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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler ¢cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagdlh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 10.12.2013 tarih ve EML-1310010 numarali rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 06.08.2014 tarih, 12233903-340.99-724 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar glincellenmemisgtir.

Eren KURT ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igleminde gérev almis olup, A.Ozgiin
HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Ayrica sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde hazirlanmis

degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ATASEHIR MERKEZ BINA

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

10.12.2013

REVIZE RAPOR TARIHi

19.08.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. 2.1 TAPU KAYITLARI VE EK-2

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM EMLAK
KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.TARAFINDAN KULLANILMAKTADIR.

IMAR DURUMU

1878 ADA 1 NOLU PARSEL; TAKS:0.60 KAKS:3.80
H:45.50M OLAN TICARET VE KONUT ALANI ICERISINDE
YER ALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

13.410.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ISTANBUL

iigesi :  ATASEHIR

Bucagi

Mahallesi :  KUCUKBAKKALKOY

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No i 249

Ada No : 1878

Parsel No 1

Alani : 3.381,00 m?

Vasfi :  BAHCELI KARGIR APARTMAN TICARET MERKEZI
Sinin

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
B?Q]msa 1

Bolim

Kat No :  2BODRUM, 1 ZEMIN, 10 NORMAL KAT
Blok No : B

Nitelik : BURO

Arsa Payi ;. 4693/17139

Yevmiye No 1701

Cilt No i 431

Sayfa No ;42632

Tapu Tarihi ;. 27.01.2012
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Atasehir Tapu Muadirligi'nden 09.04.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren belge ekte sunulmustur.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; mdlkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklige
rastlanmamistir. Tapu tarihi 2012 yilina ait olup bu tapu tarihi yeniden kat irtifaki ve milkiyeti
kurulmasi ile ilgilidir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Atasehir Belediyesi imar Mudirligl' nde yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazin
bulundugu parselin; Taks: 0,60 Kaks: 3,80 H:45.50 m olan ticaret ve konut alani icerisinde yer
aldigi tespit edilmistir.

Son U¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; mevcut imar planinda son ¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik bulunmadigi belirlenmigtir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin 27.05.1996 tarih ve 996/5-48 sayili ilk yapi ruhsati; 07.08.1998 tarih ve 98/102
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 29.12.2011 tarih ve 12 cilt, 76 sahife numarali
tadilat ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerine gére taginmazin toplam
ingaat alani 4.126 m? dir. 20.09.1995 tarih ve 95/12638 numarali projenin tadilati olan
29.12.2011 tarih ve 2011/16871 numarah onayli mimari tadilat projesi Atasehir Tapu Sicil
Mudurligi'nde incelenmigtir. Toplam brat kullanim alani mimari proje, ruhsat ve iskan
belgesinden alinmigtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Yerinde yapilan incelemede tasinmazin mevcut alani Tapu Sicil Mudurligi'nde incelenen
projesi ve ruhsat, iskan belgeleri ile uyusmaktadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan dnce ingaa edilmigtir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Atagehir ilcesi, Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar
Uzerinde 1878 ada 1 parselde konumlanmis olan 4 dis kapi numarali 1 numaral bagimsiz
bélimdur. Tasinmaz 2 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kattan olusmakta olup kat milkiyeti
tek bir bagimsiz bolim olarak kurulmustur.

Binanin girisi zemin kattan olusmaktadir. Tasinmaz yaklasik olarak 17 yasindadir. Binanin yasi
hesaplanirken tagsinmazin ilk ruhsat belgesi tarihi esas olarak alinmistir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz merkezi bir konumda yer almaktadir. Ulasilabilirligi iyidir. Yakin c¢evresi konut
yerlesim birimlerinden olugsmakta olup ticari potansiyeli de olan bir noktada konumlanmistir.
Bolge ust gelir grubuna hitap etmektedir.

Eski yerlesim birimleri ve yeni nitelikli konut projelerinin bir arada bulundugu bir lokasyonda yer
almaktadir. Bati Atasehir projeleri yani sira Adaoglu Sky Towers Projesi, Sukent Projesi,
kamelya ve Gardenya Bloklari yakin ¢evredeki nirengi noktalaridir.

Altyapi olanaklari tam olan bdlgede yapilasma yodunlugu yiksektir. Yapilagsma agirlikli olarak
ayrik nizam olarak geligsmistir.
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Degerleme Konusu Tasinmazin
Konumu

Anadolu Otoyolu i

Garrol e
¥ Krmelye

To5ite wr

Gasdeays 5

Gatdeiya

E-5 ve Otoban Baglanti Yolu

Ot
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin ulagilabilirligi iyi durumdadir. 1. gcevreyolunda Bostanci istikametine dogru yonelerek
Atasehir-Hal sapagindan igeri girilerek Atasehir yoniine dogru ilerledikten sonra Atasehir Bulvari
ve Turgut Ozal Bulvari vasitasi ile ulagilabilmektedir.

Ayni zamanda tasinmaza 1. ¢evreyolu ve otoban baglantisi kullanilarak Atasehir-K. Bakkalkdy
cikigi kullanilarak Bati Atasehir lzerinden ayni bulvarlar vasitasi ile ulasuilabilmektedir.
Tasinmaz Turgut Ozal Bulvari ve Citlenbik Sokagin kesistigi kosede yer almaktadir.

Atasehir Bulvari'nin sonundaki Migros en 6énemli nirengi noktalarindan biridir. Ayni zamanda
yakin konumlu Gardenya ve Kamelya Bloklari da nirengi noktasi olarak gosterilebilir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul; 2 adet bitisik nizam binadan olugsmaktadir. A blok konut blogu; degerleme
konusu B blok ise ofis blogu olarak insa edilmistir.

Tasinmazin bulundugu B Blok; 2 bodrum kat, zemin kat, 10 normal kat olmak Uzere toplam 13
kattan olugsmaktadir. Bodrum katlarda ortak alanlar ve siginak alani, zemin katta bina girisi ve
ortak alanlar, normal katlarda ise ofis kullanim alanlari yer almaktadir. Tum katlarda wc-lavabo
bélimleri bulunmakta olup binada ¢ift asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir. Dis cephesi
giydirme cephedir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi :  BETONARME

Yapi Nizami ! BLOK

Yapi Sinifi I VB

Kullanim Amaci :  YONETIM MERKEZI
Elektrik ! SEBEKE

Su ' SEBEKE

Isitma Sistemi  : \ERKEZI ISITMA SISTEMI
Kanalizasyon  : SEBEKE

Asansor - MEVCUT (2 ADET)
Jeneratér ' MEVCUT

Yangin Tesisati : MEVCUT

Cati Tipi ! TERAS

Dis Cephe *  CAM GIYDIRME CEPHE
Park Yeri ! MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi ! SEHIR

Cephesi : 3

D?prem 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Tasinmazin i¢ mekani ofis ve ydnetim birimlerine yonelik olarak tasarlanmis ve bu amaca
yonelik farkli bolumlere ayriimistir. Malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir.

Zeminler kismen seramik, kismen mermer ve kismen laminat parke ile kapli; duvarlar ise saten
ve plastik boya ile kaphdir. Wc-lavabo bélumlerinde duvarlar ve zeminler seramik kaplidir.

Binanin i¢ mekaninda genel olarak bakim veya tadilat gerektiren herhangi bir bdlime
rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Atasehir ligesi

Gilineyinde Maltepe, gliney batisinda Kadikdy, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye,
kuzeydodusunda Cekmekdy ve dogusunda Sancaktepe ilgelerine komsudur.Emlak Bankasi o
dénemdeki konut gelistirme projeleri kapsaminda, ilk 6nce ismini "Anatepe uydu kenti" olarak
belirledigi bu arazinin 1800 dénumlik kismini, Eska, Tekfen, Eltes ve Baytur isimli insaat
sirketlerine etap etap ingaa ettirdi.

1993 yilinda Atasehir Konutlari'nin ilk etabi satisa c¢ikarildi. 2000'li yillara girerken Alarko
insaatin da faaliyetleriyle gelisen bélgenin kontrolii TOKI'ye devredildi. 2002 yilindan sonra TEM
oto yolunun bati tarafinda kalan 2800 dénumlik kisminda da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu gibi
ingaat girketlerinin uygulamasina sunuldu.

Atasehir ilgesi Mart 2008'de TBMM'de kabul edilen "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde
ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun"la kuruldu.
Diizenlemeye gore Uskiidar'a bagh 3 (Ornek, Esatpasa ve Fetih), Kadikdy'e bagli 7 (Atatirk,
Barbaros, icerenkdy, Inonii, Kayisdagi, Kiigiikbakkalkdy, Yenisahra), Umraniye'ye bagh 3
mahallenin birlesmesiyle kurulan Atagehir ilgesi'nin belediye teskilati 2009 yerel segimlerinden
sonra olusturuldu.

Bir déntsum ve yenilenme igerisinde bulunan ilge agdirlikli olarak diz bir topografyaya sahiptir.
Nitelikli konut projeleri icerisinde doluluk orani yiikksek durumdadir. ilgenin sehir igerisindeki
konumu cevreyollarina yakinhgi ilgeyi tercih sebebi haline getirmektedir. Gecekondulagmanin
hakim oldugu mahallelerde de imar planlari olusturulmakta ve gelisim potansiyelinin iyi olacagi
ongdrulmektedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dislincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gértilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Dontusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmigtir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyre@inin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
gérulmastir. Faiz oranlarinda yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim
satimlarinin olumsuz etkilenebilecedi dustnulmektedir. Ancak kentsel dénlsimin olacagi
bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir kisitlayici, sinirlayici faktorle karsilasiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi
arsiv ve imar durum burosundan, Atasehir Tapu Sicil MudurlGgu ile yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Tasinmaz kat mulkiyetlidir.

* Ulasilabilirligi oldukga iyidir.

* Ticari potansiyeli olduk¢a iyi olan bir noktada yer almaktadir.
* Nitelikli konut projelerine yakin bir konumda bulunmaktadir.
*

Altyapi olanaklari tamdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Rapor konusu taginmazin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemi, Gelir indirgeme
Yoéntemleri kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

* Atasehir Emlak
Tel 0533 747 99 87

Tasinmaz Gardenya Bloklarinda yer almakta olup 2+1 planh ve 110 m? olarak
pazarlanmaktadir. 12 katli blogun 8. katinda yer aldigi bilgisi alinmigtir. Deprem 6ncesi bir
binada yer almaktadir. Taginmaz i¢in 425.000.-TL istenmektedir. (3.863.-TL/m?)

*  Network Gayrimenkul Yénetimi
Tel 0543798 20 79

Tasinmaz Ata bloklarinda en Ust katta yer almaktadir. 21. katta yer aldigi belirtiimistir. 3+1 plan
tertiplidir. 145 m? olarak pazarlanmaktadir. Tasinmaz i¢in 530.000.-TL istenmektedir. (3.655.-
TL/m?)

* Century 21 Isik Gayrimenkul
Tel 0542 271 46 63

Tasinmaz Gardenya Bloklarinda yer almakta olup 55 m? olarak pazarlanmaktadir. 1. normal
katta ofis olarak kullanildigi ifade edilmistir. 269.000.-TL istenmekte olup 1.000.-TL/ay kira
getirisi oldugu ifade edilmigtir. (4.890.-TL/m?)

*  Turyap Atasehir Temsilciligi
Tel 0532478 94 94

Tasinmaz bina niteligindedir. Kigukbakkalkdy-Atasehir merkezi arasinda bir noktada
konumlanmigtir. Otoban ve E-5 arasindaki baglanti yoluna yakin konumludur. 550 m? kullanim
alani ile pazarlanmaktadir. 5 kattan olusmakta olup binanin 3 yasinda oldugu belirtilmistir.
1.200.000.-USD istenmektedir. Yaklasik istenen rakam 2.400.000.-TL dir.

(4.363.-TL/m?)

* Turyap Atasehir Temsilciligi
Tel 0532478 94 94

Tasinmaz Atasehir ¢arsisi igerisinde ofis kati olarak pazarlanmaktadir. Glvenliklidir. 110 m?
olarak pazarlanmakta olup 3 bélimden olusmaktadir. 3. katta yer alan tasinmaz icin 600.000.-
TL istenmektedir. (5.454.-TL/m?)
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Kiralik Emsaller

* Turyap Atasehir Temsilciligi
Tel 0532478 94 94

Tasinmaz Ata bloklarinda yer almaktadir. 130 m? ve ofis olarak pazarlanmaktadir. Kapali ve
acik otopark imkani oldugu belirtiimistir. 3.000.-TL/ay kira istenmektedir. Yaklasik piyasa
bedelinin 600.000.-TL civarinda oldugu belrtilmistir. (23.07.-TL/ay/m?)

*  Coldwell Banker

Tel 0534 216 22 63

Tasinmaz My Towerland projesinde ofis olarak kullaniimaya uygun kiralik tagsinmaz 117 m?
olarak pazarlanmaktadir. 3+1 plan tertiplidir. Ankastre ekipmanlar monte edilmis durumda olup
tasinmaz esyali olarak kiralanmaktadir. 2.300.-TL/ay istenmektedir. (19.65 TL/ay/m?)

* Century 21 Atasay Gayrimenkul
Tel 053272019 29

Gardenya 6 da yer alan emsal tasinmaz 1+1 plan tertiplidir. 50 m? olarak pazarlanmaktadir.
Home ofis olarak kullaniimaya uygun oldugu belirtiimistir. Taginmaz icin 1.250.-TL kira
istenmektedir. 250.000.-TL civarinda piyasa degerine sahip olabilecedi 6ngérilmektedir. (25.-
TL/ay/m?)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Yapilan gorismeler sonucunda degerleme konusu tasinmaza benzer tek bir satiik emsal
bulunabilmistir. Bu da lokasyon olarak degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin noktada yer
almamakta olup bina yenidir. Diger emsaller ise agirlikli olarak tek bir bagimsiz bdélum olarak
sunulmustur. Degerleme konusu tasinmazin kullanim alaninin ve niteliginin farkhligr nedeni ile
kira birim ve satis m? birim degerinin ifade edilen emsallere gére daha disuk olabilecegi
ongdrulmektedir. Emsallerden ¢ikan satis m? ortalama degeri 4.445.-TL, kira m? birim degeri ise
22.60.-TL/ay dir. Degerleme konusu tasinmaz i¢cin m? birim degeri 3.250.-TL/m?; kira m? birim
degeri ise 20.-TL/ m? olarak 6ngdrulmustar.

Bu yéntem ile tasinmazin degeri:
3.250.-TL/m? x 4.126 m? = 13.409.500.-TL ~ 13.410.000.-TL olarak takdir edilmistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapi iskanli, tamamnlanmis ve kat milkiyetine gecilmis oldugundan bu
yontem kullaniimamistir.
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci acisiindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 5,5 - % 6,5 civarinda oldugu gdézlemlenmis olup, bu ¢alismada
kapitalizasyon orani % 6 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan emsal kira birim degerleri 19.-TL/ay/m? ile 25.-TL/ay/m? arasinda
degismektedir. Taginmaz icin m? kira birim degeri 20.-TL olarak éngérilmustur.

Buna gore aylik kira getirisi 20.-TL x 4.126 m? = 82.520.-TL/ay

Yilhk kira getirisi ise 82.520.-TL/ay x 12 ay = 990.240.-TL olarak hesaplanmistir.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagl olarak;
Tasinmazin Degeri: 990.240.-TL / 0,06 = 16.504.000.-TL olarak takdir edilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin mevcut kullanim seklinin 'en etkin ve verimli' kullanim bi¢cimi oldugu
disunilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklasimina gére;
Tasinmazin toplam degeri: 13.410.000 .-TL olarak hesaplanmistir.

m  Gelir indirgeme yaklasimina gore 1 adet bagimsiz bélimuan toplam degeri :
Tasinmazin toplam degeri: 16.504.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal yonteminde ise elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢
bélimine tasinmaz igin emsal karsilastirma yaklagsimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

1 Adet Tasinmazin Degeri

TOPLAM (.-TL) 13.410.000

TOPLAM (.-USD) 6.541.463
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolim ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve miusterek alanlarinin
degerlerinin de bu deger icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlar
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamisgtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan kira bedeli arastirmalarinda kira m? birim degerinin 19.-TL/ay - 25.-TL/ay araliginda
oldugu gézlemlenmis olup tasinmazin kira m? birim degerinin emsallerine gore buyuk kullanimh
olmasindan 6tirt 20.-TL/ay/m? olarak belirlenmistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagdidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "Bina" olarak
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyine alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasinda
sakinca bulunmayacagdi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tasinmazin

10.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
13.410.000 .-TL

(Oniligmilyondortyiizonbin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
15.823.800 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
13.410.000 6.541.463 4.789.286 15.823.800
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 2,8000 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eren KURT Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402003 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hukdmleri dikkate alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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