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is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIG]I A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sozlegmesine istinaden, 11.01.2016 tarihinde, 20160034 rapor numaras: ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam Bang BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmani

Ahmet Selcuk GORGUN’iin beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladifiniz kadanyla dogru
oldugunu;

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

# Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini;

Y

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

v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigin;

Degerleme galigmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

v v

Degerleme Uzmam/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalart yapmig oldugumuzu;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Y

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

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhiga A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

'SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 08.01.2016

RAPOR TARIHI 11.01.2016

RAPOR NO 20151034

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Atatiirk Mahallesi, Meri¢ Caddesi,
Andromeda Gold Residence No:2/2B1 - 2/2A2 -
2/2A3 Numarah Diikkanlar Atasehir / ISTANBUL

KOORDINATLAR

40.991240,29.116790

TAPU BILGILERI

Miilkiyeti Emlak Konut G.Y.O. A.S.’ne ait olan
Istanbul Ili, Atasehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkoy
Mabhallesi, 2445 Ada. 2 Parselde. A Blokta, 3 ve B
Blokta 2 ve 3 bagimsiz bolilm numarah dilkkanlar
iizerinde kisitlayic: herhangi bir serh bulunmamakta
olup, tasinmazlar {izerindeki notlar ve serhler
raporun Madde 4.2. paragrafinda agiklanmigtir.

IMAR DURUMU 18.01.2001 tasdik tarihli 1/1000 Kiigiikbakkalkdy
Giiney Atagehir Toplu Konut Yerlesim Imar Plam
paftasina  gore; Konut  Alam  Taks=0.25,
Emsal=2,77, Hnma= Serbest (Bkz. Madde 4.3.)

CALISMANIN TANIMI Is bu rapor. yukarida agik adresi verilen bagimsiz

bélimlerin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti
icin hazirlanmistir.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN KDV HARIC
TOPLAM PiYASA RAYiC DEGERI

3.817.778,-TL
(U¢milyonsekizyiizonyedibinyediyiizyetmissekiz
Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ris BARUTCU

elouk GORGUN

(BPK Lisans No: 400271)

PK Lisans No: 400885)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri

Y

» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhik gerektiren konulan ve siradan deferleme g¢alisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyvle yapiimamastir.

'

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin ahndi@ makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda

belirtilenler hari¢ haciz. ipotek. irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayisi 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 almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek., genel bir degerleme ¢aligmas

yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Y

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullamlmamalidir.

»  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

# Bu rapora konu olan projcksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yaptlmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

pivasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

v

Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece

gayrimenkuliin kendisi gdz 6niine alinmustir,
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» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi éngériiliir. Bu konu ile hi¢bir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili

ve yeterli bir uzman calistirabilir.

v

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas: yapmas:1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari. "Cevre Jeofizigi"
bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistr. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlenmemistir. Bu nedenle

cevresel olumsuz bir etki olmadi@i varsayilarak degerleme ¢aligmas: vapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SiIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 11.01.2016 tarihinde, 2016/0034 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2. RaporTiirii

Is bu rapor, Atatiirk Mahallesi, Meri¢ Caddesi, No:1 Andromeda Gold Residence, Zemin
katta No: 2/2B1 — 2/2A2 - 2/2A3 Atasehir / ISTANBUL posta adresinde konumlu ve tapuda
miilkiyeti Emlak Konut G.Y.O. A.S.’ne ait olan Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy
Mabhallesi, 2445 Ada. 2 numaral parselde, A Blokta 3 ve B Blokta 2 ve 3 numarali bagimsiz
bélimlerde “Diikkan™ vasfi ile kayith gayrimenkullerin SPK mevzuati ve sdzlesme geredi giincel
pivasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistur. . Bu rapor
sirketimiz degerleme uzmam Bang BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmani Ahmet Selguk
GORGUN tarafindan hazirlanmistir. Degerleme uzman yardimeilarn Naim KULAOGLU ve
Candeger Murat KILINC degerleme ¢alismalarina yardimer olmuslardir,

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalant sonucunda sirketimizin degerleme uzmanmi ve sorumlu degerleme uzmanlar
tarafindan 11.01.2016 tarihinde hazirlanmigtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul deferleme raporu. Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlannmgtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliiklerini
belirleyen 31.12.20135 tarihli dayanak stzlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmisur.

1.6. MiisteriTaleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sumirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan gayrimenkuliin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasas1 Mevzuat: Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur, Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7 ATAK
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tanitica Bilgileri

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

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

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

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiriirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslan c¢ergevesinde degerleme raporlarmi
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 Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ercevesinde,
gayrimenkul de@erleme hizmeti vermek ({izere konunun
goriigtildiigti Kurul Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7
sayith toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alimmustir. Ayrnica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslanin  Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11,  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK
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MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakliga A.S.
ADRESI :Atatlirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216 579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI + 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU :Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhklarna iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yaunm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye nin ¢esitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM2 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tanimlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmel igin
alicilar veya saticilarin Gizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alimmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin defis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya &denen meblagdir. Degis tokus islemi ger¢eklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

e Al ve saticimn gayrimenkulle ilgili biittin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

* Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecei en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satict arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig i¢indeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir, Eger belirtilen zaman
aralify icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyvat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3, Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu saus kosullar géz
oniinde bulundurularak. gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinli olusturan pargalarina pay ve istihkak aymarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asini olugtururlar. Bu kavram. siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdliren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir. ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagmmi™, “Maliyet Yaklagmm™ ve “Geligtirme Yaklasimi™dir.
2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartiar: Faal Igletme Degeri Tammi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; deferlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarthi, konumu, biyiikltigd. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinhir. Bu c¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer millklerin fiyatian ile
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate ahnir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimu

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatiim getirisi 6l¢limleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki ydntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur., *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin {iretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak icin kullanihir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
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yarattigi olasi donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi 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 yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

*UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlari

2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldifi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplamr. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin de@erinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag: diisiincesi ile
veniden insa maliveti degerinden yipranma payi disiilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin. higbhir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamavacaf
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirlik Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri. binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz Ontinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4, Gelistirme Modeli ile Degerleme Caligmalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada 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 ydniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi soz konusudur. Projenin yapilmas:
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.
Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevecut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin gok farklibk gostermesi ve bu nedenle emsal karsilasirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasilmas: miimkiindiir.

Gayrimenkul

g Degerleme A.§.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa I 12
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.1r

ATAK




2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Orami)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniigtiirmek amaciyla
kullamilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldiZinda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yvansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yé&ntem
Diinyanin ig¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlanmn belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri orami”™ olarak kullanilmas:i sonucunu getirmistir. Bugiin finans c¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarn keskin degiskenligi nedem ile bahsi gegen eurobondlarn belli bir giin icin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadiim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Oramnt

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

¢ Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullamilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun sitireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veva sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Cahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gergeklesen alim-satimlar, daha dnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngdriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmahidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararast Degerleme Standartlanina(UDES) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yoéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.
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2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatirmin yatirim dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigsmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugtinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gisterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akisglarimin mevecut de@erini, sermaye yatinminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlihk) Orami, potansiyel yatimmeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karhlik orani, net buglinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net 1gletme gelirini toplam miilkin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayrn ayn kabul edilme olanafi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine &zellikle bagh
vergl, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yaurlan sermaye gibi dier finansal
faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhktr, Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varlifin
kalan degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden g¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra
ekonomik kullamim Omriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine b&liinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

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

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tirkiye niifusu 31 Arahik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %30,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye'nin yilhik niifus artis hizi, 2014 yilinda %oe13,3 olarak gerceklesti. Yillik niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %.13.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orant
%91,8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken. bu oran 2014
yihnda %91.8’e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %8,2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir tnceki yila gore %1,5 artig gdsterdi. Tiirkiye niifusunun
%18,5inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 Kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6,6 ile (5.150.072 kigi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) lzmir, %3.6ile(2 787 539
kigi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en
az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas,
2014 yiinda onceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gerceklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1),
Sanlarfa (19.2) ve Agni (20) dur.

Niifus piramidi, 2014

Yas grubu

&l-
85-8%
§0-84
7878
T0.74
86-5¢
tl-c4
EE. 52
20-24
48-48
aj-4a
38.30
30-34
25-29

C-24
15-1%
12-14

5.&

-4

o =

Caligma ¢agindaki niifus bir tnceki yila gore %1,4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %67.8 (52
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640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki ntifusun orani da yaklasik %8'e(6 192 962 kisi)
viikseldi. Tiirkiye’de kilometrekareye diigen kisi sayisi artti.

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

Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiiglik

ylizolglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alimmstir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Giériiniim (*)
2014 yihh sonunda beklentilerin altinda olarak %29 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014

yilmimn ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gire %3,1 biiyliyerek beklenenden iyi bir bilyiime
orami yakalamistir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve doéviz kuru beklentilerin
iizerinde artmaya ve biiylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de

stirmektedir.

2014 yili genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yiliun ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastine: para politikalart ve makro ihtiyati
dnlemler ozel tiikketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine, dzel yatinmlarin ve biiylimenin

yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar secim karar1 alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakl endigelerinin

devam etmesine neden olmustur.

Tiirkive deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarn seyri de Tarkiye ekonomisi {izerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihk, ozellikle kiiresel
piyvasalarda énemli bir veri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in bilylime ivmesindeki yavaslama,

kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymnlanan verilere gére, GSYH 2014’iin ilk yarisinda
gecen yilin aym dénemine gére %3.1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki artisina, tiiketim

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

olmustur.
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ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlanmmin yon bulmaya caligacagi bu siirecte. Tirkive gibi
geligmekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurticinde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ckonomik biiviimede asag yonlii
riskleri arttrmaktadir, Bu nedenle, Tiirkiye'nin biliylime oramindaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraminda bityiimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agigin
GSYH’ya oram %5.8’e gerilemistir. Tiiketim artiginin azalmasi ve petrol fivatnin diismesiyle, cari
agifin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yansinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agigin GSYH'ye oraninin
%4.5°e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine kaulimin istihdam artisinin lizerinde seyretmesi
nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmistr. Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun verilerine gbére Haziran aymndaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmgtir, 2015

vilsonunda igsizlik oraninin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 yil sonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yilhik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu igin en son revize eitigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas: %6,9
olmak uzere %6-7,8 arahginda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek doviz
kurlarinin gida fiyatlari tizerinde bask: olusturmaya devam etmesi. dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yén verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.,5 olan politika faiz orammmn, yaklasik 100 baz puan {izerinde seyreden agirhkli ortalama

fonlama maliyetine yaklastirilacag diigiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artinm beklenmesi ve TL nin ABD Dolan karsisindaki
deger kaybini siirdiirmesi dolayisiyla TCMB nin éniimiizdeki dnemde para politikasinda daha

fazla sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmekiedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmistir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34.,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde

gerceklesirken. bireysel kredilerde %11.4 ile sinirh kalmustir,
insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

insaat sektrii 2014 yilinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore biiytime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 bliytime oramyla GSYH {lizerinde bilyiiyen ingaat
sektorii, 2014 vilinda %22 bilyiime oramyla GSYH biiyiimesinin alunda kalmugur. Ingaat

sektoriiniin GSYH icerisindeki pavi %4,7 oraninda olmustur.

2015 yilimin ikinei geyredinde ise. insaat sektorii daha onceki iki geyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraninda biiylimiistiir. Son donemde hiz kazanan kentsel doniisiim g¢alismalan ingaat

sektoriindeki biiytimede énemli rol oynamistir.

Yapt Ruhsati sayist 2015 yih ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gére %28.38. yap
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis gostermistir. Konut satiglar verilerine bakildiginda
ise; satiglar 2015 wili ilk vansinda bir 6nceki yilin aym dénemine goére iilke genelinde %21,
[stanbul"da ise %15 oraminda artnustir. Ancak. yeni konut satiglarinda bu artisin bir boliimii gegen
yillarda yapilan satislarin fiili tapu iglemlerinin bu yil gerceklestirilmesinden de kaynaklanmaktadr.

(Konut satislar1 verisi TUIK tarafindan tapu satig islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha gok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik tiretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasmma neden
olmaktadir. Oniimiizdeki doénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin

vavaglamasi beklenmektedir.

Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3.  Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. listanbul ili (%)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir schir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simrlar
igerisinde ise biiyiiksehir beledivesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanimadasi. 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 Cerkezkdoy,
Tekirdag. Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira. dofuda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. 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 Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civanndadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir, Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
yOresinde simsir. mese. ¢inar, kayin, glirgen, ak¢aagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar

bitki tlirli yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoéreye endemiktir.
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istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhlagma goriiliir, En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy llgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gd¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulagmaya biiylik bir hiz
kazanmstir. Kagak olarak hazine veya &zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

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

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlari igindeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 Kigidir.

istanbul'un 14'1 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gore incelendiginde en
yilksek niifusa sahip ilgesi Bageilar (754.623). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.052)
olmustur. Istanbul'da yasayanlarm % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35,29'u da
(4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. istanbul en kalabahik sehirler listesinde diinyanmn en
kalabalik 2. sehridir.

Iice Toplam Niifus | Iice Toplam Niifus | flce Toplam Niifus | Ilce Toplam Niifus
Bagalar 734623 Maltepe 176,806 Sancaktepe | 329.788 Bayikpelmece | 223 31
Kigiikgekmece | 718358 Esenler 138,857 Sultanbeyh | 315022 Tuzla 22162
Esenyurt 536.968 Kartal +30.498 Gungoren 301471 Balarkoy 271594
Umranive 672,151 Kagithane | 43223 Zevunbumu | 287223 Gekmekoy 220,656
Pendik 663.569 Fatih 118256 Sish 272.38 Begiaay 185.703
Bahgelievler §88.027 Avellar 417852 Bavrampaga | 26%.80% Siivn 161163
Usiaidar 33487 Arajehic 408,985 Beylikduen | 262473 Gatalea 67843
Sultangazi 13022 Evip 367824 Bevko: 318071 Gile 32823
Gaziosmanpaga | <512 Basakgehur| 5:2.:22 Bevegh 2415 Adatar 16,032
Kadikoy 482571 Samyer 337681 Amavutkev | 22367

istanbul. kara ve deniz ticaret yollannm bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimmn %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endistriyel

alana sahiptir.

istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde

turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanliginin verilerine gére, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
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doneminde. gegen yilin aym donemine gore yiizde 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
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 tilkelerinden gelen ziyaretci sayisinda gegen yila gére
yiizde 19 artig gdzlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.

3.3.2. Atagehir ilgesi (¥)

5747 Sayili, Biiyiiksehir Belediyesi Smrlan Igerisinde Ilge Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun uyarinca kurulan bir ilge olan Atagehir, Istanbul’un Anadolu
Yakasi'min 2008 yilinda ilge statiisiine kavugan, yeni bir ilgesidir. Giineyde Kadikdy ve Maltepe
ilgeleri, batida Uskiidar llgesi. kuzeyde Umraniye Ilgesi, doguda Sancaktepe ilgelerine komsudur.
25,84 km? yiizdlgiimiine sahiptir. [lge 2008 yilinda 351.046 niifusa sahipken, 2014 yilinda 405.974
sayiya ulagmistir. Istanbul’un en kalabalik 3. [lgesidir.
idari Yaps

lligede toplam 17 mahalle bulunmaktadir. Bu mahalleler Asik Veysel Mahallesi, Atatiirk
Mahallesi, Barbaros Mahallesi, Esatpasa Mahallesi, Ferhatpasa Mahallesi, Fetih Mabhallesi.
Igerenkdy Mahallesi, Inonii Mahallesi, Kayisdagi Mahallesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, Mevlana
Mahallesi, Mimar Sinan Mahallesi. Mustafa Kemal Mahallesi. Omek Mahallesi. Yeni Camlica
Mabhallesi, Yeni Sahra Mahallesi, Yenischir Mahallesi seklinde siralanabilir.

Ancak Mustafa Kemal Mahallesi’nin O-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi, Nanmuk
Kemal Mahallesi'nin O-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi, Ferhatpasa Mahallesi’nin E80

Karayolu’nun ve E80-D100 baglant yolunun giineyinde kalan kismi Atasehir flge simirlarinda

kalmaktadir.
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Ulasim

ilge ulasim agisindan oldukga avantajli bir konumdadir. Bogazi¢i Képriisii'ne E-5 (D-100)
Karayolu iizerinden. Fatih Sultan Mehmet Kopriisiine de O-2 Karayolu tizerinden hizli ve kolayca
ulagilabilmektedir. Anadolu Otoyoluna da ulagim ilgenin birgok noktasindan kavsaklarla Kolayca
saglanmaktadir.

Kadikéy — Kartal Metrosunun hizmete girmesi, Atasehir’e ulagim ve erisimi en {ist
seviveye cikarmaktadir. Ilge; toplu tasima imkanlarinin artmasi, 2013 yilinda tamamlanan
Marmaray Projesi’ne yapilan metro baglantilari gibi sebeplerle Istanbul’un nemli ulagim ve ticaret

merkezlerinden biri haline gelmistir,

(*) Istanbul ve Atasehir lgesi’ne ait bilgiler ve gorseller ¢esitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.3  Atasehir flgesi Gayrimenkul Gelisimi ve Cevre Ozellikleri
fstanbul Anadolu Yakasinda yer alan Atasehir, 1. ve 2. Bogaz kopriileri ¢evre vollarimn

birlestigi bir kavsakta bulunmaktadir. Bu sebeple. Anadolu ve Avrupa yakasimn Onemli ig
merkezlerine kolay ulagim imkam bulunmaktadir. Atagehir Bdélgesi Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii'niin etkisiyle baglanti yollarinin tizerinde bulunmasi, depreme dayanikli zeminin olmasi.
planlt olmast, otopark problemlerinin bulunmamasi sebebiyle lizh gelisme géstermis bir bilgedir.

Bélgenin ilk planh konut gelisimi 1989 yilinda Emlak G.Y.O. tarafindan gergeklestirilen
Atagehir Toplu Konut projesidir. 18.000 konut ve 80.000 niifus igerecek sekilde 4.300.000m? alan
iizerine Dogu ve Bati Atasehir olmak tizere iki bolgede planlanmistir. Dogu Atasehir Bolgesi'nde
1., 2., 3. ve 4. etaplar tamamlanmistir. Atasehir dogu bélimiinde toplam 10.000 adet konut
bulunmaktadir.

Bolgede konut gelisiminin yam sira yagayanlarin ihtiyaglarina yonelik ticari birimler, ofis
yapilanmalarn bulunmaktadir. Bolge. birgok ahisveris merkezine yakin mesafededir. Ayrica bolge,
Anadolu yakasinda Acibadem Universitesi ve Yeditepe Universitesi’ne yakin olmasindan dolay:
{iniversite 6grencileri i¢inde alternatif olusturmustur.

Aynica Atagehir Ilgesi'nde yer almasi planlanan finans merkezi projesi gerek iilke ¢apinda
gerekse kiiresel dlgekte énemli bir yatinmdir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yaptig: agiklamaya
gore bu projenin hedefi New York, Londra ve Dubai’de yer alan mevcut finans merkezlerinden
daha biiyiik bir finans merkezi insa etmek ve Istanbul’u uluslararasi bir finans merkezi haline
getirmektir. Projenin tamamlanmasiyla birlikte 30.000 kigiye istihdam saglanacag belirtilmekte
olup, 2.500.000m? insaat alaninin 560.000m*’si ofis, 90.000m*’si aligveris merkezleri, 70.000m*’si

otel. 60.000m?*"si rezidans ve 2 bin kisi kapasiteli bir kiiltiir ve kongre merkezi olarak planlanmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmazlar; Atatiirk Mahallesi. Meri¢ Caddesi. No:1/2 Andromeda Gold Sitesi
A blokta zemin katta 3 ve B blokta zemin katta 2 ve 3 bagimsiz béliim numarah 3 adet ditkkandar.

Rapora konu tasmmazlarin konumlu oldugu site Istanbul Finans Merkezi'nin ve TEM
Otoyolu Camlica Baglantisi'nin giineydogusunda bulunan dogu Atagehir bilgesinde yer almaktadir.

Rapor konusu tasinmazlara ulagim; Istanbul Cevre Yolu (O2) y6niinden Anadolu Otoyolu
girisine dogru giiney yéniinde Atatiirk Mahallesi'ne doniiltir, Atasehir Bulvari iizerinden rapora
konu tasinmazlarnin bulundugu Sedef Caddesi’ne ulasilir.

Agaoglu Towerland Projesi biinyesindeki en biiyiik binadir. Yakin ¢evresinde; Agaoglu My
World. Istanbul Finans Merkezi insaati, Metropol Istanbul. Atasehir Belediye Binasi, Ulker Sports
Arena, Halkbank Genel Miidiirliigii, Novada Atasehir AVM. Ata Bloklan ile Radisson Blue Otel
yer almaktadir.

Taginmazlar; 02 TEM Otoyolu'na yaklasik 600 m., {stanbul Finans Merkezi’'ne 1.3 km.,
Atasehir Beledive Bagkanligi’na yaklasik 1.6 km., D-100 Karayolu'na yaklasik 10 km.. Bogazici
Kopriisii’ne yaklasik 10 km. ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne takribi 15 km.. mesafededir.
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4.2. Tasmmazlarm Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu tagmmazlarin tapu kayit bilgileri T.K.G.M. sisteminden temin edilen TAKBIS
belgesine ve ilgili tapu sicil midiirliigiinden edinilen bilgive gore asagidaki gibidir ve raporumuz

ekinde sunulmustur.

iLi : Istanbul

ILCESI : Atasehir

MAHALLESI : Kiigiikbakkalkoy

ADA : 2445

PARSEL )

ANA GAYRIMENKUL . 5 Bloklu 57 Katl Betonarme Bina ile Otoparki ve Arsasi
VASFI

YUZOLCUMU (m?) : 17.655.21

MALIKI - HiSSESi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.§. — Tam

BAGIMSIZ BOLUM TAPU KAYITLARI

SIRA | BLOK | KAT | BAGIMSIZ . . CILT | SAHIFE | YEVMIYE| TAPU

NO | NO | no | BoLUmNo | NITELIGH| ARSA PAYL | "0n" | ™y NO TARIHI

I A ZEMIN 3 DUKKAN | 116/54848 464 45893 19089 | 27.09.2013

2 B ZEMIN 2 DUKKAN | 174/54848 466 46092 19089 | 27.09.2013

3 B ZEMIN 3 DUKKAN | 116/54848 | 466 46093 19089 |27.09.2013
(*) Rapor konusu taginmazlar kat miilkivetine gegmistir.

; Gayrimenkul
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4.2.1. Tasinmazlarin Takyidat Bilgisi

Bevanlar Hanesi :
e Yonetim Plam Tarihi: 13.09.2013 — (Tescil/Yevmiye: 27.09.2013 — 19089)

o Tasinmazin Miilkiyeti Kat Miilkiyetine Cevrilmistir. 25.06.2014 tarih — 12178 yevmiye

Yukandaki beyanlar tasinmazin miilkiyetini kisitlayicr unsurlar degillerdir.
Kat miilkiyeti kurulmug bagimsiz béliimlerin sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhklar portfdyiinde “Bina” bagh@ altinda bulunmasimda bir engel

olmadig goriis ve kanaatine varilmistir.

4.3.  Parselin imar Bilgisi
Atagehir Belediyesi Imar Midiirliigii'nde yapilan incelemede ve temin edilen imar pafta

Ornegine goére rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu 2245 Ada 1 Parselin 18.01.2001 tasdik
tarihli Kiigtikbakkalkdy 2-4 pafta 2425 Parsel Giiney Atasehir Toplu Konut Yerlesim imar pafias
simrlar igerisinde kaldigi, konut imar lejanti ve Taks=0,25, Emsal=2.77. Hmaks: Serbest yapilasma
sartina sahip oldugu bilgisi alinmigtir. Parsel kuzey kenarmnda 14m’lik Sedef Caddesine, giiney
kenarinda 20m’lik Merig Caddesi’ne, dogu kenarinda 10m’lik Sifa Sokak’a cephelidir. Bat

kenarinda Park ve Otel alamina komsudur.

Jmar duruesio ve msnat garifan me' imar plans vé uiar mevaudting Uygnn olarsk bog orsa fein agagada gesterilmistir, Bu imer duamu ile yaimz proje
vanzim <dilebilin lngaat yaphinlamaz. Imar Planindn ve mevaana bie degigiklik olurss lig i hak iddia cdilemez. Proje ile muracaat csnasmdn 1sK1
Genel Midlmigance tastikli foseptik veya kanal projes: lapudan roperli kioki. Harita Selliginden hinor tsikameni Rolevesi almacuktr Blok ebatlar, on ve
arka komsn bahee mesatelen, wbn zemm veya yol kotian ile icabeden hubhtellil en - hoy Kesitlen. 151 vahtin projess ve rupoi eklenccektiv
Kamuya ';é- :l!.::;:ilaz etk adileeckir
. - aam i i 'l
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44. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Ataschir Tapu Sicil Midiirliigii'nde konu taginmazla ilgili yapilan incelemelerde Emlak
Konut G.Y.O A.S. adina kayith 2445 Ada 2 Parsel iizerindeki proje i¢in 13.09.2013 tarihinde
yonetim plaminin onaylandig: ve 27.09.2013 tarihinde kat irtifaki tescil islemi vapildigi, 25.06.2014
tarihinde ise Kat Irtifakindan Kat Miilkiyetine gegildigi tespit edilmisti, Son 3 wil iginde

tasinmazlarin miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Atasehir Belediyesi Imar Midiirliigii ve argivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarm konumlu olduklan 2445 ada 2 parselin 18.01.2001 tasdik tarihli Kiigiikbakkalkoy 2-4
pafta 2425 Parsel Giiney Atasehir Toplu Konut Yerlesim Imar paftasi simirlari igerisinde kaldig,
konut imar lejanti ve Taks=0.25. Emsal=2.77, Hmaks: Serbest yapilasma sartina sahip oldugu
bilgisi alinmistir. Rapora konu tasinmazlarin konumlandigi parselde son ti¢ yil i¢erisinde herhangi

bir imar plam degisikligi olmadig bilgisi alinmustir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral durumunda son ¢ wil

igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir.

4.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Atasehir Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz boliimiin
konumlandigi parsel bazinda alinmis yapr ruhsati ve yapt kullanma izin belgesinin tarih ve
numaralar asagida sunulmustur. Ayrica 22.01.2010 tarih 1/30-1-2 sayih yapi ruhsan, 22.01.2010
tarih 2010/252 sayili ilk projesi, 11.07.2013 tarih 7/25-1 sayili tadilat ruhsati. 27.09.2013 tarih
19089 sayili tadilat projesi alindigi ve ingaatin tamamlanarak 23.06.2014 tarihinde 14-329/14-
330/14-331 sayili yap1 kullanma izin belgelerinin alindigi tespit edilmistir.

Konu tasinmazin gerekli tiim izinleri alinmus, projesi onaylanmus. yap: kullanma izin belgesi

alinmns ve kat miilkiyetine gegilmistir.

ATAK
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Emlak Konut GYO A S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek

Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Baymdirhk ve Iskan Bakanhig Teknik Arastirma
ve Uygulama Genel Midiirliigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti: 3194 sayili Imar
Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca

ayr1 ayn dstlenilmigtir,

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu tasinmazin konumlandig: ana tasinmaz, meveut imar plam dogrultusunda

yapilagmig olup meveut kullamminin en etkin ve verimli kullamm oldugu diisiiniilmekiedir.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller kat miilkiyetine gegmis bagimsiz béliimler olup, kat miilkiyeti

kanunu esaslar dahilinde degerleme raporu hazirlanmistir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih§ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu taginmazlar kat miilkiyeti kurulmug bagimsiz boliim niteligindedir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmasi) Hakkinda Goriis
Rapor konusu Istanbul 1li. Atagehir Ilgesi. Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 2445 Ada. 2 Nolu

Parselde, A Blokta, 3 ve B Blokta 2 ve 3 numarah bagimsiz boliimlerde “Diikkan™ vasfi ile kayith
gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh
portfoyiinde “Bina™ bashg alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.
E;,%Guyrimenkul
Degerleme A S.
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4.11. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aqiklamalar

Rapora konu taginmazlar Atatiirk Mabhallesi, Meri¢ Caddesi, Andromeda Gold Residence
No:2/2B1 - 2/2A2 - 2/2A3 numarali ditkkanlar Atasehir / ISTANBUL posta adresinde yer
almaktadirlar.

Projenin Adi : Andromeda Gold
Proje Baslangi¢ Yih : 2010

Proje Bitis Yih 12014

Arsa Alam : 17.655.21 m?

Toplam Insaat Alam : 91.696 m*

insaat Tarz : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Aynk

Dig Cephe : Kompozit-cam giydirme cephe
Giivenlik : Meveut

Otopark : Kapali otopark mevcut
Teknik detaylar;

Andromeda Gold Projesi tamamlanmis olup mevcut durumda yasam baslamigtir.,

Proje 4 bodrum kat. zemin kat ve 52 normal kat olmak tizere toplam 57 kathh A ve B bloklardan
olugmaktadir.

Projede 20. kattan sonraki boliimler deniz ve adalar manzarasina sahip olup. giivenlik. ylizme
havuzlar, agik kapah otopark alanlari ile sosyal donati alanlari bulunmaktadir,

Konutlann giivenligi igin, otomasyon merkezine bagh olarak ¢alisan, yangin algilama dedektorii,
konut hirsiz alarmi vardir. Konut iginden, bina girig kapist ve 1 adet glivenlik noktas: ile renkli

goriintiilii intercom baglantis1 bulunmaktadir.

Blokta havalandirma sistemi, merkezi i1sitma ve sogutma sistemi olup, "pay &lger" ile bireysel
kullamim olanag: vardir.

e Rapora konu tasinmazlar tapuda Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi,
2445 ada 2 nolu parselde A Blokta zemin katta ver alan 3 ve B blokta zemin katta yer alan 2
ve 3 bagimsiz boliim numaralan ile kayith diikkanlardir.

e 17.655,2]1 m? yiizélgimiine sahip 2245 Ada 2 parsel iizerinde A ve B bloklar insa edilmistir.

7 ATAK
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e Parselin giiney ve kuzeyi arasinda kot farki vardir. Bundan dolayr binamin girisinin
bulundugu giiney cephe zemin kat seviyesinde iken, kuzey cephede 1. Bodrum kat tabi zemin
seviyesinin {izerinde kalmaktadir. Mahallinde 1. Bodrum katta Uyum Market bulunmaktadir.

¢ A blokta 1. Bodrum katta Satis Birimi (Diikkan), zemin katta 4 adet ditkkan normal katlarda
toplam 195 konut birimi, B blokta zemin katta 4 adet diikkan 195 adet konut birimi olmak
tizere toplam 399 adet bagimsiz biliim bulunmaktadir.

e Yapi ruhsatina gore ortak alanlar ile birlikte toplam 91.696,00 m? ingaat alanmina sahiptir,

e Binada kafeterya. fitness salonu, sauna, buhar odasi ve soyunma odalarindan olugan sosyal
tesis meveut olup, agik havuz, dogrudan blok asanstrleri ile baglantili kapali otopark ile her
blokta ikiser adet hizh asansor bulunmaktadir.

e A blok 3 numarali bagimsiz bélim binamn zemin kat seviyesinde bina girigine gére saj
arkada ortada kuzey cepheli dikkkandir. Onayli mimari projesine gére net: 81.01 m? sausa
esas briit: 125.98 m*lik kullanim alanina sahiptir. 13.09.2013 tarihli Andromeda Gold
Yonetim Plaminda (Ekli) madde 19 ve Ek-4 krokiye gére her dilkkanin bati tarafina isabet
eden 23,69m? kullamm alanli kat bahgesi ve 6n / yan kismina isabet eden 73.09m? kullanim
alanh teras eklentilerinin bulundugu 6grenilmistir.

e B blok 2 numarali bagimsiz béliim binanin zemin kat seviyesinde bina girigsine gore sag
arkada ortada kuzey cepheli diikkandir, Onayhh miman projesine gore net: 114.34 m? satisa
esas briit: 172.10 m*lik kullammm alamina sahiptir. 13.09.2013 tarihli Andromeda Gold
Yonetim Planinda (Ekli) madde 19 ve Ek-4 krokiye gore her diikkkanin bati tarafina isabet
eden 31.63m? kullamm alanh kat bahgesi ve 6n / yan kismuna isabet eden 82.63m? kullanim
alanli teras eklentilerinin bulundugu 6grenilmistir.

e B blok 3 numarali bagimsiz boliim binanin zemin kat seviyesinde bina girisine gére sol
arkada ortada kuzey cepheli diikkkandir. Onayhh mimari projesine gére net: 81,01 m? satisa
esas briit: 125.98 m*lik kullanmim alanina sahiptir. 13.09.2013 tarihli Andromeda Gold
Yonetim Planinda (Ekli) madde 19 ve Ek-4 krokiye gore her diilkkanin dogu tarafina isabet
eden 23.69m? kullanim alanli kat bahgesi ve 6n / yan kismina isabet eden 73.09m? kullamm
alanli teras eklentilerinin bulundugu 6grenilmistir.

e Mabhallinde yapilan incelemelerde ditkkanlarin bos ve i¢ tefrisatlarimin natamam vaziyette
olduklar: goriillmugtiir.

¢ Degerlemede kat bahgeleri ve diikkan on/yanlarinda kullamma dahil olan eklentilerinin
olumlu etkisi g6z éntinde bulundurulmustur.

¢ Diikkanlarn ingaat 6zellikleri ise benzer olup, Dis dogramalari aliiminyum ve cam giydirme

cephelidir. Alg1 sivalan yapilmig ancak boyalar yapilamamgtir,
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4.11.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

¢ Tasinmazlarin TEM ve E5 ana ulasim giizergahlarina ¢ok yakin konumda olmasi nedeniyle
alternatif ulasim imkanlarimin olmasi,
¢ Konsept proje dahilinde olmalari, reklam kabiliyeti, bilinirligi yiksek, cazibe merkezi olan
proje iginde yer almalari.
e Prestijli is, otel, saghk ve eglence mekanlarimin bulundugu ve son yillarda istanbul ilinin en
¢ok deger kazanan bir bélgesinde konumlanmalari.
e Kullamlan malzemelerin ve isciligin nitelikli ve liiks olmasi,
e Yeni inga edilmis proje olmasi, Kat miilkiyetine ge¢ilmis olmasi,
e (Cevrede hizli bir yapilasmanmin olmasi, bolgesel cazibenin artmasi, sosyal alanlarin artmasi,
Olumsuz Ozellikler
e Tagmmazlarin bina girisine gére arka cephede yer almalanndan dolayr reklam
kabiliyetlerinin az olmasi, ditkkanlara ulagimmin gii¢ olmas,
s  Konum ve cephe 6zellikleri ile binanin kullanim 6zelliklerinden dolayi kisith is koluna hitap

etmeleri.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimm”
“Gelirlerin indirgemnesi Yaklasimi™ ve “Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir.

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

Gayrimenkullerin  degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal pivasalardaki
¢alkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam alanlarinin
doluluk ve bosluk oranlar arastinlmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve

kira fiyatlan aragtirilarak, emsal karsilastirma yontemi ile gelir indirgeme yontemi kullamlmustir.

5.1. Emsal Karsilastirma Yintemi Ile Ulagilan Sonug
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan {i¢ farkli degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”. “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasion™ yontemleridir,
Rapora konu tasinmazin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi™ ve “Nakit Akis

(Gelir) Yaklagimi™ kullanilmistir.
5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bolgede pazara cikarilmig konu tasinmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat
ayarlamas: yapildiktan sonra konu taginmazlar i¢cin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bilytiklitk. vap1 karakteristii ve fiziksel dzellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarmin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
ile goriislilmiis: ayrica ofisimizdeki mevcut verilerden faydalamlmistir. Asagida bolgede yapilan

aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.
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Satihk Diikkan, Ofis_Arastirmasi:

e Hiiryap Emlak (532 549 25 03): Emsal rapora konu tasinmazlara yakin konumda Ata
Bloklari'nda zemin katta konumlu 92 m? kullamim alanl diikkamin 1.400.000.-TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir, (Birim Degeri: 15.218,-TL/m?)

e Isik Emlak (532 495 15 01): Taginmazlara yakin konumda Ata Bloklari’nda yer alan 90 m?
ofis kat 810.000,-TL bedelle satihk oldugu 6grenilmistir. (Birim Degeri: 9.000.-TL/m?)

e Erhan Ufak Gayrimenkul (507 734 19 86): Tasinmazlara yakin konumda Atasehir Brandium
da 1+1 tipte 80 m? briit kullamm alanh ofis kati 700.000.-TL bedelle satihk oldugu
dgrenilmistir, (Birim Degeri: 8.750.-TL/m%)

¢ Koza Emlak (533 765 71 60): Tasinmazlara yakin konumda Agaoglu My Prestige de 1+1 tipte
50 m? briit kullamim alanh ofis kat1 625.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Degeri: ~12.500.-
TL/m?)

e Turyap Atasehir (507 830 29 29): Tasinmazlara yakin konumda Varyap Meridian Business
Blok'unda 1+1 tipte 59 m? briit kullamim alanh ofis kat1 545.000,-TL bedelle sauliktir. (Birim
Degeri: ~9.237.-TL/m?)

e  Asedas Emlak (532 703 92 38): Tasinmazlara yakin konumda Ata Bloklarinda 3+1 tipte
110 m? briit kullanim alanh ofis kat 875.000.-TL bedelle satliktir. (Birim Degeri: 7.954.-
TL/m?)

Kirahk Diikkan Arastirmasi:

e Remax Emlak (216 688 71 70): Rapora konu taginmazlar ile ayni sitede B blokta yer alan 1
numarali kuzeybati cepheli 65.75m* net satisa esas briit kullanim alani 102,.98m? olan ayrica
151m2 agik alani oldugu beyan edilen diikkan 12.000,-TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
Kuzey cephede yer alan diikkanlara gére a¢ik kullanim alamnin yiiksek olmasi ve binamin ana
giris cephesine bakmas: avantajh yoniidiir. (Birim Degeri: 116,52-TL/m?)

e Hiiryap Emlak (532 549 25 03): Tasinmazlara yakin konumda Ata Bloklarinda 95m2 briit
kullanim alanh diikkan 9.500.-TL/ay bedelle kiraliktir. (Birim Degeri: 100,-TL/m?)

e Ali Riza Gayrimenkul (533 268 61 26): Taginmazlara yakin konumda Atasehir Bulvan
tizerinde 55 m? briit kullanim alanli ditkkan 5.000,-TL/ay bedelle kirahktir. (Birim Degeri:
~91,-TL/m?)

e Hec Lobby Gayrimenkul (555 985 89 87): Tasinmazlara yakin konumda Uphill Towers ta 3+1
tipte 140m2 briit kullanim alanh ofis kat1 4.500,-TL/ay bedelle kiraliktir, (Birim Degeri: 32-
TL/m?)

e Arti Emlak (555 438 89 77): Tasinmazlara yakin konumda Ata Bloklarinda 2+1 tipte 100 m?
briit kullanim alanl ofis kat1 3.000,-TL/ay bedelle kiraliktir, (Birim Degeri: 30,-TL/m?)

; Gayrimenlgl
DegerlemeA
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5.1.2. Emsal Karsilastirma Ile Ulagilan Sonug

Taginmazlarin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bilgede pazara
sunulmus ticari emsaller incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, fiziksel zellikleri, cephe,
biiyiikliik, ingaat kalitesi, mimari dzelligi, kullamm fonksiyonu. goriilebilirlik. reklam kabiliyeti.
sosyal imkanlan vb. kriterler dahilinde kiyaslanmistir.

Omnaylt mimari projesi, Yénetim plam ve ekleri, Emlak Konut G.Y.O. A.S.’nin tarafimiza
iletmis oldugu belgeler {izerinden yapilan 6lgiim ve incelemelere gére bagimsiz béliimlerin

kullamim alanlan asagidaki tabladaki gibidir.

Yonetim Plam Tahsis
Bajimsiz Briit Alam Satiga Esas
Bilm | DetAlRD | on Kat | Briit Alan
Teras g
Bahcesi
A-3 81.01 99.89 79.09 23.69 125.98
B-2 111.34 136.46 82.63 31.63 172,10
B-3 81.01 99.89 73.09 23.69 125.98

Rapora konu bagimsiz béliimlerden ara konumda ve tek cepheli olan A-3 ve B-3 bagimsiz
baliimler i¢in giintimiiz ekonomik kosullarinda arsa pay: dahil halihazir durumu itibariyle m? birim
degeri i¢in 8.800,-TL, kése konumda iki cepheli olan B-2 numaral bagimsiz biliim igin 9.300,-TL
takdir edilmis olup KDV hari¢ toplam degeri i¢in:

A Blok 3 bagimsiz biliim numarah konut; 125,98 m? x 8.800,00-TL/m?*= 1.108.624,-TL
B Blok 2 bagimsiz béliim numarah konut; 172,10 m? x 9.300,00-TL/m?*= 1.600.530,-TL
B Blok 3 bagimsiz béliim numaral konut; 125,98 m? x 8.800,00-TL/m?= 1.108.624,-TL
TOPLAM 3.817.778,-TL
kiymet takdir edilmistir.
Hesaplamalarda bagimsiz béliimlerin briut kullamim alanlar: ve kat bahgesi eklentileri birlikte

kullamimistir.

ATAK
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5.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi [le Ulagilan Sonu¢

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émrii i¢inde bir yatirimer veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisim ele alir, Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastinihir ve yatnmdan elde edilecek olan muhiemel kazan¢ benzer gayrimenkullerden veya
diger tiir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastinlir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini
net gelir akigimn, adi gegen gayrimenkuliin pivasa degerinin bir gostergesine yansitilmasinda
kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon oram igin ¢esitli teknikler kullamlbr.

Gelir yaklasimi tipki maliyet ydnteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde ¢ogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim, detayl matematiksel formiillere
ve bu formiillerde kullamilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru tespit
edilmesine dayanmaktadir.

Yapilan aylik kira bedeli aragtirmasina gore, gayrimenkullerin aylik m? kira birim degerinin
ortalama 45 ila 50-TL/m*ay olabilecegi kanaatine vanlmistir.

Sanlik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri déniis siiresinin 16-18 yil,

kapitilizasyon oraninin ise 0,055-0,060 araliginda oldugu tespit edilmistir.

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan sonuglara gore taginmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Aylhk Kira | Ayhik Kira | Yillik Kira N -
?\'13' '?lilagl Birﬁifm Degeri )I;Jegeri Degeri Kaplggz;alsyon Tep la({?l[;egerz
(TL/AyY) (TL) (TL) i
A-3 | 125,98 45 5.669,10 | 68.029,20 0,06 1.133.820
B-2 172,10 50 8.605,00 103.260 0.06 1.721.000
A-3 | 125,98 45 5.669,10 | 68.029,20 0,06 1.133.820
Toplam 3.988.640

5.3. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére iki yontem ile ulasilan degerler

arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagim yonteminde kapitalizasyon oram hesaplanirken aym anda kira ve satig degeri
bilinen veri bulunmasimin gii¢ olmasi ve gayrimenkullerin fiziksel 6zelliklerine baglh olarak kira
degerinin degiskenlik gostermesi gibi unsurlar yntemin giigsiiz yanlarim olusturmaktadar.

Bu goriisten hareketle nihai defer olarak: emsal karsilagtirma yénteminin alinmasi
tarafimizca uygun goriilmiistiir.

Buna gére rapor konusu bagimsiz béliimlerin arsa pay:r dahil toplam piyasa rayi¢ degeri
KDV haric: 3.817.778,-TL dur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor; Istanbul ili, Atagehir Tlgesi. Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 2445 Ada. 2 Nolu
Parselde, A Blokta 3, B Blokta 2 ve 3 numarali bagimsiz boliimlerde “Diikkan” vasfi ile kayith
gayrimenkullerin deger tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazlarin emsal karsilagtirma yontemi ile piyasa degerine ulasilmigtir.
Tagmmazlann, kullanim alam, kullamim fonksiyonu, konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak
glinlimiiz ckonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida tabloda

sunulmustur.

KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 1,18)
TL USD T USD
A Blokta 3, B Blokta 2 ve 3
Bagimsiz Boliim Numarah
Dk Chincel Pivas 3.817.778.- 1.276.849,- 4.504.978,- 1.506.682,-
Rayi¢ Degeri

e TCMEB USD déviz sang kuru 2,99 TL olarak alinmistr.
o Konu gayrimenkuliin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt Hitkiomleri geregince; Gayrimenkul Yatwrum
Ortakligi portfoviinde “Bina " bagligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

e Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hitkiimlerine gore hazirlanmigar,

e Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz pargasi olup bagimsiz kullamlamaz,

Isbu rapor. iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya
¢tkabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizia,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

aris BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)

Z4

Ahmet Seleuk GORGUN
(SPK Lisans No: 400885)

TAKBIS Belgeleri

Tapu Senedi Suretleri

Yapi Kullanma izin Belgesi
Yap1 Ruhsat

fmar Durum Ornegi

Mimari Proje

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

=
c.oo.ta-E
~

Raporu hazirlavanlari tamtici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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