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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
szlesmesine istinaden, 18.12.2017 tarihinde, 2017/0307 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlar Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR 1n beyan: asagida

maddeler halinde siralanmigtir.
BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayvacagin;

Y

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki fegiiim sartlarina haiz oldugumuzu;

YV VYV

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

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmus oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yvardimda bulunmadigim;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;
» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAY AN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 15.12.2017

RAPOR TARIHI 18.12.2017

RAPOR NO 2017/0307

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Bahgesehir Hogdere Mahallesi Spradon Quartz Projesi B2
Blok 77 Nolu, C1 Blok 7 Nolu Bagimsiz Bslim
Bagaksehir/Istanbul

KOORDINATLARI 41.074638, 28.686150

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgesine gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkiyetindeki
Istanbul 1li Basaksehir Il¢esi, Hosdere Mahallesi 217 ada 1
nolu parsel iizerindeki B2 Blok 77 Nolu ve 561 ada 1 nolu
parsel lizerinde yer alan C1 Blok 7 Nolu bagimsiz
biliimlerdir. (Bkz. madde 3.2. ve 3.2.1,)

IMAR DURUMU Taginmazin  07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Bahgesehir, Sivat — Yesiltepe Mevkii, Derekoy Ciftligi
Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani paftasina gore:
Konut Alani, Blok Nizam Emsal: 1.50 Detaylar i¢in Bkz.
Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMIL Yukanda lokasyonu belirtilen Emlak Konut Spradon
Quartz Projesinde stokta yer alan B2 Blok 77 nolu ve C1
Blok 7 Nolu bagimsiz béliimlerin giincel rayi¢ degerinin
tespiti icin hazirlannustir.

TL USD
2 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Haﬁc £\azar Degen 4 670.458.00 173.244.96
2 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Dabhil Pazar D?ﬁen 791.140.44 204.429,05

—

»  Rapor wrihi ibarivle TCMB doviz saug kuru 3,87 TL kullanidmistr,
Keonu gavrimenkullerin igili Sermave Pivasasi Mevzuan Hikiimleri geregmce; Gayrimenkul Yarran Ortakhic portfoviine
"Bina™ olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamaktacr.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevznat hikdimierine gbre hazurlanmustir
»  KDVoranlar: giincel mevauat dogrultusinda dizenlenmistir,
o Busayfa, bu degerieme raporunun ayridma:z pargas: olup bagmsiz kullamifamas.
*  Rapor kepyalarm kullammiart hatinde ortava ikabilecek sonuclardan girketimiz sorumlu degildir.
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iileditf YASAR Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No: 401437)
AN ﬁ’f?ﬁl{
E aviimenkul

ATAK Gayrimenful Deghé g meAS .
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

Y

Y

TR ATAK Gayrime

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan degerleme caligammn
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindign makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas
yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamahdur.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimeir olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmgtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk {izerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken deferin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngériiliir, Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman caligtirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigti kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadii varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir,
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e ye e et Y fe s ATAK Gayrime

BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 18.12.2017 tarihinde, 2017/0307 rapor numarast ile tanzim

edilmigtir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Istanbul ili, Bagaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, Baris Sokak tizerinde yer alan
Sprodan Quartz Projesi kapsamindaki B2 Blok 77 nolu ve C1 Blok 7 nolu bagimsiz béliimiin SPK

mevzuati ve s6zlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmstir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmistir,

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢alismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 18.12.2017 tarihinde

hazirlanmagtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bau
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.$. arasindaki hak
ve yikkiimliliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlegsmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlannistir.

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

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. nin talebine istinaden. sirket
portféytinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIIL, No: 35 sayih “Sermaye Piyasas: Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarma [liskin 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.

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamticr Bilgiler

UNVANI

ADRESI
iLETiSiM
KURULUS TARiHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/istanbul

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

infol@atakgd.com.tr (e-posta)
: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi. dzel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul g&rmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan cercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulunun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” g¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gériisiildiigi Kurul
Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karari ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetler1 Hakkinda Yoénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak wve faydalann degerlemesi”™ hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

 ATAK
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2.2.  Miisteriyi Tamticr Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

iLETISIM :0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasast  araglamna.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul ili, Basaksehir il¢e§i, Hogdere Mahallesi’nde konumlu Spradon Quartz
Projesi kapsamindaki 2 adet bagimsiz béliimiin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmustir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama

bulunmamaktadir.

5 ATAK 7
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BOLUM 3 GAYRIMENKULL

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor; Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Bang Sokak adresinde konumlu Spradon Quartz

Projesi’nde yer alan B2 Blok 77 Nolu ve C1 Blok 7 Nolu bagimsiz béliimleri kapsamaktadr.

Rapora konu taginmazin konumlu oldugu Spradon Quartz Projesi TEM Avrupa Otoyolu’'nun
kuzeyinde yer alan Bahgesehir 2. Kisim bélgesinde yer almaktadir.

Taginmaza, TEM Otoyolu Atatiirk Havalimani — Ikitelli kavsagindan Bahgesehir Uydu
Kenti'ne giden yol takip edilerek ulagilmaktadur.

Taginmazin yakin ¢evresinde; Haci Eyiip Saadet Carmikli Camii, Abdi Ibrahim [kégretim
Okulu, Bahgesehir Atatiirk Lisesi, Hill Park Evleri, Bahgesehir Selale Evleri ve Manolya Park Evleri
gibi nitelikli konut projeleri yer almaktadir.

Tasmmaz, TEM Avrupa Otoyolu’'na 5 km, Atatiirk Havalimani’na 25 km, Esenler Otogarina

22 km, Taksim meydamna 38 km, Bogazi¢i képriisiine 40 km mesafede konumlanmstir.

@ ""'»ﬂar."n.
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3.2.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
TAKBIS sisteminden temin edilen ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde bilgileri teyit edilen tapu

kayit belgesine gbre taginmazin miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan asagidaki gibidir.

iLi : [STANBUL

ILCESI : BASAKSEHIR

MAHALLESI : HOSDERE

ADA 1217

PARSEL i1

ANA GAYRIMENKUL VASFI : 6 Bloktan Olugsan B.A.K. Bina ve Havuz ve Otopark Arsasi

YUZOLCUMU (m?) :14.431,11

MALIKI - HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S - Tam

o Phor| [ BOLU | nireLici| ARy | SRLT (SAHITE YEVIVE gy i
1 B2 9. Kat 77 Daire 64/23648 | 193 19044 1705 29.01.2008

ADA 1561

PARSEL 4]

ANA GAYRIMENKUL VASFI : 8 Bloktan Olugan B.A K. Bina ve Havuz ve Otopark ve Arsasi

YUZOLCUMU (m?) : 16.806.78

MALIKI - HISSESI . : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S - Tam

S;%A B'I;gK ];%T ngib%gz NITELIGI ;E%?' C&)T SAF%FE YE‘;“(')IYE TAPU TARiHI
2 Cl 1. Kat 7 Daire 144/27212| 194 19153 1712 29.01.2008

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Tasinmazin, TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore tapu kayitlari
tizerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Hanesi,
e 217 Ada 1 Parsel (B2 77 Nolu Bagimsiz Béliim), Yonetim Plani; 25.01.2008 (29.01.2008

tarih 1705 yevmiye)
e 561 Ada 1 Parsel (Cl 7 Nolu Bagimsiz Boliimler), Yonetim Plani: 25.01.2008 (29.01.2008
tarih 1712 yevmiye)

Serhler Hanesi 561 Ada 1 Parsel (C1 Blok 7 Nolu Bagimsiz Biliim):

o Tirkiye Elektrik Dagitm A.S. adina 1 TL Bedel karsih@inda kira stzlesmesi vardir.
(22.06.2010 tarih 6333 yevmiye)

igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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Yukandaki beyanlar kat miilkiyetini ve kullanim amacini te
rutin uygulama sonucu tescil edilmis oldugundan tasinmazlar izerinde herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Buna gore taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde “Bina" bash@i altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Bagsaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldigi parsellerin 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bahgesehir, Sivat — Yesiltepe
Mevkii, Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda “Konut Alam” lejantinda
kaldigr ogrenilmigtir. Konut Alam yapilagma sartlarinin ise; Blok Nizamda Emsal=1.50 oldugu

bilgisi alimmstir.

[RTACGRE TIw
ALANY

5 7
ATAK Gayrir

Dagerleme A S, .
Ul Degérlema AS.
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34. Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumunda

3.4.1. Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu bagimsiz béliimler 29.01.2008 tarih ile kat irtifak: tesisi edinme sebebi ile

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S. adina kayitlidir. Tasinmazda son ii¢ yillik stiregte

herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir,

3.4.2. Belediye Incelemesi

Rapor konusu taginmazin konumlandig: parsel 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli

Bahgesehir, Sivat - Yesiltepe Mevkii, Dereksy Ciftligi Mevkiil Revizyon Uygulama Imar Plami’nda

“Konut Alam1” lejantinda kaldig 6grenilmistir. Ayrica tasinmaz igin 2008 tarihi itibari ile kat irtifaki

tesis edilmig ve 2011 tarihi itibar1 ile Yap: Kullanim izin Belgesi verilmisgtir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu taginmazm konumlandiklan parsellerin kadastral durumlarinda

icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.5.  llgili Mevzuat Geregi Alnmus izin ve Belgeler

son tic vil

Bagakschir Tapu Sicil Midirligi’nde yapilan incelemelerde kat irtifakina esas projeleri

incelendiginde yiizol¢timlerinin ve konumlarinin dogrulugu tespit edilmistir. Bagaksehir Belediyesi

imar arsivinde yapilan incelemelerde bloklar i¢in alinmis yapi kullamm izin belgesinin tarih ve

numaralar asagida sunulmustur (bkz: yap kullanma izin belgeleri tablosw/ruhsat bilgisi).

Konu tasinmazin gerekli tiim izinleri almmls; projesi onaylanmig, yap: kullanma izin belgesi

alinmig ve kat miilkiyetine gegilmistir.

Parsel biinyesinde yer alan tiim bloklara ait ruhsat ve iskan bilgileri bir sonraki sayfada tabloda

gosterilmistir.

ATAK Gaynmenkul
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e  ATAK Gayrim

Yap1 Kullamm izin Belgeleri

INSAAT

BLOK NO ,:f;g; B:é‘;if A{l.:'?l SON RUHSAT BiLGisi A::DI K’RP,:‘,?E.',;
ACI 02.02.2011 13 222222 2410200720079 10 8
AC2 02.02.2011 14 22222 24.1020072007/97 10 8
ADI 02.02.2011 s 222222 | 24.1020072007/102 10 8
AD2 02.022011 16 222222 | 24.10.2007/2007/98 10 8
AEI 02,02.2011 17 222222 |  24.10.20072007/101 10 8
AE2 02022011 18 222222|  24.10.200772007/95 10 8
Cl 02.022011 19 1064298 | 24.10.2007/2007/100 62 19
c2 02.02.2011 20 1121296  24.10.200772007/99 66 20
Otopark+Havuz | 02.02.2011 21 810000  24.102007/2007/94 = 2
DI 02.02.2011 2 06091 | 01.12.2008/2008/110 109 2
D 02.02.2011 23 £180,61 | 01.12.200872008/111 109 2
D3 02.02.2011 4 806091 |  01.12.2008/2008/108 109 2
Fi 02022011 25 412765 01.12.2008/2008/113 14 5
F2 02022011 2% 2032,75|  01.12.20082008/109 10 s
Otopark+Sos Ts. | 02.02.201) 27 1501283 | 01.12.2008/2008/112 - 3
RhE I:f: uzrOOp | 3 02.2011 28 27.516,70/ ~09.06.20082008/55 230 2
AA (AA]) 02,02.2011 29 222222|  24.10.2007-2007/108 10 8
AA (AA2) 02.02.2011 30 222222 24.10.2007-2007/109 10 8
AB (AB1) 02022011 3l 222222 24.10.2007-2007/103 10 8
AA (AB2) 02,022011 32 222222 24.102007-2007/104 10 8
Bl 02.02.2011 33 1011142 24.102007-2007/105 18 18
B2 02.022011 34 10.11142]  24.10.2007-2007/106 18 18
Oropark Havuz 02.02.2011 35 8.500,00 | 24.10.2007-2007/107 . 2

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alinan yap: ruhsatlar incelendi'ginde Emilak G.Y.O. A.$’nin kamu kurumu niteligine haiz

oldugu ve yapinin fenni mesuliyetinin 3194 sayﬂl__'_imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca yapilacaginin

beyan edildigi goriilmektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Degerleme konusu taginmazin konumlandifi ana taginmaz imar plami dogrultusunda

yapilasmis olup bu nedenle meveut kullammunin en etkin ve verimli kullamm oldugu
diigtiniilmektedir.

3.8.  Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Giriis
Rapor konusu: Miilkiyeti Emlak Konut G.Y.O. A.S. ne ait olan Istanbul ili. Basaksehir ilgesi.

Hogdere Mahallesi, 217/1 ada/parselde yer alan B2 Blok 77 nolu ve 561/1 ada/parselde yer alan C1
Blok 7 nolu bagimsiz boliimlerin sermaye piyasast mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhgr portféyiinde ‘Bina” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr goriis ve
7 ATAK

V4 Goyrimenkul
~t_ Degerleme AS

kanaatindeyiz.
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3.9. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmaz ile ilgili Agiklamalar

Rapora konu tasinmaz Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, Barig Sokak, Spradon Quartz

Sitesi adresinde yer almaktadirlar. Taginmazin konumlu oldugu Spradon Quartz Projesi’ne ait bilgiler

asagida sunulmustur,

Projenin Adi

Proje Baslangi¢ Yili

Proje Bitis Yih

insaat Tarz1

insaat Nizam

Dis Cephe
Giivenlik

Otopark

: Spradon Quartz
12008
+ 2011

: Betonarme Karkas

: Ayrik

: Aluminyum dig cephe kaplama

: Meveut

: Kapali ve agik otopark mevcut

Proje dahilinde 21 Blokta toplam 1045 bagimsiz boliim yer almakta olup, tip dagilumlan
asafidaki tabloda gosterilmistir.

Yiizol¢iimleri Bagimsiz Biliim Sayisi
Ada Parsel
(m?) 1+1 2+1 3+1 4+1
21711 I 14,431.11 112 132 16 16
561/1 I 16.806.78 2 24 134 28
363/1 1 13.193.56 240 111 - -
564/1 I 8.562.94 155 75 - -
Toplam|  52,994.39 509 | 342 150 44
Toplam Bagimsiz Biliim Sayisi 1045
Teknik Detaylar

e Konutlarin giivenligi i¢in, otomasyon merkezine bagh olarak g¢alisan. yangin algilama

dedektérii, konut hirsiz alarni vardir. Konut iginden, bina giris kapisi ve giivenlik noktas: ile

renkli goriintiilii intercom baglantisi bulunmaktadir.

e Projede 4 adet agik yiizme havuzu, 1 adet kapali viizme havuzu, fitness center, amfi tivatro,

cep sinemasi, sauna, kapah ve agik otopark, 3 adet tenis kortu, 3 adet basketbol sahasi, mini

futbol sahasi, yiiriiyiis/kosu yolu, bisiklet yolu, 5 adet ¢ocuk park: bu

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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e Rapor konusu tasinmazlardan B2 Blok, 77 nolu bagimsiz béliimiin i¢ mekanlan;

salontmutfak. yatak odasi. banyo. wc ve hol hacimlerinden, C1 Blok, 7 nolu bagimsiz

boliimiin i¢ mekanlari; salon, mutfak, 3 yatak odasi. 2 adet banyo ve hol hacimlerinden

olugmaktadir. Yerinde yapilan dlgtimler ve belediye dosyasinda bulunan mimari projeden

taginmazlarin kullanim alanlari ve 6zellikleri asagidaki gibi hesaplanmstir, Briit alanlar, satisa

esas alan olup bu alan icerisinde ortak alandan aldig: paylar da dahildir.

Blok Bb. No Kat Daire Tipi Net Alan (M?) Briit Alan (M?)
B2 77 9 Kat I+1 47.62 63,96
Cl 7 l.Kat 3+1 105,59 142,47

e Rapor konusu tasinmazlarn i¢ mekan 6zellikleri genel itibari ile zemin kaplamalar oda ve

salon kisminda laminat parke, diger yerlerde seramik, duvarlar ve tavan al¢1 siva saten boyal,

mutfak hazir, banyo Hilten dolaph, cam dus kabinlidir, dogramalar dis cephede PVC den

mamul, i¢ kisimlar ahsap. giris kapisi ¢elik kapi seklindedir.

3.10. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

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

e Prestijli ig. otel, saghk ve eglence mekanlarmin bulundugu ve son yillarda geligen bir

bilgede konumlu olmalari,

 Kullamlan malzemelerin ve is¢iligin nitelikli olmas,

e Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

e (Cevrede hizh bir yapilagmanin olmasi, bilgesel cazibenin artmasi, sosyal alanlarin artmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Kiiresel ve iilke ekonomisinde yasanan gelismeler, dalgalanmalar,

o Gayrimenkul piyasalarinda arz talep dengesinde yasanan gelismeler.

T e R el b e g e ] ATAK chrien
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve favdalarin 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 {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyau temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir,

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli birtarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

s  Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacags,

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.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alcr ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahigi igindeki en olasi nakit satis de@eridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarmn her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralig: i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fivat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanmir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralig: genellikle 3 aydan azdir.

T L A
AT A
v 1 oy
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapiimasim
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dért farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasmm”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi™, “Maliyet
Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasinm

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, bityiikltigi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
¢aligmada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmakutr. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

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

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi olglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramnin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéintem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngériilmesi ve kabullerle gelecek
villarda elde edecepi gelirlerin glintimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyvon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir, Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
varattifn olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas islemidir.

2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlan Faal Isletme Degen Tanim
? UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlar:
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerck hesaplanir. Yontemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay:1 diigiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym dzelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu irliniin yer aldigs sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanmin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari 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 bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlannmn ¢ok farklihk
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahgymalarinda Kullamlan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Orani (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramidir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranmm
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir,
e indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde Kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin bellr]enmesmde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar mevcuttur. : : A A |<
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Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani”™ olarak kullaniimasi
sonucunu getirmigtir. Bugiin finans c¢evreleri. ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen curobondlarin belli bir giin igin deZerinin degerlemede
kullanilmasimin dogru bir yaklagim olmadigimi diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran ig¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
dzellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamilmasinin tercih edilmesi,

o Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullaniimasi.

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansli bir gayrimenkuliin veya sekttr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (iskonto Orani) hesaplanmahdir. Bu oran
risksiz getiri ve risk pntm oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar _
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ytniemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

NPV analizindeki Sl¢timiidiir. Bir yatirimin yatinnm dénemi boyunca sagladif 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
yaklasim yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Orami, potansiyel yatnmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirmmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinki degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.

2 ATAK
‘_//G:':\,-'flﬂ'\ef"lk;'l
/.r Degerleme A

Icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 20

(
'v‘,‘
/

T ATAK Gayrimenkul Degerieme A%, Hll




4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek ig¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandur.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine tzellikle bagli
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise vaurilan 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, firtinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varliktr. Ozel kullamim amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iliskin verilere dayamilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanmim 6mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22’ye gére degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL V

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artti.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna giire
toplam niifusun %50,2°sini erkekler, %49,8ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yihinda %013.4 iken. 2016 yilinda %013.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3"e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5"inin ikamet ettigi [stanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
[zmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda 6nceki yila gore artig gostererek 31,4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak ger¢eklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu
iller sirastyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edimne oldu. Ortanca yasin en diigiik oldugu
iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

ug gritu

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢calisma ¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
6neeki yila gore %]1,6 artarak %68 olarak g'er:;ek]e;ti. Cocuk yag grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram ise %23.7 ye gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun orani da %8.3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen *bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yihina goére 2 kigi artarak 104 Kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi.
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiiz6lglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nmin
niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizdlglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

1 Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayahi Nofus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan ahnmig

f' Goyrimenkuyl
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5.2. 2017 - IV. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Gene

Son donemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artis egilimi, kiiresel ekonomide bir énceki Rapor dénemine kiyasla sinirli da
olsa daha olumlu bir biiylime performansia isaret etmektedir. Mevcut Rapor déneminde, emtia ve
petrol fiyatlarinin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlart ihimli seyrini
siirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed'in normallesme siirecindeki kararliligini
vurgulamasi, piyasa oynakliginda ve geligmis iilke tahvil getirilerinde simrh bir yiikselise neden
olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1, Grafik 1.2,
10 Yil Vodek Tahvil Gefirileri Geliymekte Olon Uleslere Yéneiik Portéy Alkmion
{iche) [miyer ABD Diclan, 4 Hobtakl: Biikimi)

—— AT ABD

Higss Sened Fonlan  EBortanma Sened Fonlan

Co01s

Buna kargin, kiiresel risk igtalumin siirmesi sayesinde gelismekte olan iilkelere yénelen portfoy
akimlar son dénemde de gli¢lii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yénelik Portfoy Akimlari (Milyar ABD Dolari, 4
Haftahk Birikimli) Kaynak: Bloom-berg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarinin
normallesme siirecine dair algilamalardaki degi'silmler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artis gézlenmesine vol agmis, Tﬂr.k_i}?é’de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedeniyle soz
konusu artig daha yiiksek olmugtur. Tlirkiye'ye yonelik portfoy akimlar, gectigimiz Rapor dénemine
kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak gecmis yillar ortalamasinin {izerindeki seyrini
stirdirmistiir. Kredi kullanimi, KGF teminath Kredilerde limitlere ulasilmis olmasi ve isletmelerin
kredi talebindeki normallesme sonucu yilin iiglincii ¢eyreginde 1limli seviyelerde dengelenmeye
baglamigtir. Siki para politikasina karsin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkive
ekonomisine iliskin toplulastirilmis finansal kosullanin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin {igiincii
¢eyrekte devam etmesine katkida bulunmugstur. Tiketici fiyatlart enflasyonu, Temmuz ayndaki
ulastig1 diisiik seviyeden sonra, Tiirk lirasinin déviz kuru sepeti kargisindaki deger kaybi ile basta
petrol ve ana metaller olmak {izere ithalat fiyatlarinda g6zlenen artis sonucunda Eyliil ayinda yiizde
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Maliyet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki guclu sevi
enflasyona diisiis yoniinde verdigi destegin ortadan kalkugi goriilmektedir. Tktisadi faaliyete iliskin
gostergeler. ekonominin fliglincli ¢eyrekte giiglii seyrini korudu@una ve canlanmamin genele
vayildigina isarel etmektedir. Buna karsilik, son geyrekte destekleyici politikalarin uyarics etkisinin
azalmasiyla. yurt i¢i talebin simirhi 6l¢iide ivme kaybedecegi ancak bilyiimeyi siiritklemeye devam
edecegi ongoriilmektedir. Net ihracatin da ézellikle turizm sektériindeki canlanma, kiiresel bilyiime
gortiniimiindeki iyilegme ve déviz kurlarinin rekabetgi seviyesi sayesinde biiyiimeve katki vermeye

devam edecegi degerlendirilmektedir.
Makrockonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
iizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin disi tiiketici enflasyonunda
ise Ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmigtir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarindaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasimin euro karsisindaki deger kayb
ve iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin etkisiyle gekirdek gostergelerde yillik enflasyon éngériilerin

lizerinde seyretmistir.

Grafik 121, Grafik 1.2.2.

Temmuz 2017 Tokefici Enflasyon Tahmini ve lﬂanmamli Gida ve AKS-TUIIN Dis Enflasyan igin
Gergeklesmeler* [Yirde] Temmiuz 2017 Tahminleri ve Gercellesmeler* [Yoade)
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Yilin digiincil ¢eyreginde, gida grubu yilhk enflasyonunda gozlenen azalisa karsin. enerji,
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artigla birlikte tiiketici enflasyonu Onceki ceyregie kiyasla
yiitkselmigtir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gizlenen belirgin artisla enerji fiyatlar
yiizde 3,46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu donemde Tiirk lirasinin euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayanikh mal fiyatlarina hizli bir sekilde

yansimistir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yontem degisikliginin de yukar ynlii etkisiyle temel
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mal grubunda yillik enflasyon 6nemli 6lgtide yiikselmistir (Grafik 1.2.3).
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Hizmet grubunda yillik enflasyon, gida ve doviz kuru gibi maliyet artiglarinin yaninda, i¢
talepteki giilii seyir ve genel enflasyona endeksleme davranigimin etkisiyle iigiincii geyrekte yukan
yonli seyrini siirdiirmiistiir. Diger taraftan, iglenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artiglarina
karsin, taze meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu gériiniim ve alinan tedbirlerin de etkisiyle
kirmizi et ve bakliyat fiyatlarinda gozlenen azalig neticesinde, gida enflasyonu Temmuz Enflasyon
Raporu éngériilerine kiyasla daha ithml gergeklesmistir. Uretici fiyatlar kaynakli baskilar, tigiincii
ceyrekte, 6zellikle petrol ve ana metal fiyatlanindaki artis kanaliyla giiglii seyrini korumustur. iktisadi
faaliyetteki giiclii seyirle birlikte talep kosullarmin enflasyona diisiis yoniinde verdigi destek ortadan
kalknmusgtir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci ceyrekieki yatay seyrin ardindan Ekim aymnda
yiikselmigtir. Bu goriiniim altinda, yayihm endeksinin ima ettigi fiyat artirma eg@ilimi giiglenmistir.
Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu donemde gizlenen yiikselis giyim
fiyatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden arindinldiginda ¢ekirdek
enflasyon egiliminin Temmuz ve Agustos aylarinda geriledigi. Eyliil ayinda ise yeniden yiikseldigi
gozlenmistir (Grafik 1.2.4).
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramsina iliskin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde, enflasyonun ana egiliminde onceki c¢eyrefe kiyasla bir miktar bozulma
kaydedilmistir. |
Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yihn ikinci geyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu’nda ortaya konulan
goriiniime kiyasla daha giiglii seyretmigtir. GSYIH 2017 yili ikinci geyreginde yillik yiizde 5,1
oraninda artmis, ceyreklik biiyiime yiizde 2,1 olmustur. {1k ¢eyregin aksine. ikinci ¢eyrekte donemlik
biiytimenin yurt i¢i talep kaynakli oldugu gériilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde 6zel tiiketim ve
ingaat yatinmlan biiylimede belirleyici olurken, makine-te¢hizat yatinmlarindaki zayif seyir
stirmiistiir. Net ihracatin yillik biiylimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanc: ve giiglenen ig talebe
bagh olarak artan ithalat nedeniyle ilk ¢ceyrege kiyasla bir miktar genlem;s;;_ {Graﬁk 1.2.6).
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Son dénemde agiklanan veriler. iktisadi faaliyetin ti¢iincii ¢ceyrekte gii¢lii seyrini koruduguna
isaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tegviklerin etkileri ii¢iincii geyrekte gozlenmeye devam
ederken, biiyimenin sektorel yayihminda da artig goriilmektedir. Bu dénemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-teghizat yatinmlarinda toparlanma sinyallerinin artigy dikkat ¢ekmektedir. Dis
talep tarafinda ise. ihracatin-olumlu seyrine ragmen, altin hari¢ mal ithalatinda toparlanmanin
bclirginlcsme_éi'ye altin ithalatindaki kuvvetli artis nedeniyle net ihracatin yillik bilylimeye katkisinin
smirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir izleyen cari agik
gostergelerinde yilin son geyreginde bir miktar bozulmaya nedenblabileceklir (Grafik 1.2.7 ve Grafik
1.2.8). Iktisadi faaliyetieki toparlanmanin etkisiyle 2017 yili basindan itibaren isgiicti piyasasinda
kademeli bir iyilesme gozlenmektedir. Ancak. son donemde iktisadi faaliyetin sektorler geneline
yayilan gii¢lii seyrine kivasla isgiicii piyasasindaki iyilesme daha zayiftir. Kiigiik-orta dlgekli ve
ihracatg: olmayan firmalarda heniiz gﬂ’gi_ii bir toparlanma gézlenmemesinin, biiyiimenin yatinnmlara
ve isgiicii piyasasina yansimalarim simirladig diistiniilmektedir. Biiylime istikrar kazandikga istihdam
imkanlarm genigletecek yatimmlarin artacagy \;'e igsizlik oranlarindaki diigtisiin devam edecegi

ongoriilmektedir.
Enflasyon ve Para Politikasi Goriiniimii

Enflasyonu diigiirmeye odakli ve siki bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5 hedefine
kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9.8 olarak gergeklesecegi. 2018 yilsonunda
ylizde 7"ye, 2019 sonunda ise yiizde 6’ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar
kazanacagi 6ngdoriilmektedir. Bu ¢er¢evede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2017 yili sonunda yiizde
9.3 ile ylizde 10.3 aralifinda (orta noktas: ytizde 9.8). 2018 yili sonunda ise ylizde 5.5 ile yiizde 8.5
aralifinda (orta noktas: ylizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir (Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu
enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1.1 puan yukar: yénlii giincellenmistir.
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Tahminler tizerinde eikili olan en 6nemli unsur Tiirk lirasindaki deger kaybu ile petrol ve diger
emtia fiyatlarindaki artigin etkisiyle Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlaninda gizlenen yiikselis olmustur.
Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlar varsayimina dair yapilan yukan yénlii giincellemenin 2017 yilsonu
enflasyon tahminini 0,5 puan yukan ¢ekecegi degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet gériiniimiindeki
iyilesmeye bagh olarak bir 6nceki Rapor dénemine gore yukar yonlii giincellenen ¢ikti agigi, 2017
yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici yonde etki yapmustir. Ayrica, iiglincii geyrekteki enflasyon
gergeklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin {izerinde olmasi ve enflasyon ana
egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,2 puan yukan yonde etkilemistir. Bu
gergevede, Temmuz Enflasyon Raporu'nda yiizde 8,7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tiiketici

enflasyon tahmini ylizde 9,87¢ yiikseltilmistir.

Grafik 1.3.1
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Bununla birlikte, 2018 yllS'Dl:lﬁ‘.t_l_'._ikCtiCi enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére
0,6 puan yukan yonlii giincellenmistir. ﬁzellik_le_pe’&ol fiyatlarindaki artisa bagh olarak Tiirk lirasi
cinsi ithalat fiyatlan varsayimindaki giincelleme enflasyon tahminini 0.4 puan yukari ¢cekmektedir.
Ote yandan ¢ikti agigindaki yukan yonlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
yukan yonde etkileyecegi degerlendirilmistir. Ayrica, 2017 yilsonu enflasyon tahminin
yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artigin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
artirici etkisi olmustur. Béylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 6.4 olarak aciklanan 2018

yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 7 ve viikseltilmistir.
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5.3. Para Politikasi1 Uygulamalar ve Finansal Piyasalar
TCMB, 2017 y1ih Ocak ay: basinda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agiri

hareketliligin enflasyon gériinimiine yansimalarim sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gerceklestirmigtir, Bu gergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kism geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistr (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
giiclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimigtir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasas: faizlerinin
TCMB agirhkl ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin goreli
olarak istikrara kavugmasi para politikas1 aktarimimin amaglanan sekilde gergeklestifine isaret

etmektedir.
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2017 yilimin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine do

POl

durusundaki sikiliga isaret etmektedir, Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi

uygulamalannin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam

ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde énemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika

uygulamalan déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasimin ima edilen oynakhiginda iyilesme saglanmstur (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3.
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2017 yrlimin ilk geyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise kargin finansal sistemi

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

kredi kogullari toparlanmaya devam etmigtir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi

desteklemek i¢in alinan diger Snlemlerin etkisiyle, bu donemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama 'f“dn}ama maliycﬁ;i‘deki yiikselige kiyasla sinirl diizeyde kalmigtir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandif1 gézlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
5.4.1. listanbul ili

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig¢'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlan igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi; doguda Kocaeli
Yanimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazr'ndan olusan kent; kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkay,
Tekirdag. Corlu, Tekirdag, gtineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadola F'ay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir.

iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda faymn hareket etmesine
sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kanigik yagmur gériiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
yoresinde gimgir, mese, ¢inar, kayin, giirgen, ak¢aagac. kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar
bitki tiirdi yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gékdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasr'nda ise Kadikdy llgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat ceker.
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20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik
bir hiz kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar. kisa siirede ve diigiik
kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik 8l¢iide neden olmaktadir.

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

[stanbul'un 14t Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2014 yili 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'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu

Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik ehirler listesinde diinyanim en kalabalik 2. sehridir.

Tice Toplam Niifus | Iice Toplam Niifus | Tice Toplam Niifus | Tlce Toplam Niifus
Bagailar 754625 Maltepe 174506 Sancaktepe | 329788 Buyvikgekmeee | 223324
EKogokgebmece | 748388 Esenles 158847 Sultanbeyvli | 315.022 Tutla 2182
Esenyun 426,968 Kartal 430498 - Glingéren 303371 Babarkiy 22].594
Umnsasiye 670151 Kagithane | 43223 Zeytinbumu | 257223 Gelmekay 220656
Pendik 663 568 Fatih 119265 Sighi 27238 Begiktag 188005
Bahgelisvier 509,027 Avedar 417852 Bayrampaga | 260809 Sifiva 161,165
Uskindas 53497 Atagehsr | 305986 Bevikdurn | 262473 Catalea §7.843
Sultangazi 513022 Evilp 367.54 Bevkor 345071 Sile 52823
Gazosmanpaga | 49812 Bagaksehir| 342422 Beveglu! | 24182 Adalae 16.052
Kadikay 482571 Sanver 337.681 Ammu'by 12567

istanbul, kara ve deniz ticaref-fﬁllanmn bir kavsag: olmasi ve stratejik konumu nedeniyle

Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi ﬁimustur. Sehir aym zamanda en bilylik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarn fazlahi@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gizde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanli@inin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
déneminde, gegen yilin ayni dénemine gore yiizde 6.artlsla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10.4 ile Almanlar
yer aldi. Bu oranlarla Istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13, 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 {ilkelerinden gelen ziyaretgi sayisinda gegen yila gére
yiizde 19 artig gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.
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5.4.2 Basaksehir ilgesi®

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiitkgekmece, Esenler ve Biiyitkgekmece
ilgelerinden aynlarak ilge yapilmistur. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde Ilge
Kurulmas:1 ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ergevesinde,
Kii¢likgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh ikiger mahallenin katulimiyla Basaksehir

ilgesi kurulmustur.

SULTANGAZI

9 Mahalle ve 1 koyden olusan Basaksehir [l¢esimin toplam alami 10.433,6 ha’dr.
Kiigiikgekmece ilces'i‘ﬂdqn katilan alan 6.730 Ha'dir. dlgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Bcl_eﬂiyesi; gilneyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi_ ver almakiadir.

flgeve ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. {Igeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim  Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢aligmalant ~ sonucu  metronun Atatiirk ~ Olimpiyat  Stadi'na  ulagmasi
beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki &rtiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'min i¢inde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. flcede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise icinden geger.

ligede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgeschirdeki yapay golet ve gevresindedir.
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 planlandifzs Kayagehir projesi de bu ilge sirlan i¢indedir.

© Bagaksehir ilgesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmigtir
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim”
“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarnin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkuliin  degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
¢alkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate alinarak bélgedeki yasam alanlarinin
doluluk ve bosluk oranlari arastinlmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve

kira fiyatlan arastinlarak, emsal karsilastirma yontemi ile gelir indirgeme yontemi kullamilmistir,

6.1. Bolge Pivasa ve Emsal Arastirmalan

Emsal Arastirmalar:

Taginmazlarn rayi¢ degerinin ve ayhik kira degerlerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi
bakimindan bélgedeki satisa ve kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki konut emsalleri
incelenmigtir. Satisa sunulmug olan emsaller pesin satis ﬁyaﬂan_mi ifade etmektedir. Emsaller, rapor

konusu tasinmazlara yakin mesafededirler.

Satihk Konut Emsal Arastirmasi:

o Bizim Grup Gayrimenkul (544 453 10 00): Bahgesehir Kiptas Vaditepe sitesinde 5.katta
174 m? 3+1 tip mesken i¢in 610.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~3.505,-TL/m?)

e Vadi Grup Gayrimenkul (505 441 29 22): Bahgeschir 1.Kisim Mahallesinde, Innovia
Projesinde 13.katta 126 m?® alanh, kapah otoparkh 3+1 tip mesken igin 460.000.-TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: ~3.650-,-TL!m2)

e Poynar Gayrimenkul (532 174 25 77): Bahgesehir Dumankaya Modern Vadi Projesinde
bahg¢e katinda 90 m? alanh 2+1 tip mesken igin 325.000,00-TL talep edilmektedir, (Birim
Deger: ~3.611.-TL/m?)

e TR-Max Gayrimenkul (536 069 19 80): Basaksehir Spradon Vadi Projesinde, 4.katta 105 m?
alanh 2+1 tip mesken i¢in 397.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~3.780.-TL/m?)

* Sahibinden (536 524 90 25): Bahgesehir Spradon Kuleler Projesinde 20.katta 80 m? alanli,
ontt agik ve ankastreli oldugu beyan edilen 1+1 tip mesken igin 315.000,-TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: ~3.937.-TL/m’)
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Cakir Emlak (530 701 27 80): Bahgesehir 1. kisimda Ispartakule Istanbul Evleri Projesinde
12.katta 72 m? alanh, 6nii agik ve ankastreli oldugu beyan edilen 1+1 tip mesken igin
260.000,00-TL talep edilmektedir, (Birim Deger: ~3.611,-TL/m?)

Selale Emlak (536 643 58 08): Bahgesehir Spradon Kuleler Projesinde 8. katta 150 m? alanh,
kapali otoparkh 3+1 tip mesken igin 550.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~3.666.-
TL/m?)

Gala Gayrimenkul (532 251 15 85): Bahgesehir Kiptas Vaditepe 4. Etapta 7.katta 118 m?
3+1 tip mesken i¢in 445.000,-TL talep edilmektedir. (Binm Deger: ~3.771,-TL/m?)

Viso Global Gayrimenkul Yatirim (532 577 99 74): Basaksehir Spradon Vadi Projesinde.
9.katta 129 m?* alanh kapali mutfakl 2+1 tip mesken igin 510.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Deger: ~3.953.-TL/m?)

Kiralik Konut Emsal Arastirmas::

¢ Ugur Onel Bahgeschir Emlak (532 352 84 71): Konu tagimazin bulundugu sitede 4 katta

66 m? alanh 1+1 tipi mesken 1.150,00-TL bedelle kiraliktir. (Birim Deger: ~17,42 TL/m?)
Ugur Onel Bahcesehir Emlak (532 352 84 71): Konu tasinmazin bulundugu sitede 16.katta
66 m? alanl 1+1 tipi mesken 1.250,00-TL bedelle kiraliktir. (Birim Deger: ~18.94 TL/m?)
Avrupa Emlak Damsmanhg (532 745 52 30): Konu taslnmaan bulundugu sitede 10.katta
85 m? alanh 2+1 tipi mesken 1.300,-TL bedelle kiraliktir. (Birim Deger: ~15.29 TL/m?)
Realty World Bagar1 (532 652 62 72): Konu laginmazin bulundugu sitede 2.katta 90 m? alanh
2+1 tipi mesken 1.500,-TL bedelle kiraliktir. (Birim Deger: ~16,67 TL/m?)

Avrupa Emlak Damsmanhg (532 745 52 30): Konu tasinmazin bulundugu sitede 10.katta
160 m* alanh 4+1 tipi mesken 2,100,-TL bedelle kirahktir. (Birim Deger: ~13,13 TL/m?)
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6.1.1. Emsal Kargilagtirma Ile Ulasilan Sonug

Taginmazin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bdlgede pazara

sunulmus konut emsalleri incelenmistir.

Emsal verilerden rapora konu taginmazla yakin

biiyiikliikte/ayni tipte emsaller ayiklanarak diizeltmeler getirilmeye ¢aligilmigtir. Elde edilen emsaller
konumlari, fiziksel 6zellikleri, cephe, biiyiikliik, ingaat kalitesi, mimari 6zelligi vb. kriterler dahilinde
kiyaslanmistir Elde edilen satis emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak
diizenlenmis ve ortalama degere ulasilmstir.

Konut Satis Analizi:

DUZELTME : . S

KRITERLERI EMSAL1 | EMSAL 2 | EMSAL3 | EMSAL 4 EMSALS | EMSALG6
Alani (m?) 174 126 90 105 30 72
Talep edilen Bedel 610.000,00 | 460.000,00 | 325.000,00 | 397.000,00 | 315.000,00 | 260.000,00
Satisa Sunulan Birim

Deger (TL/m?) 3.505 3.650 3.611 3.780 3.937 3.611
Pazarhik Payi/Vadeli 59, 504 504 59, 5% 0%
Satig Farki

Muhtemel Birim Deger

(TL/m?) 3.330 3.468 3.430 3.591 3.740 3611
Diizeltme | (Konum ve 5% 5% 5% 10% 5% 5%
Cephe)

Diizeltme 2 (Fiziksel i P = o o 59/,
Ozellik/Biyiklik) 25% 20% 10% 15% 5% 5%
Duzeltilmig Birim Deger | 5 g5 3.988 3.602 3.771 3.740 3.611

(TL/m?)

Ortalama Birim Deger
(TL/m?)

(3.785) ~ 3.800

*Diizeltme tablosu satilik konut emsal aragtirmasinda yer alan ilk 6 emsal ile diizenlenmistir.

*Diizeltme kriterleri icin B2 Blok 77 nolu bagimsiz béliim baz alinmstir.
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Yukarida sunulmus diizeltme tablosundan ¢ikan sonuca gore rapor konusu bagimsiz boliimiin
birim degeri belirlenmistir. Asagida bagimsiz béliimiin takdir edilen birim degerleri tablo halinde

sunulmustur.
< ; Bagimsiz
Satis Briit Birim Biliim
BlokNo | Kam No Kat No |[OdaSayisi| Nitelik | Kullamm M2
Alam Degeri TLoplam
Degeri (TL)
B2 T 9.Kat 1+1 Daire 63,96 3.800 243.048.,00
Cl 7 1.Kat 3+1 Daire 142,47 3.000 427.410,00
Toplam | 670.458.00

Konut Kira Analizi:

Asagida raporumuz 6.1. béliimiinde sunulan konut kira emsalleri icin diizeltmeler yapilmistir.

DUZELTME KRITERLERI EMSAL1 | EMSAL2 | EMSAL3 | EMSAL4 | EMSALS
Alani (m?*) 66 66 85 S0 160
Talep edilen Bedel 1.150,00 1.250,00 1.300,00 1.500,006 | 2.100,00t
Satiga Sunulan Birim Deger (TL/m?) 17,42 18.94 15,29 16,67 13,13
Pazarhik Payv'Vadeli Satis Farki 0% 5% 0% 5% 0%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?). 17,42 17,99 15,29 15,83 13,13
Diizeltme | (Konum ve Cephe) 5% 5% 5% 0% 10%
Diizeltme 2 (Fiziksel Ozellik/Biiyiikliik) 0% 0% 10% 10% 25%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?*) 18,30 18,89 17.59 17.42 17,72
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (17.99) - 18.00

*Diizelume tablosu kiralik konut emsal arastirmasinda yer alan 5 emsal ile dilzenlenmistir.
* Diizeltme kriterleri igin B2 Blok 77 nolu bagimsiz béliim baz alinmistir.

Yapilan analizler sonucu emsal kargilastirma ydntemi ile ulagilan kira deferi tespit edilen
diizeltme kriterleri dikkate alinarak dﬂzenlennﬁis ve ortalama degere ulasiimistir. Gayrimenkuliin

aylik m? kira birim degerinin ortalama 18-TL/may olabilecegi kanaatine varilmustir.

Bagimsiz
Satis Briit | Kiram? Boliim
Blok No Kap No Kat No |Oda Sayis1| Nitelik Kullanim Birim | Toplam Kira
Alam Degeri Degeri
(TL/Ay)
B2 77 9.Kat 1+1 Daire 63.96 18 1.151.28
Cl 7 1.Kat 3+1 Daire 142,47 12 1.709.,64
Toplam 2.860,92
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6.24

Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulagilan Sonug¢ (Dogrudan Kapitilizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi: Miilklerin satis de@erleri ile kiralar1 arasindaki iligkiyi ifade

eder. Bu analizde "Tagmmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Oram" formiiliinden

yararlanilir. Kapitalizasyon oram; Belirli bir kiralama donemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize” edildigi orandir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri déniis siiresinin 20-25 yil,

Kapitilizasyon oranminin ise ort. 0,045 araliinda oldugu tespit edilmistir.

6.3. Analiz Sonuglarinmm Degerlendirilmesi

Aylik Kira Avhk Yilik
BLOKNo | B.B.No | Alam(m?) | Birim Degeri | S | Kira - |Kapltilzasyon) —Toplam
(TL/Ay) eferi eferi rani egeri (TL)

(TL) (TL)
B2 77 63,96 18 1.151,28 | 13.815,36 0,045 ~ 307.008,00
Cl 7 142,47 12 1.709.64 | 20.515.68 0.045 ~455.904,00
Toplam| 762.912.00

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore iki yontem ile ulasilan degerler

arasinda anlamhl bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagim yonteminde kapitalizasyon oram hesaplanirken ayni anda kira ve satis degeri

bilinen veri bulunmasinin gii¢ olmasi ve ig tefriwﬂﬁriha bagh olarak kira deZerinin degiskenlik

gdstermesi gibi unsurlar yontemin giigsiiz yanlarim olusturmaktadir.

Bu goriisten hareketle nihai deger Cniarak‘; emsal karsilagtirma y6nteminin alinmasi tarafimizca

uygun goriilmiigtiir.

Buna gire rapor konusu bagimsiz bﬁ;_l_ﬁ'mlerin arsa payi dahil toplam piyasa rayi¢ degeri KDV
hari¢ toplam 670.458,-TL olarak kiymet takdir edilmigtir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANIN

Is bu rapor: Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, Baris Sokak iizerinde yer alan

Spradon Quartz Projesi kapsamindaki 2 adet bagimsiz béltiimiin deger tespiti i¢in hazirlannustir.

Rapor konusu taginmazlarin emsal karsilastirma yéntemi ile piyasa degerine ulasilmustir.

Tagmmazin, kullanim alam, kullamim fonksiyonu, konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak

giinimiiz ckonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve agagida bu toplam deger

sunulmustur.
TL USD
2 Adet Bagimsiz Béliimiin KDV Hari¢ Pazar Degeri 670.458.00 173.244.96
2 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Dahil Pazar Degeri 791.140.44 204.429 05

s Rapor tarihi wibarivle TOCMB doviz sabiy ke 3,87 TL kullaminugter,

"Bina" olarak almmasmda herhangi bir engel bulunmamakiadr.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikiim{erine gire hazrlanmigtr.
KDV araniar giincel mevzual dogrultusunde ekli tabloda daginlnugier.

Bu sayfa, bu degerleme raporimm ayriimaz pargas: olup bagimsiz kullambamasz.

Saygilanimizla,

Rapor kopyalarin kullammiar: halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girketimiz sorumby degildir.

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasas: Mev=uatr Hikiimleri geregince, Gayrimenkul Yatirn Ortakligi porfoytine

% RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERL] UZMANI _ SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) . (SPK Lisans No: 401437)

EKLER

e Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Yl igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi

Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri :
imar durumu érnekleri, imar durum yazis: ve plan notlar:
Yapi Kullamim Izin Belgeleri

Mimari proje/kat planlan

Onayl mahal listesi

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi 6rnekleri
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