Degerleme Uzman/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmis oldugumuzu;

7

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;
> Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

"‘,'

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

ATAI(

Guyn men kul
Dagerleme AS.

ATAK Gayrimenkul Deger!eme AS. 1IN
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YONETICI OZETi
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 16.05.2016

DEGERLEME TARIHI 27.05.2016

RAPOR TARIHI 30.05.2016

RAPOR NO 2016/0235

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Bahgegehir 2. Kisim Mahallesi. Bans Sokak, Spradon Quartz
Sitesi B2 Blok, Da:52 Basaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.073269, 28.686100

TAPU BILGILERI [stanbul 11i, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, 217
Ada, 1 Parselde, B2 Blokta 52 nolu bagimsiz béliim.
(Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.)

IMAR DURUMU Konut Alani (E=1.50 H=Serbest)
Detaylar i¢in Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida adres ve tapu bilgileri belirtilen 1 adet Bagimsiz
Boliimiin Giincel rayi¢ degerinin tespiti.

TL USD
1 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Hari¢ Pazar Degeri 236.652 20221
1 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Dahil Pazar Degeri 239.019 81.023

s Rapor farili itibarivie TCMB doviz saug kauru 2.95 TL kullambmignr

o Konu gayrimenkul igili Sermaye Piyvasasi Mevzuan Hikimleri geregince; Gayrimenkul Yatmrim Ortaklig portfiyinde
bulunmasma herhangi bir sakuica hdunmamakiadir

»  Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan hivkiimlerine gore hazwrlanmugie.

s 20024480 sayile Bakanlar Kwrulu Karar e net alam 150 m? ye kadar olan konut testimlerinde %1 net alam 150 m*'nin
istiinde ofan konut teslimierivle iy yerl ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmusnr,

¢ Busayfn, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargas: olup bagimsiz kullanidamas.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

. -

i
Dilara DINCYUREK lent YASAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 400343)

ATAK

Gayrimenkul
Degerleme A.§

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

>

w

"7'

Y

ATAK Gayrirt

Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular. &zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamistir.
Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir, Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.
Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadur.
Bilgiler alinan belgelere gore deZerlendirilmistir.
Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme calismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.
Kullamlan harita. sckil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularmn
kavranmasina gérsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullaniimistir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidur.
Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamstir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayist ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
vapimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baghdir ve deerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya safh@a zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken deferin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var olmadid: 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii cahsmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak. yerinde
yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmustir.

P ATAK 7

Guyrr menkul
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

I.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.05.2016 tarihinde, 2016/0235 rapor numarast ile tanzim

edilmigtir.

1.2.  Rapor Tiirii

s bu rapor, Istanbul Ili, Bagaksehir Ilgesi, Hogdere Mahallesi, 217 Ada, 1 Parselde, B2 Blokta
52 bagimsiz boliimiin numaralt gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuau g¢ergevesinde giincel
piyasa rayi¢ degerinin tespiti igin hazirlanmgtur.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmstir. Bu
rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmigtir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢aligmalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 30.05.2016 tarihinde

hazirlanmistir,

1.,5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul deferleme raporu, Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.$. arasindaki hak
ve ytkiimliilitklerini belirleyen 16.05.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmistir.

1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iligkin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden. sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degierleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli §” hiiktimleri ile Kurul un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

/Ga}'rfmenkulg
g : . Dugﬂrharrle AS. |
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

ILETiSiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info(@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04,2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU i Yiirlirlitkteki mevzuat cergevesinde her tiirlil resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarmm analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan cercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Almmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmugtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize *“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarm Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yé6netmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir,

\ v o ATAK
A Goyrlmenkul ﬁj
ATAK eaw.menku? Dagéetente AS. -
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2.2. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / 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'nin gayrimenkul yatinim ortakliklarina iliskin

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

HALKA ARZ TARIHI :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Turkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan gayrimenkullerin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

" ATAK 2
Gayrimenkul \7
Dederleme AS.

ATAK GﬂvrfmenkUI Degerleme A.S. Il
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapora konu taginmaz Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Banig Sokak, Spradon Quartz Sitesi B2

Da:52 Basaksehir / ISTANBUL posta adresinde konumlu 1 adet meskendir.

Rapora konu tagimmazlarin konumlu oldugu Spradon Quartz sitesi TEM Avrupa Otoyolu’nun
kuzeyinde yer alan Bahgegehir 2. Kisim bélgesinde yer almaktadir.

Siteye TEM Otoyolu Atatiirk Havalimani — Tkitelli kavsagindan Bahgesehir Uydu Kenti’ne
giden yol takip edilerek ulasilmaktadir.

Spradon Quartz Projesi'nin yakin gevresinde; Haci Eyiip Saadet Carnukli Camii, Abdi
ibrahim I1k6gretim Okulu, Bahgesehir Atatiirk Lisesi, Hill Park Evleri, Bahgesehir Selale Evleri ve
Manolya Park Evleri gibi nitelikli konut projeleri yer almaktadur.

Site TEM Avrupa Otoyolu'na 5 km., Atatiirk Havalimani'na 25km.., Esenler Otogarma 22km,
Taksim meydanina 38km, Bogazi¢i kdpriisiine 40km mesafede konumlanmstir.

Codal

LT
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

TAKBIS sisteminden temin edilen ve ilgili tapu sicil midiirliigiinde bilgileri teyit edilen tapu

kayit belgelerine gére taginmazin miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan agagidaki gibidir.

iLi : Istanbul

iLCESI : Bagaksehir

MAHALLESI : Hosdere

ADA =217

PARSEL gt

ANA GAYRIMENKUL VASFI : 6 Bloktan Olusan B.A K. Bina ve Havuz ve Otopark ve Arsasi
YUZOLCUMU (m?) : 14.431,11

MALIKI - HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. - Tam

SIRA | BLOK | KAT | BAGIMSIZ = r CiLT | saHIFE | yEVMivE| TaPU
NOo | No | No | BOLUM No | NITELIGE | ARSAPAYL| "™ | ™ g NO TARIHI

| B2 6.Kat 32 Daire 64/23648 193 19020 1705 29.01.2008

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Tasmmazin, TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére tapu kayitlar
tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi :
e Yonetim Plani: 25.01.2008 (29.01.2008 tarih 1705 yevmiye)

Buna gére tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢er¢evesinde gayrimenkul
yatinnm ortakhi@ portféyiinde “Bina™ bagh@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi, Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede ve temin edilen imar pafta

drnefine gbre rapor konusu 217 ada 1 nolu parsel “Konut Alam™ olarak belirlenmis imar
fonksiyonuna sahiptir. Parsel 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bahgesehir Beldesi. Ballipinar,
Sivat — Yesiltepe, Derekoy Ciftligi Mevkiileri Revizyon Uygulama Imar Plam dahilinde yer
almaktadir. Yapilagma Kriterleri ise Blok Nizamda Emsal=1.50 seklindedir.

7, ATAK 2

Gayrimenkul
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A 7 E=0.50 A0
Hmax=6.50\

ity {mh)

07.02.2003 ONAMA_TARIHLI BAHCESEHIR BELDESI, BALLIPINAR. SIVAT-YESILTEPE,
DEREKOY CIFTLIGI MEVKIILERI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

PLAN NOTLARI - GENEL HUKUMLER

1.

ATAK Gayrim

Planda belirtilmeyen hususlarda 3030 sayili kanun kapsami disinda kalan belediveler tip imar
yonetmeligi ve bu yonetmeligin bazi maddelerini degistiren 2 Eyliil 1999 tarihli yonetmelik
ile daha sonra gikarilacak ydnetmelik ve genelgelerdeki hitkiimler gecerlidir.

Belediye tarafindan yaptirilan bayindirhik imar ve iskan bakanlig afet isleri genel miidiirliigii
21.11.2000 onay tarihli "Bahgesehir belediyesi yerlesim amach jeolojik ve jeoteknik etiid

raporu"'na gore uygulama yapilacaktir.

Planlanan alan II. Derece deprem y&netmeligine tabidir.

Uygulama sirasinda ada/parsel konumu geregi Tedas, Iski, T.C.K, Botag, T.C.D.D vb. llgili
kurum-kurulug goriigii olmadan uygulama yapilamaz.

Kamu kullanimina aynlan alanlar kamu eline gegmeden uygulamaya gecilemez.

Belediye hizmet alanlarina saghk, hizmet, egitim, spor, sosyal-kiiltiirel tesis, lojman gibi
kullamimlar yapilabilir. Bu alanlardaki uygulamalar avan projesine gére vapilacaktir.

Nato akaryakit boru hattina yap yaklasma simn sagdan ve soldan 5'er metre olarak

T, ATAK
v & /Guyrimenkul%
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3.4. Projenin Son Ug¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirligi incelemesi
Rapor konusu bagimsiz biliim 29.01.2008 tarih 1705 yevmiye numarasi ile kat irtifaki tesisi
edinme sebebi 1le Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayithdir. Tasinmazda son
ii¢ yillik stirecte herhangi bir degisiklik olmadi@i belirlenmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parsel 07.02.2003 tarihli imar plam biinyesinde yer almaktadir. Parselde 2008
tarihi itibari ile kat irtifaki tesis edilmis ve 2011 tarihi itibari ile Yapr Kullanim izin Belgesi
verilmistir. Taginmazin belediye incelemesinde son ti¢ yillik stiregte herhangi bir degisiklik
olmamustir.
3.4.3. Kadastro Miidiirligii Incelemesi

Rapor konusu tasinmazin konumlandiklan parsellerin kadastral durumlarinda son ti¢ yil

igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir,

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Basaksehir Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz biliimiin
konumlandig: B2 Blok i¢in alinmis yapi ruhsati ve yapr kullanma izin belgesinin tarih ve numaralan
asagida sunulmustur.

Yapir Ruhsati: 24.10.2007 tarih 2007/106 nolu

Yap: Kullanma izin Belgesi: 02.02.2011 tarih 00034 nolu

Mimari Projesi: Proje tarihi okunamamstir.

Konu taginmazin gerekli tiim izinleri alinmisg, projesi onaylanmis, yapi kullanma 1zin belgesi
alinmis ve kat miilkiyetine gecilmistir.

Parsel biinyesinde yer alan tiim bloklara ait ruhsat ve iskan bilgileri agsagida tabloda
gbsterilmistir.

Yapi Kullanim izin Belgeleri

Igerenicty Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (218) 577 75 34 E.mail: info@a:akgd.com_'[r

LokNG | BELGE | BELGE | NSAAT | ooy pumsat B[ OEaM
TARIHI | NOSU (m?) BILGISI ADEDI ADEDI
Otopark Havuz | 02.022011 | 35 §500| 24.10.2007-2007/107 | - 2
AA(AAD) | 02022011 | 29 222222 24.10.2007-2007/108 | 10 5
AA(AA2) | 02022011 | 30 222222 24.10.2007-2007/109 | 10 8
AB(ABI) | 02022011 | 31 222222| 24.10.2007-2007/103 | 10 8
AB(AB2) | 02022011 | 32 222222| 24.102007-2007/104 | 10 8
Bl 02022011 | 33 0.111,42] 24.10.2007-2007/105 | 118 I8
B2 02022011 | 34 | 1011142| 24.102007-2007/106 | 118 18
chﬁmenkul%
erleme A
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3.6. Yapi Denctim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Alinan yapi ruhsatlan incelendiginde Emlak G.Y.O. A.S$ nin kamu kurumu niteligine haiz

oldugu ve yapinin fenni mesuliyetinin 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uvarinca yapilacaginin

beyan edildigi goriilmektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullaminu
Degerleme konusu tasinmazin konumlandify ana taginmaz imar plam dogrultusunda

yapilasmig olup bu nedenle meveut kullammimin en etkin ve verimli kullamm oldugu

disiiniilmektedir.

3.8. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarina Alimmas:) Hakkinda Goriis
Rapor konusu: Miilkiyeti Emlak Konut G.Y.O. A.S.’ne ait olan Istanbul 11i, Basaksehir Ilgesi,

Hosgdere Mahallesi, 217 Ada. 1 Parselde, B2 Blokta. 52 no’lu bagimsiz béliim sermaye piyasasi
mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinim ortakh@i portféyiinde “bina’ baghg: alinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadi@: gorils ve kanaatindeyiz.

3.9. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile {lgili A¢iklamalar

Rapora konu taginmazlar Bahgesehir 2. Kisim Mabhallesi. Barig Sokak, Spradon Quartz Sitesi
B2 Blok, Daire 52 Bagaksehir / ISTANBUL posta adresinde yer almaktadirlar.

Projenin Ady : Spradon Quartz

Proje Baslangic Yih : 2008

Proje Bitis Yih : 2011

insaat Tarz : Betonarme Karkas

insaat Nizami : Aynk

Dis Cephe : Aluminyum dis cephe kaplama
Giivenlik : Meveut

Otopark : Kapalh ve agik otopark mevcut

Spradon Quartz Projesi, toplam 5 parsel lizerinde yer almaktadir. Meveut durumda yasam
baglamistir. Proje dahilinde 21 Blokta toplam 1045 bagimsiz béliim yer almakta olup. tip dagilimlar
asagiidaki tabloda gdsterilmistir.

Gayrimenkul

=, ATAK
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& i Beerad Yiizolgiimleri Bagimsiz Béliim Sayisi

(m?) 1+1 2+1 3+1 4+1
2171 | 14,431.11 112 132 16 16
56171 1 16.806.78 2 24 134 28

563/1 1 13,193.56 240 111 - -

564/1 1 8,562.94 155 75 - -
Toplam 52,994.39 509 342 150 44

Toplam Bagimsiz Biliim Sayisi 1045
Teknik Detaylar

Proje toplamdan 21 blok 1045 iiniteden olugsmaktayken, rapora konu taginmazlarin tizerinde
konumlu olduklarn 217 ada | nolu parselde 4 yapida blogu ile Otopark ve Havuz blogu bulunmaktadir.
B1 ve B2 bloklar toplam 18 kath olup her birinde 118 bagimsiz boliim bulunmaktadir. AA ve AB
bloklar ise her biri iki girigli olup toplam 8 kath ve 10’ar bagimsiz béliimden olugmaktadir.

Konutlarin giivenlii i¢in, otomasyon merkezine bagh olarak c¢alisan, yangin algilama
dedektorii, konut hirsiz alarmi vardir. Konut i¢inden. bina giris kapisi ve giivenlik noktas ile renkli

gorlintiilii intercom baglantis1 bulunmaktadir.

o Parsel biinyesinde ayrica ytizme havuzu, ¢ocuk oyun alam ile tenis kortu ile peyzaj alanlan
mevceuttur.

e Rapor konusu taginmazin i¢ mekan ozellikleri: zemin kaplamalar oda ve salon kisminda
laminat parke. diger yerlerde seramik, duvarlar ve tavan al¢1 siva saten boyali, mutfak hazir
ankaste dolapli. banyo Hilton dolaph, cam dug kabinlidir, dogramalar dis cephede pve, i¢
kisimlar ahsap. giris kapisi celik kapi seklindedir.

e Rapora konu tasinmazin kullamim alan bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir. Brit alanlar,

satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan aldigi pavlar da dahildir.

Blok | BB. No Kat Daire Tipi Cephe Net Alan (m?) Briit Alan (m?)
B2 52 6.Kat 1+1 Bati 47.62 63.96
' .-: Goyrimen icu{g\j
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3.10. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Ulasim imkanlanmin kolay olmasi,

e Nitelikli, sosyal olanaklari genis ve cazibe merkezi olan proje iginde yer almalar.

e Prestijli is, otel, saghk ve eglence mekanlarinin bulundugu ve son yillarda gelisen bir

bélgede konumlu olmalar,

e Kullanilan malzemelerin ve is¢iligin nitelikli ve litks olmas,

e Kat miilkiyetine ge¢ilmis olmasi,

e  (Cevrede hizh bir yapilasmanin olmasi, bilgesel cazibenin artmasi, sosyal alanlarin artmasi,
Olumsuz Ozellikler

e Kiiresel ve lilke ekonomisinde yasanan gelismeler, dalgalanmalar,

e Gayrimenkul piyasalarnda arz talep dengesinde yasanan gelismeler.

Gayrimenkul
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
4.1.  Deger Tanimlar:

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

Deger kavrami. satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuc¢landirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veva hayali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satn alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin 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 noktay1 temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

¢ Aliciin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

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

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat

degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDES —Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 —Deger ve Fiyat
4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satict arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda. gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhklarm her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman

aralifn iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,

ATAK 7
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4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan g6z
onlinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman arahgi genellikle 3 aydan azdir.

4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitinli olugturan pargalarina pay ve istihkak aywarak bir faaliyetini siirdliren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir parcasint olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan bitiini olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
icerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi

bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimu™. “Gelirlerin Indirgenmesi

Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

I UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlar: Faal fsletme Degeri Tanmi
4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; deferlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
caligmada amag, pivasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim

Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net 1sletme gelinm belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi él¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraminin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle gelecek

villarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Gayrimenkul
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Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasvonu)

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 yilhik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattig1 olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle defer

takdirinin yapilmasi islemidir.

H UDES —Uluslararast Degerleme Standartlar:

4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girigimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayvrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diistincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diigtliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlign Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. piyasada aym ¢zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gosteren

cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.
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4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girigsimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Cahisma kapsaminda proje konusu iriintin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar: ve genel fizibilite prensipleri
dikkate ahinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtinkii
defer hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin gok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagiimasi: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar
4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarina yatirldifinda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihir.

o Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Y&8ntem

Diinyanmn i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi orammnm toplanmasindan olugan indirgeme oranlanmin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamas,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri orami” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ckonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin

degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.
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Risksiz Getiri Orani
Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
dzellikle bu donemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
¢ Giinlik ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine zellikle uzun donem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas:,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha ytiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklegen alim-satimlar, daha dnce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlannus ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ngoriilmuigtir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Oranmi) hesaplanmalidir, Bu oran

risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2, Varsaymmlar

Uluslararast Degerleme Standartlarima(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir

degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4,3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki olciimiidiir. Bir yatinnun yatirim dénemi boyunca sagladign 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 gosterir.
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4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatirnmiin meveut degeriyle
esitleven indirgeme oranmi. I¢ Verim (Karhlik) Oran, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gdsterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde

kullanilan i¢ karlilik orani, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdur.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniigtiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger

tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle 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, miisteri siirekliligi,
konum, triinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullamm amagh ticari

miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecekiir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Ongdriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim dmriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle

son yilin gelirinin bulunan getiri viizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas) Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ve gére degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (¥)
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir dnceki yila gore 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oram %50.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizr 2014 yilinda %e13.3 iken, 2015 yilinda %013 .4 oldu.

i1 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1%¢ yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18.6’sinin ikamet eitigi istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en cok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili isc 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 8nceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31.6 olarak ger¢eklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39,3), Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19,3), Simak (19,5) ve Agri (20,3)"dir.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
tnceki yilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas
grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24°e (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65 ve daha
yukan yagtaki niifusun oram da %8,2"ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) yiikseldi. ATAK
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yliksek oldu@u ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi. kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55. en kii¢iik

yiizdlgiimiine  sahip  Yalova'min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

*Eemograﬁk veriler TUTK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alimmisur,

5.2. 2015 Yili Ekonomik Goriiniim (*)
2015 wih tglineti geyrek biiytime verisi yiizde 4.0 ile beklentilerin oldukga tizerinde

gergeklesmistir. Siyasi ve ekonomik belirsizlik yasanan tigtineii ceyrekteki is aktivitesi ile a¢iklanan
biiyiime verisi arasinda tutarsizhk olusmustur. Yilin ilk dokuz avinda ise biiyiime yiizde 3.4 olmustur.
Son ii¢ vilda ortalama yiizde 3,1 olan bityiime luzi 2015 vilinin ikinci ve tiglincii ¢eyrek dénemlerinde
ortalamanin {izerine ¢cikmigtir.

2015 yilinmn {iglineii geyreginde yaganan ekonomik biiyiimenin yine i¢ tiikketime dayah oldugu
goriilmektedir. Tiiketimin biiylimeye katkisi yiiksek olmustur. Yatinmlarin ve net ihracatin
biiylimeye katkisi ise negatif olmustur,

Yilin dordiincii geyrek donemindeki biiyiimeye baglh olarak 2015 yilinda muhtemelen yiizde
3.0’tin bir miktar {izerinde bir bilylime olacaktir

Tiirkiye ekonomisinde bilytimenin Gnemli dinamiklerinden biri  yatinmlardir. Toplam
yatinmlar 2014 yilinda yiizde 1,3 kiigiilmuistii. Yatirnmlarda daha énemli gelisme Ozel sektor
yatirnmlarimin son ii¢ senedir zayif gergeklesmesidir.

2015 yilinn ilk ¢eyrek déneminde 6zel sektor yatimmlan yiizde 2.1 ile simirh bilylimiigtiir.
Yilin ikinei ¢eyrek déneminde ise biiylime hizlanmms ve yiizde 11.4°¢ yiikselmisti. Ancak yilin
tigtincii ceyrek déneminde Gzel sektdr yatinmlar yeniden yiizde 0,7 oraninda kiiglilmiistiir. Béylece
yilin ilk dokuz ayinda 6zel sektdr yatirim harcamalarinda bilyiime yiizde 4,3 olarak gerceklesmistir.

Kamu yatinm harcamalarinda ise uzun siireli kii¢iilme yilin ikinci ¢eyreginde sona erdikten
sonra ligiincli ceyrekte zayif bir bliylime gerceklesmistir.

2016 Yilinda Enflasyon Artacak : 2015 vil genelinde enflasyon yukari yonlii hareket etmistir.
2016 yilinda ise daha yiiksek entlasyon oranlan olusacaktir. Asgari licret artis: ile onun diger ticretler
tizerinde yaratacad: artis etkisi ile ozellikle tiiketici fiyatlan daha yiiksek olusacaktir. Daha yiiksek

enflasyon firmalarin maliyetlerini artiracaktir.
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2016 yilinda Daha Yiiksek Faizler Olusacak : 2016 yilinda kiiresel faiz artislari, Tiirkiye'de
yiikselen enflasyon ve TC Merkez Bankasi nin politika belirsizligi ile daha yiiksek mevduat, kredi ve

tahvil faizleri olacaktir.

TURKIVE'DE YILLIK ENFLASYON YUZDE _ —

s MB GOSTERGE FAIZI YOZDE
) s 2 YIL VADELI BONO FAIZI YOZDE
s CEKIRDEK =~ e TUFE = == UFE == KISA VADEL TL KREDI FAIZI YOZDE

ABD Merkez Bankasi FED para politikasinda normallesmeye baglamistir. Buna bagli olarak
geligen iilkelerden ve Tiirkiye'den sermaye ¢ikislar yasanmaktadir.

Sermaye ¢ikislart TC Merkez Bankasi’nin déviz rezervlerinin énemli él¢iide azalmasina yol
agmaktadir. Turk Lirasi, FED faiz artisi, TC Merkez Bankasi’min politika belirsizlidi, sermaye
¢ikislari ve déviz rezervlerindeki azalma nedeniyle deger kaybi baskisi ile karsi karsiyadir.

Yilbasindan itibaren doviz kurlan kademeli yukari yonlii olacaktir.

Intemet vzerinden “IMSAD Sektor Arahk 2015 Raporu™ 'ndan alnmustir,

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dért kez yaplan se¢imlerin
varattifit politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel pivasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmigtir. Politik belirsizlik. 1 Kasim 2015 de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmis goziikmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
geligmekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)’nin 2016 yili
baginda faiz artirma karari ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyi halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk ectkisi oldugu gibi. diger scktdrleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi 6ngériilebilir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yihnm ilk alti ayinda gériilen durgunluk, dordiincii
geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme stirditirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
liggeyregini yiikksek bir stok tretimiyle gegiren konut sektdrii. bu dénemde vavaslayan talebi

hareketlendirebilmek i¢in avantajh satis sartlar sunan kampanyalarini devreye okmu lardir.
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Talep tarafinda ise bu kampanyalarin kagirilmak istenmedi@i anlasilmaktadir. 2015 ii¢iincii
geyreginde beklentilerin ¢ok {izerinde agiklanan %4’lik biiylime rakaminda konut satislarindaki bu
artigin etkili oldugunu diisiinmekteyiz.

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi. petrol fiyatlarnindaki diistie paralel olarak ihracat rakamlarinin diigmesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarnim da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baglayacagimizi éngdrmekteyiz. 2016 yih i¢in gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagimi, 6zel bélgeler harig (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlaml bir diisiis olmayacagim

ancak kampanyal ve 6zel satislarin artacagim diigtinmekteyiz.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. istanbul ili (*)

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin sinirlan igerisinde

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 [stanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy.
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi. kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.
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Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi tlimandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
vagish ve bazen karhdir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yvagmur ve karla kanisik yagmur goriilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir, Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
yoresinde simgir. mege, ¢inar, kayin, giirgen, akcaagac. kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar
bitki tilril yetisir. Bu bitkilerden bir kismu bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma goriiliir, En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi'ndeki Kozyatagt Mahallesi dikkat geker. 20,
Yiizyilda dogudan bauya biiyiik bir giciin baslamas: sehirdeki gecckondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtr. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar. kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 251 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yih verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar (754.623). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.052) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en kalabalik 2. sehridir.

fige Toplam Niifus | Ilce Toplam Niifus | ilce Toplam Niifus | Iice Toplam Niifus
Bagalar 754623 AMaftepe 476508 Sancaltepe | 329.788 Biviikgekmece | 125321
Kigilkgelmece | 7455383 Esenler 158857 Sultanbeyl | 315022 Turda M4
Ecemvurt 636,968 Kartal 150,498 Gungoren 303571 Balarkay 221,584
Umraniye 67L151 Kagnhane | 13223 Zeyinbumu | 287223 Celmekay 220636
Pendik 663.56¢ Fauh 119266 Sigh 27238 Besinag 185.783
Bahgelievier 399027 Avedar 117852 Bavrampaga | 268508 Siliva 161.165
Uskiidar 35487 Atagetur 403.935 Bevhkduzi | 262473 Gatalca 57845
Sultangaxn 513.0M Eyiip 3780 Bevko: 2148071 Sile 32823
Gariosmanpaga | <5511 Bagakgehir | 542422 Bevoslu ps2 Adalar 16.052
Kadikoy 4§2.371 Sanyer 337631 Amavutkoy | 22847
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Tiirkive'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

[stanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanhgimmn verilerine gore, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
doneminde, gegen yilin aym donemine gore ylizde 6 artisla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10.4 ile Almanlar
ver aldi. Bu oranlarla Istanbul'a Almanya'dan | milyon 118 bin 13, Iran'dan 632 bin 242, ABD'den
501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649. Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413, Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, Italya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296,
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kisi geldi. Arap tilkelerinden gelen zivaretci sayisinda gecen yila gore
yiizde 19 artis gozlendi. istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.
5.3.2 Basaksehir ilgesi (*)

Basaksehir, istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Bilyiikgekmece
ilgelerinden aynlarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiviiksehir Belediyesi Sinirlar Igerisinde Ilge
Kurulmasi1 ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" g¢ergevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagh ikiser mahallenin katilmiyla Bagaksehir

ilgesi kurulmustur.
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9 Mahalle ve 1 koéyden olusan Basaksehir Ilgesimin toplam alani 10.433,6 ha’dur.
Kiiciikcekmece Ilgesi’nden katilan alan 6.730 Ha'dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiicitkcekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve
gilineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. figeye otobis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu  ile ulasim Ispartakule’de ki tren  istasyonu ile
saglanmakta, metro gahgmalari  sonucu  metronun Atatiick  Olimpiyat ~ Stadi'ma  ulagmasi
beklenmektedir.

[lcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki ortiisti bozkir ve ¢aliliklardan olugur. Resneli
Ciftligimin iginde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. Ilgede Sazhdere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢inden geger.

[lgede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye 'nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandig1 Kayasehir projesi de bu ilce sinirlan i¢indedir.

(*) Basaksehir Ilgesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden ahnmigtir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan ti¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”. “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim”
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim” ve “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkullerin  degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
calkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam alanlarinin
doluluk ve bosluk oranlan arastinlmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve

kira fiyatlan arastirlarak, emsal karsilastirma yontemi ile gelir indirgeme ydntemi kullamilnustir,

6.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

6.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bdlgede pazara c¢ikanlmis konu tasinmaza benzer
gayrimenkuller dikkate almarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, yap1 karakteristigi ve fiziksel dzellikler gibi kriterler
dahilinde kargilagtirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamlmustir. Asagida bolgede vyapilan

aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.

Satihik Emsaller:
¢ AKD Gayrimenkul Danismanhk (532 352 8471):

Spradon Quartz Projesi’'nde 10.katta 1+1 briit:65 m?® kullamm alanli mesken esyali olarak
220.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 3.385.-TL/m?)

Spradon Quartz Projesi’nde 8. katta 1+1 briit;67 m? kullanim alanh mesken 219.000.-TL bedel
ile satihktir, (Birim Degeri: 3.269.-TL/m?)

e Avrupa Emlak (536 246 5625) : Spradon Quartz Projesi’nde Amatis Bloklarda 5.normal katta
konumlu 1+1 briit: 66 m? kullamm alanli mesken 98 ay 2.250 TL &demeli olarak toplam
340.500 TL bedel ile satihiktir. (Birim Degeri: ~5.159,-TL/m?%)

¢ Turvap Bahgeschir (543 724 6880): Spradon Vadi Projesi'nde 8. normal katta konumlu 1+1
briit:74 m? kullanum alanh daire 230.000,-TL bedel ile satuliktir. (Birim Degeri: 3.108,-TL/m?)
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Kiralhk Emsaller:

o VIP Gayrimenkul (535 866 8044) : Spradon Quartz Projesinde 16.normal katta konumlu 1+1
briit:66 m* kullanim alanina sahip daire aylik 900,-TL bedel ile kiralikur. (Birim Degeri: 13,67
TL/m?)

e AKD Gayrimenkul (532 352 8471) : Spradon Quartz Projesinde 10.normal katta konumlu
1+1 briit:66 m* kullanim alanina sahip egyali daire ayhk 1.200,-TL bedel ile kiraliktir. (Birim
Degeri: 18,18 TL/m?)

e  Avrupa Emlak Damismanhf (536 246 56 25) : Spradon Quartz Projesinde 5. normal katta

konumlu 1+1 briit: 66 m? kullamim alanina sahip mesken aylik 875.-TL bedel ile kiraliktir.

(Birim Degeri: ~ 13.25 TL/m?)

Yukarida yer alan emsaller haricinde, sahada yapilan gériismelerde Spradon Quartz Projesi
dahilinde yer alan konutlarmn kira degerlerinin aylik 12.-TL/m? ila 18 TL/m2 satis degerlerinin ise

3.000,-TL/m? ila 4.000.-TL/m* arahiginda olabilecegi égrenilmistir.

6.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Taginmazin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgede pazara
sunulmus ticari emsaller incelenmigtir. Elde edilen emsaller konumlari, fiziksel dzellikleri. cephe.
biiytiklik, ingaat kalitesi, mimari &zelligi, kullanim fonksiyonu, goriilebilirlik. reklam kabiliyeti,
sosyal imkanlar vb. kriterler dahilinde kiyaslanmisgtir.

Elde edilen satig emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alarak diizenlenmis ve

ortalama degere ulagilmistir.

Satis Analizi

DUZELTME KRiTERLERI EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Alanmi (m?) 67 66 74 67
Talep edilen Bedel 219,000 340,500 230,000 219,000 |
Satiga Sunulan Birim Deger (TL/m?) 3268.66 5159.09 3108.11 3268.66
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 3105.22 4901.14 2952.70 3105.22
Diizeltme1 (Vadeli Taksitli Satis) 0% 20% 0% 0%
Diizeltme 2 (Konum ve Cephe) -5% -5% -5% -5%
Diizeltme 3 (Yas ve Fiziksel Ozellik) -10% -5% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 3,571 4411 3,396 3,571
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 3737
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Rapora konu bagimsiz boliim igin giiniimiiz ekonomik kogullarinda arsa pay: dahil halihazir
durumu itibariyle m* birim degeri igin takdir edilmis KDV hari¢ toplam degeri asagida tabloda

gdsterilmistir,

B.B. Net Alam Briit Alam T;ll:_ﬁ:: Il;:fé:;n Degeri

No (m?) (m?) (TL/) (TL)

52 47.62 63.96 3700 236,652,00
236,652,-

6.2. Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik Omrii iginde bir yatinmer veya bir kullanici icin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtinlir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tiir yatirnmlardan elde edilen kazanclar ile kargilagtirilir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullamilacak
olan faiz ve kapitalizasyon orani i¢in ¢esitli teknikler kullanihr.

Gelir yaklagim tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadi@ takdirde cogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim. detaylh matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsamh arastirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir,

Elde edilen kiralama emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak diizenlenmis
ve ortalama degere ulasilmistir.
Kira Analizi

DUZELTME KRITERLERi EMSAL1 | EMSAL2 EMSAL 3 EMSAL 4
Alani (m?) 66 66 66 68
Talep edilen Bedel 900 1,200 875 850
Satisa Sunulan Birim Deger (TL/m?) 13.64 18.18 13.26 12.50
Pazarhk Pavi 0% 5% 0% 0%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 13.64 17.27 13.26 12.50
Diizeltme| (Esyali/Esyasiz) 0% 10% 0% 0%
Diizeltme 2 (Konum ve Cephe) 0% 0% 0% 0%
Diizeltme 3 (Yas ve Fiziksel Ozellik) -10% -10% -20% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 15 17 16 15
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 15.80
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Yapilan aylik kira bedeli arastirmasina gore, ara katta yer alan gayrimenkuliin aylik m? kira birim

degerinin ortalama 16-TL/m?*ay olabilecegi kanaatine varilmsgtir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri déniis siiresinin 18-20 yil,

kapitilizasyon oramnin ise ort. 0,05 araliginda oldugu tespit edilmistir.

6.3. Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi

B.B. Alam Bﬁi:'lir::lle?gl;ari Ayhk Kira Yillik Kira |Kapitilizasyon 111;2;:;]
No (m?) (TL/Ay) Degeri (TL) | Degeri (TL) Oram (TL)
52 63.96 16 1023.36 12280.32 0.05 245.606.40
245,606,-

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére iki yéntem ile ulasilan degerler

arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagimi yénteminde kapitalizasyon oram hesaplanirken ayni anda kira ve satig degeri

bilinen veri bulunmasinin giic olmas:1 ve i¢ tefrisatlanina bagh olarak kira degerinin degiskenlik

gOstermesi gibi unsurlar yontemin gii¢siiz yanlarim olusturmaktadir.

Bu gériisten hareketle nihai deger olarak; emsal kargilastirma yonteminin alhinmas: tarafimizea

uygun goriilmiistiir.

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

hari¢ toplam 236.652,-TL olarak kiymet takdir edilmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Bu degerleme raporu: Istanbul li. Basaksehir Il¢esi, Hosdere Mahallesi, 217 Ada, 1 Parselde.
B2 Blokta 52 no’lu bagimsiz bisliimiin numarali 1 adet meskenin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
hiiktimlerine gore giincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazin emsal kargilagtirma yontemi ile piyasa de@erine ulasilmustir.
Tasinmazin, kullamm alam, konumu, cepheleri vb. kriterleri dikkate alinarak giiniimiiz ekonomik

kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida tabloda sunulmustur.

KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 1,01)
TL USD TL USD
1. Adet Bopammz Bbiltmlin |eerniee, 80.221 239.019,- 81.023
Toplam Pazar Degeri

. Rapor iarili nbarivle TCMB doviz sany kuru 2,93 TL kullandmgny.

s Konu gayrimenkullerin ilgili Sermave Pivasast Mevzuan Hikimileri gevegince; Gayrimenkul Yanrmm Ortaklign portfoyiine
almmast “tagmmazmn praje e wmysuz olmase” nedem e uygun goralmemegtr.

s Buraporalgili Sermave Pryasasi Mevzuat hitkumilerine gore hazirlanmignr.

o 2002:4480 sayih Bakantar Kurile Karare ile net alany 150 m? ‘ve kadar olan konut testimlermde %1 net alam 130 m? nin
ustiinde elan konut tesiunlerivle 15 veri ve diger gaveimenkullerin teshmleninde ise %618 KDV wygulanmustir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrdma: parcasi olup bagmsiz kullandamaz

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlar halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 400343)

EKLER
¢ Tapu sureti ve takyidat belgesi
e  Yapi Kullanma Izin Belgesi ve Yapi Ruhsati
e Mimari proje girselleri
e Uydu Goriintiisii ve Fotograflar
¢  Raporu hazirlayanlarin tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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