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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.$. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 16.11.2015 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 25.11.2015 tarihinde, 20150946 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmani Biillent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara DINCYUREK *in

beyani agagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalanin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu:

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

Y

kosullarla sinirh oldugunu;

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

t?

iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigin;

Y v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini:
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

v ¥ ¥

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

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalan yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkil ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
Guyrrmankul
Degerleme AS.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhg A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 16.11.2015
DEGERLEME TARIHI 19.11.2015
RAPOR TARIHI 25.11.2015
RAPOR NO 20150946

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul 1li, Aveilar llgesi. Firuzkéy Mahallesi 622
Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde Konumlu Emlak Konut
Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim Projesi.

KOORDINATLARI 41.077139°, 28.708629°
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Konut Alam
Detaylar Icin Bkz. Madde 4.3
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Emlak Konut

Ispartakule Evleri Projesi 1. Etap 1. Kisim’in mevcut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki Pazar
degerinin tespitine ydneliktir. Ayrica, is bu rapor,
proje kapsamindaki 978 adet bagimsiz béliimiin
anahtar teslim sartlannm  yerine  getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlannmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 135.732.000,00 47.293.379,79
DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 433.809.512.00 151.153.140.07
BUGUNKU DEGERI
PARSELIN TOPLAM DEGERI 128.807.000,00 44.880.487.80
978 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR 433.912.900,00 151.189.163.76
TESLimM SARTLARININ YERINE
GETIRILMESI DURUMUNDAKI KDV HARIC
TOPLAM DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
lent ¥ ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
ATAK

Gayrimenkul
. Begerleme A S

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Sadlik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa I 7]
Tel: 0 {216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com tr Y



Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle yapilmamistir,

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmanmustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

> Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

Y

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge bityiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas1 amaciyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

» Aksi a¢ik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustr,

Y

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
yapimigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degigken sartlardan etkilenmesi olasidir,

» Bu raporda millk {izerindeki miilkiyetler veya taguma bedelleri gz oniine alinmamis sadece

gayrimenkuliin kendisi gdz oniine alinmistir,

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi@ éngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

?/AT_AK 7
Gayrimenkul
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»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii galigmasi yapmasi miimkiin
degildir, Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

*{

(aligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

v

Gayrimenkullerde zemin arastirmalann ve zemin kontaminasyonu ¢ahismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamustir. Ancak. yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme ¢alismas: yapiimistr.

ATAK
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 25.11.2015 1arihinde, 2015/0946 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
[s bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Aveilar Iigesi, Firuzkoy

Mahallesi'ndeki 622 ada 1 nolu parsel lizerinde yer alan Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap
1.Kisim Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. paymna diisen
degeri. projenin meveut durum dederi ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.$. nin
payma diigen degeri ile proje kapsamindaki 978 adet bagimsiz béliimiin giincel piyasa rayig

degerlerinin SPK mevzuati ve sbzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmsgtir,

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmugtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistr

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalart, mahallinde incelemeler ve ofis
galismalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 23.11.2015 tarihinde
hazirlanmigtir.

1.5. Dayanak Sozlegmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiitk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /
iISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmistir, Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 16.11.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir,

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilh “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarmna Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miister: tarafindan getirilen
herhangi bir simirlama bulunmamaktadir,

ATAK

Guyrlmenkul

Degarlema A.S.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI :igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETISIM : 021657396 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirtrliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve farafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve gevre Kosullarin analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslart cergevesinde degerleme raporlanm
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Pivasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII. No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina {liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” g¢er¢evesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Orgami'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Kararn ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarn Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vetkisi
verilmistir.

ATAK
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S.

ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL

ILETiSIM :0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'min gayrimenkul yatirim ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araclarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZTARIHI  :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 yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Gayrimenkul
Dederleme AS.
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BOLUM 2DEGER TANIMLARIL, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrann, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Defer, mal veya hizmet igin
alicilar veva saticilann tizennde uzlasmava varacaklan varsavimsal veya hayali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus iglemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fivat artik tarihsel bir gergek 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 alic1 ve satict arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

s ()deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilece@i en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Pivasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve saticr arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir, Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarm her biri i¢in en iyi degerin alinmasmna ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahifn iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi nerilir.

 ATAKS
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
oniinde bulundurularak. gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin sati1 i¢in kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal igletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini sirdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isgletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasimi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlintine katkida bulunan biitiinii olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini surdiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde doért farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ydéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagini™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimu”, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

2UDS - Ulnstararast Degerleme Standartlart Faal Igletme Degeri Tamm

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlmaktadir, Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fivati ve bunun tarihi,
konumu, biyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirilir. Bu
caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir, Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi 6lglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmest  yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

ATAI(

Guyrlmenkul
Degerleme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme As =

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sa}’fa | 11
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (218) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oramna béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik dzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanihir, Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarn
varattifi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin disiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullamimyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

T UDS —Uluslararas: Degerleme Standartiar

2.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanmir. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik ¢mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag: diistincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay:1 disiiliir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin.
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayaca@: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(alhismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlhign Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pivasada ayni 6zelliklerde
inga edilen binalann insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiltir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa ilizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapthir. Calisma kapsaminda proje konusu iirtiniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde

ATAK %

Gayrimenkul

ATAK Goyrimerkul Begeneme A, o |

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



projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabr yapihir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin gok farkhlik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmamin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasiimas1 miimkindiir.

2.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramchr, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranmini
vansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Y&ntem

Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan: risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlannmn belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans
cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri
orani” olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin deg@iskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in deferinin
degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran i¢inde “iilke riskimi” de barndirmaktadir, Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine Ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimn tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullarn farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir, Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya scktor dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde ger¢eklesen alim-satimlar. daha énce
yaptigimiz onlarca proje deferlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiistiir,

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.
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2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki él¢iimiidiir. Bir yatinmn vatirnm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatiriminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhlik) Oram, potansiyel yatimmeilar igin temel gdsterge
nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akigt analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdr.

2.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déntistiirmek igin kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandr.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmast ve ayri ayn kabul edilme olanag olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine dzellikle bagli
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise vatirlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, firiinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhkur. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Diinem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degieri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biltinmesi ile elde edilir.
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2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.

BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt1. Erkek niifusun oran1 %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49,8 (38 711 602 kis1)
olarak gergeklesti.

Tiirkive 'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 yilinda %o013,3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde yagayanlarin oram
%91.8 oldu. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8’e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore %1.5 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla %6.,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3.6 ile(2 787 539 kisi)
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 yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas, 2014
yilinda énceki yila gére artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3
olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1), Balikesir (38.6),
Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirastyla Sirnak (19.1). $anlurfa (19.2) ve
Agn (20)dir.

Nuifus piramidi, 2014
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Calisma c¢agindaki niifus bir énceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67,7) gore 0.1 puan artarak %67.8 (52 640
512 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3%¢e (18 862 430
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da yaklasik %8’e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Turkiye'de kilometrekareye diigen kigi sayisi arti1.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 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
fzmir, 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.

Yiizélclimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 354, en kiigiik

yiizolglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gerceklesti.

¥ Demografik veriler TUIK 'nun vaymlams olduguiAdrese Dayah Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmustir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 yihi sonunda beklentilerin altinda olarak %2,9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014 yilinin
ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gore %3,1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiylime oran
yakalamigtir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve doviz kuru beklentilerin {izerinde
artmaya ve bliylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak. cari agiktaki iyilesme de siirmektedir.

2014 il genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yilinm ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilagtiric: para politikalar ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tiikketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine, 6zel yatirnmlarin ve biiyliimenin
yavaglamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki secimlerden sonra hiiktimetin kurulamamas1 ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karan alinmast; Tiirkiye nin i¢ pivasa ve politika kaynakl endigelerinin devam
etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi fizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihik, Gzellikle kiiresel
piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiylime ivmesindeki yavaglama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gére, GSYH 2014’tin ilk yansinda
gecen yilin ayni dénemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki artigina, tiiketim
3.9 ve yatinm 1,2 puan katki saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FEDin faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikie sermaye akimlarimin y6n bulmaya galigsacag bu siiregte, Tiirkiye gibi gelismekte
olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endigelerinin artmasi ekonomik bilylimede agagi yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oramindaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek, vaklasik %2.9 oraminda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yih sonunda cari agigin
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GSYH'ya oram %5.8’e gerilemistir. Titketim artiginin azalmasi ve petrol fiyatnin diismesiyle, cari
agi@in en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yansinda cari
aciktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agifiin GSYH ye oranmmin
%4.5’e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katilimin istihdam artisinin iizerinde seyretmesi nedeniyle
issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmistir. Ttirkiye [statistik Kurumu’nun
verilerine gére Haziran ayindaki igsizlik rakam %10.4 olarak agiklanmistir. 2015 yilsonunda igsizlik
oraninin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 wilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yilhik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmistir, Tirkive Cumhurivet Merkez Bankasi'min (TCMB) wilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.,9 oramindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas: %6,9
olmak {izere %6-7.8 araliinda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek doviz
kurlarinin gida fiyatlan tizerinde baski olusturmaya devam etmesi. dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri iizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éntimiizdeki donemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmekiedir. Halihazirda
%7,5 olan politika faiz oraninin, yaklagik 100 baz puan iizerinde seyreden agirlikli ortalama fonlama
maliyetine yaklastirilacag diistiniilmektedir.

e TOFE s Y1 (FE

Kaynak: TUIK

FED tarafindan bu yil i¢erisinde faiz artirimi beklenmesi ve TL nin ABD Dolar kargisindaki
deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB nin éntimiizdeki dénemde para politikasinda daha fazla
sikilagsmaya ihtiya¢ duyabilecegi diistiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artrmstir. Yilhk artis oram ticari kredilerde %34.,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken. bireysel kredilerde %1 1.4 ile simirh kalmugtir.

ingaat Sektiirii ve Gayrimenkul Piyasas

Insaat sektorii 2014 yilinda da bilyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore biiyiime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 bilytime oraniyla GSYH iizerinde biiyiiyen ingaat
sektorii, 2014 yilinda %2,2 biiyiime oraniyla GSYH biiyiimesinin altinda kalmistir. Ingaat sektériiniin

GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraminda olmustur.
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2015 yilimn ikinci geyreginde ise. insaat sektorii daha onceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oramnda bilyiimiigtiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniislim caligmalari ingaat
sektoriindeki biiyiimede dnemli rol oynamistir.

Yapt Ruhsati sayisi 2015 yili ilk yarisinda gecen yilin aymi donemine gore %28,38, yap
kullanim izin belgesi ise %19,45 oramnda diisiis gostermistir. Konut satiglan verilerine bakildifinda
ise; satiglar 2015 yili ilk yansinda bir dnceki yilin aym doénemine gore ilke genelinde %21,
istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artigin bir boliimi gegen
yillarda yapilan satislarm fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satislan verisi TUIK tarafindan tapu satig islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektoriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yoénelik iiretim yapilmasina kargin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis, daha gok biiyiik gehirlerde stok fazlasi olugmasina neden
olmaktadir, Ontimiizdeki donemde iist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizimn

yavaslamasi beklenmekledir.
Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI Y AR 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. istanbul ili (%)

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararasi bir gehir olup, Avrupa'daki bilimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bliimiine ise Anadolu Yakasi denir. llin sinirlart igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batnda Catalca Yarimadas, doguda Kocaeli
Yarimadasindan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazindan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tckirdag'a bagh Cerkezkdy.
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur, Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak

Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
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faymn hareket etmesine sebep olur, Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un vazlan sicak ve nemli: kislari soguk,
vagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla karigik yagmur goriilir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen. akcaagag. kestane. cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikee biiyiik bir farklilagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalann Avrupa Yakasi'nda tzellikle Levent, Mecidiyeksy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadiksy llgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dofudan batiya biiyilk bir gé¢lin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Geeekondular, garpik kentlesmeye biiyiik él¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye [statistik Kuramu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Beledivesive bagh
belediyelerin simrlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilcesi de Adalar (16.166) olmustur.
[stanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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iice Nufus
Adalar 16.166
Armavutkoy 215531
Atasenir 405974
Avtilar 407.240
Bafcilar 752250
Sahceiievier 602.931
Bakirkoy 220 974
Basaksehir 333.047
Bayrampasa 269677
Besikias 166.570

iige Nufus
Beykoz 248.056
Beylikdozl 244 760
Beyodiu 245219
Buyuksekmece 211 000
Catalca B581
Cekmekoy 207 478
Esenier 451 621
Esenyurt £24.733
Eyup 361.531
Fatih 425875

iige Nufus
Gariosmanpasa 495 006
Gingeren 308 854
Hadikay 506.293
Kafihane 428 7585
rartal 447 110
Kugukgekmece 740090
Maliepe 471.059
Pendik 646.375
Sancaxiepe 304 406
Saryer 335 598

iige Nufus
St 1556.923
Suranbeyll 308347
Sutangazi  505.190
Sile 31.718
Sisli 274.420
Tuzla 208807
LUmrantye 660 125
Uskudar 534 636
Zeyiinburnu 292 313

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle

Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.

Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana

sahiptir. istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde

turizm merkezlerinden biridir. istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore kente iki milyon

turist gelmistir. Turistler arasinda en bilylik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar

Amerikan, ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

(*) il hakkinda bilgiler ve girseller ¢esitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Avalar llgesi

Avcilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. Ilgenin dogusunda
Kiiglikgekmece Golii ile Kiigiikgekmece Tlgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis ve
yaklagik 3.850 hektar yani 38.5 milyon m?lik bir yiizél¢timiine sahiptir. [stanbul'a 27 km.
uzakliktadir, TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge simirlan iginden gegmektedir.
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Iicede. Avcilar Merkez, Ambarli, Cihangir, Giimiigpala, Denizkogkler, Universite, Mustafa
Kemal Pasa, Firuzkdy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bageihik ve tanm tarihe karnismus,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almigtir. Aveilar'da bagta
madeni esya, dokuma, giyim esyas: olmak {iizere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir.
Buna gore niifusun %40'mdan fazlasim ig¢iler, %10'unu bolge esnafi ve kiigtik ¢apta memur kesimi

olusturmaktadir.

ilcede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarn iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kampiisii biiyiik 5neme sahiptir. Kampiiste Mithendislik. Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faaliyetlerin diizenlendigi Baris
Mango Kiiltiir Merkezinde ve Denizkdskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda iicretsiz kurslar

verilerek, gesitli etkinlikler gosterime sunulmaktadir.

Tirkiye'nin her bolgesinden gelen insanlar Aveilar'a yerlesmis bulunmaktadir. Hizla geligen
ilcenin niifusu da hizla artmakta ve insaat sektdrii bélgenin en kuvvetli sektdrlerinden biri olmaya
devam etmektedir. Aveilar [lgesinde 1950 yilina kadar niifus artist genel degerlerin altinda kalmigsa
da bu artis 1959 yilinda yakit dolum tesislerinin yapilmasi, 1964 yilinda TEK Ambarh Termik

santralinin kurulmasi ile 1950 yilindan sonra hizli bir ivme kazanmisgtir.

(*) Aveilar Tlgesi’ne ait bilgiler ve gérseller gesitli internet sitelerinden almmustir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapora konu tasinmaz: Istanbul ili, Aveilar Ilgesi, Tahtakale (Tapu kayitlarina gére Firlizkdy)

Mabhallesi sinirlan igerisinde yer almaktadir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu boélge belediye idari simirlarina gore Tahtakale Mahallesi,
Ispartakule ve Basaksehir Il¢esi’nin Bahgesehir ve Sahintepe Mahalleleri’ne komsu konumdadr.
Tahtakale Mahallesi, Aveilar llge Merkezi’nin ve T.EM Otoyolu'nun kuzeyinde. Eski Istanbul

Caddesi’'nin batisinda ver almaktadir,

Tasinmaza ulasim; Mahmutbey Giseler’den sonra O-3 Kuzey Yanyolu'na baglanihip yaklasik
5 km. sonra Eski Istanbul Caddesi’ne girilir. Bu yol iizerinde de yaklasik 3.5 km ilerledikten sonra

sola doniilerek tasinmaza ulasilir. Tasinmaz heniiz agilmamig olan imar yoluna cephelidir.

Tasinmazin yakin gevresinde Ispartakule Koza Evleri. Stiidyo 24 Projesi, Uniconut Projesi.
Avrupa Konutlan Emlak Konut Ispartakule Evleri, Nissa O2 Residence, Banu Evleri ve ¢ok sayida

bos parseller yer almaktadir.

Rapora konu tasinmaz, Avrupa Otoyolu (TEM Istanbul Edirne Otoyolu)'na yaklasik 3.5 km.,

Avcilar Beledivesi'ne ve Avcilar Merkez'e yaklagik 16 km. uzakhktadir.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kaynt Belgesine gére rapora konu

taginmazin miilkiyet bilgileri sunulmustur, Rapor konusu parsel i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamustir.

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.

iLi Istanbul

ILCESi Aveilar

MAHALLESI Firuzkoy

PAFTA NO =

GAYRIMENKULUN

NITELIGI Arsa

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAYFA | TAPU
NO NO (m?) NO NO NO TARIHI
622 1 85.871.43 6909 121 11971 03.04.2015

Not: Parsel izerinde gelistirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmanmustir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm A.S. talebi tizerinde 978 adet bagimsiz bslimiin deger tespit calismasi
tarafimiza sunulan kat irtifakina esas bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yvapilmustr. Is bu liste
rapor ekinde sunulmustur,

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine

gore rapor konusu parsel tizerinde herhangi bir kisitlayici serh, not vb. bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortaklign portfoyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

www.atakgd.com.tr
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4.3.  Parselin imar Bilgisi

Aveilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
projenin yer aldig1 parsel 30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule Revizyon ve
ilave Uygulama imar Plani’nda “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir. Konut Alani yapilasma

sartlari: Emsal=1.50, Hmaks= Serbest seklindedir.
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4.4.  Projenin Son Ug Yillik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Avceilar Tapu Sicil Miidirltigii'nde yapilan incelemelerde rapor Konusu parselin imar
uygulamasi sonucunda, 493 ada 9 parsel ile 500 ada | ve 2 nolu parsellerden olustugu tespit edilmistir.

Uygulama ile ilgili dagitim cetvelleri ekte sunulmustur.

4.4.2 Belediye incelemesi

Avcilar Belediyesi'nden edinilen bilgilere gore rapor konusu parselin imar durumunda son 3
yil igerisinde asafiidaki degigikliklerin meydana geldigi 63renilmistir.

07.12.2007 tasdik, 09.10.2008 tadilat tarihli 1/1000 8l¢ekli Tahtakale Ispartakule Uygulama
Imar Planinda kalmakta iken bu plan iptal edilerek 30.09.2013 tarihli yeni imar plani onaylanmistir.
Bu imar planina yapilan itirazlar degerlendirilerek planlar, 24.12.2013 tarith ve 20477 sayi ile
onaylanmis. akabinde 24.07.2014 tarih ve 12166 sayi ile plan degisikligi onaylanmistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayilh Resmi Gazete'de yaymlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Ispartakule Toplu Konut Alani’ni da
kapsayan alanin yeni yerlesim alani-rezerv yapi alam igerisine alindid 6@renilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii yazisi ekinde son bakanhik simirlan gonderilmistir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarth ve 17687 sayih ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayih Olur'lan ile "Rezerv Yapi
Alam" olarak belirlenmis sinirlarindan 02.08.2013 tarith ve 12133 sayih yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan kararlan cercgevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
sakinca bulunmavan alan simirlarinin_¢ikartilmas: suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanhk
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savih olur 'lar ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniigtiirtilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasmin c) bendi kapsaminda "REZERYV
YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda
kaldig ifade edilmistir. Bu yaz eki simir degisikligi son génderilen sinir olup bu simir degisikliginden
Avcilar Belediyesi sinirlan iginde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayili Bakanlik
Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar Plani kapsaminda ve mevecut binalann bulundugu alanlar ile
TEM Otoyolu altinda kalan Bahgesehir Belediyesi'nden Aveilar Belediyesi’ne katilan Eski: 557
Yeni: 386 Ada 1 Parsel civarinda degisiklikler oldugu saptanmistir. Rapor konusu tasinmaz yeniden

rezerv alami siirlan igerisindedir.
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi 622 ada 1 nolu parselin. imar uygulamasi sonucunda 493

ada 9 parsel ile 500 ada 1 ve 2 nolu parsellerden olustugu tespit edilmistir. Parselin kadastro ¢api

raporumuz ekinde sunulmustur,

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnms Izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel tizerinde, biinyesinde ticari liniteler ve sosyal tesis bulunduran bir konut

projesi gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri

sunulmustur,
. . : . TOPLAM
ADA/ | RUNSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI e | BB
pARSEL | PLOKNO | o Rini NOSU NEDENI | SINIF1 INSAAT ALANI | BB NITELIGI ADEDI Aﬁ:};i
CaCs
BLOK 1.6.2015 14023 | YENIYAPI | 3A 6.533,00 ORI}AAKR’;;")“N 3
OTOPARKI
12 ) . . ORTAK ALAN
e | R0 14022 | YENIYAPI | 3A 6.844,00 A 3
B-C3 BLOK ORTAK ALAN
e | tszois 14021 | YENIYAPI | 3A 6.926,00 A, - 3
A2-A3 ORTAK ALAN
o | T 140-20 | YENIYAPI | 3A $.302,00 CAnan : 2
ALD] : DRTAK ALAN
otomty | 162015 140-19 | YENIYAPI | 3A 10.325,00 GARAT . 3
KAPALI :
YUZME | 162015 140-18 | YENIYAPI | 34 1.542,00 'ERQ‘IE} | 2
HAVUZU
SOSYAL . v OFIS VE
ki 162015 140-17 | YENIYAPI | 3B 1.905,00 S 1 2
TICARET | 162015 140-16 | YENIYAPI | 3B 4.473.00 ?;:f‘?EKf 20 2
622/1 C2A 1.6.2015 140-7 YENI YAPI 4A 7.928,00 MESKEN 33 15
C4B 162015 140-12 | YENIYAPI | 4A 7.968.00 MESKEN 32 15
CSA 140-13 | YENIYAPI | 4A 7.928,00 MESKEN 33 15
C3B 162015 140-14 | YENIYAPI | 4A 7.939.00 MESKEN 34 15
Dl 162015 14015 | YENIYAPI | 3A 21.907,00 MESKEN 132 28
C3B 162015 140-10 | YENIYAPI | 4A 7991.00 MESKEN 34 15
C2B 162015 [40-8 | YENIYAPI | 4A 7.939,00 MESKEN 34 15
CIB 162015 140-6 | YENIYAPI | 4A 7.958.00 MESKEN 32 15
A3 162015 1403 YENIYAPI | 5A 21.085,00 MESKEN 123 37
CaA 162015 140-11 | YENIYAPI | 4A 7979.00 MESKEN 33 15
C3A 162015 1409 | YENIYAPI | 4A 7.992.00 MESKEN 34 15
CIA 162015 140-5 | YENIYAPI | 4A 7.979.00 MESKEN 33 15
A2 162015 1402 | YENIYAPI | 3A 21.085,00 MESKEN 123 27
Al 162015 140-1 YENIYAPI | SA 21.073,00 MESKEN 121 27
B 162015 1304 | YENIYAPI | 5A 22.965.00 MESKEN s 30

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin vapir denetim isleri Ugurmumcu Mahallesi, 2322. Sokak, No:43 I¢ Kapt No: 4

Sultangazi/istanbul adresinde konumlu olan DELTA Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir

11gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmisg olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parselin konumu. fiziksel ézellikleri, biyiikligii, meveut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segene@inin iizerinde “biinyesinde ticaret iiniteler ve

sosyal tesis bulunduran konut projesi” insa edilmesi olaca@i goriis ve kanaatindeyiz.

4.8. Miisterck veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifak: ve kat miilkiyetinin

kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir bélimiin degerleme analizi yapiimamistir. Yalmzca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 978 adet bagimsiz boliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina
esas olan bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh

bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.,

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat KargihgZi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu proje kat karsihgi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay oram mevcut degildir. Proje, gelir paylasimh olmayip Kamu Thale Kanunu Modeli ile

geligtirilmektedir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alimmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim™in sermaye piyasasi mevzuati

gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhklar portfoyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
¢ Rapora konu 622 ada 1 nolu parsel ise 85.871,43 m? yiizolgiimiine sahiptir.
e Parseller egimli bir topografik yapiya sahiptir.
o Parsel diizgiin sayilabilecek dikdortgene yvakin geometrik forma sahiptir.
e [Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim kapsaminda A1, A2, A3, B, C1A, CIB. C2A,
C2B. C3A, C3B, C4A, C4B, C5A, C5B ve DI bloklar bulunmaktadir.
e Proje kapsaminda sosyal tesis, havuz ve ticari liniteler de bulunmaktadir.
e Proje kapsaminda toplam bagimsiz bliim sayis1 978 dir.
e Proje kapsaminda 946 adet konut ve 32 adet ticaret {initesi bulunmaktadir.

e Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklasik %2.55 dir.
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4.12.

Proje biinyesindeki satilabilir alanlar agagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden hesaplanmis olup briit alanlar dikkate

almmusgtir. Bu briit alanlara eklenti alanlari da dahildir.)

BAGIMSIZ BROLUM NIiTELiGi| ADET SATISA ESAS ALAN (M?)

Konut 946 146.744.38
Ditkkan 32 6.987.91

Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri asagida sunulmustur.

DAIRE TiPi ADET
1+1 10
2+1 314
3+1 560
441 62

Daire tipine gore briit kullanim alanlarinin dagilimlari asagida sunulmustur.

DAIRE Tipi BRUT KULLANIM BRUT KULLANIM ALANI
ALANLARI TOPLAMI (M?) ARALIGI (M?)
141 984,28 87,22 — 104,29
2+1 40.155.89 12021 - 150,76
3+] 92.639.09 149,40 — 205,60
4+1 12.965,12 207,51 —211.21

Proje biinyesindeki dilkkan adeti ve brit kullanim alanlan dagilimlan asagida sunulmustur.

Diikkan kullanim alanlarina eklenti/depo alanlar da dahil edilmistir.

DUKKAN ADETI BRUT KULLANIM ALANI (M?)
32 27.58-191135

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumiu Ozellikler

Projenin O-3 (TEM) Oto Yolu'na ve D-100 — TEM — Haramidere Baglanti Yolu'na yakin
konumda olmas: gibi nedenlerle karayolu ulagim imkén ve alternatiflerinin olmas:
Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,

Parselin imar durumlar,

Biinyesinde ticari {initeler ve sosyal alanlar barindiran bir konut projesi olmas:.

Olumsuz Ozellikler

» Istanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmas.
Gayrlmankul j
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibani ile kullanilabilir olan ti¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasimmazlarin veya projelerin Gzelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gdre farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolay: heniiz yap: kullanma izin belgesi alinamamugtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de ge¢memistir,

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayih) 22, Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gbre “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli
kalmak tizere, ortakhiklar veya ortaklhiklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak. miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahsveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmas1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s1ginda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
Kurulmamasindan delay: rapor konusu taginmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak igin Maliyet Olusumlarn Yaklasimi Yontemi
kullanilmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak icin Piyasa Degeri
Yaklasinm Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki de@erine ulasmak igin Nakit Akas1 (Gelir) Yaklasim
Yontemi ve bu ydntemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar Yaklasimn Yontemi tercih

edilmistir.

5.1. Bilge Piyasa ve Emsal Aragtirmalan
Arsa Emsal Arastirmalari :

o Alabas GM. (533 6337409): Tasinmaza yakin konumda Banu Evleri ile Nissa O2 projelerinin
hemen yakiminda 29 bin m? ytizélgiimiine sahip ii¢ parselden olusan E=1.60 konut imarh
arsalar m? birim degeri 600 USD/m? bedelle birka¢ hafta énce satilmisur. (Birim Degeri:
(600USD/m?) ~1.700,-TL/m?)
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¢  Centry21 Bey (532 633 4350): Ispartakule bélgesinde tasinmaza yakin konumda 14 bin m?
yiizdlgiimiine sahip E=1.50 Konut imarh arsa i¢in 9.100.000 USD talep edilmektedir. (Birim
Degeri: (650,-USD/m?) ~1.850,-TL/m?)

e DBolgede konut imarli arsalarin 600-650 USD/m? aralifinda degerlerden talep edildigi ve
satildigi belirtilmistir.

e  Turyap (533 6337409): Ispartakule bélgesinde tasinmazin yaklagik 2 km. kuzey bausinda
9159 m? yiizol¢timiine sahip E=0,75 yogunluklu konut arsasi i¢in 15 milyon TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri:~1.635.-TL/m?)

* Terrance Mix GM. (532 520 0005): Ispartakule bolgesinde yeni agilacak ¢evre yolunun
giselerine ¢ok yakin konumda 9150 m? ylizl¢imiine sahip E=0,75 konut imarli arsa i¢in
10.750.000 TL talep edilmektedir. Taginmaz ham olarak 13.150 m? ylizélglimiine sahip olup
4000 m? lik kismm yesil alanda kalmaktadir. (Birim Degeri:~1.170,-TL/m?)

e Ayanoglu Insaat (532 242 3716): Ispartakule bslgesinde tasinmaza yakin konumda 30 bin
m?* yiiz6l¢timiine sahip E=1.50 konut imarli arsa i¢in 19 milyon USD talep edilmektedir.
(Birim Degeri: (633 USD/m?) ~1.800,-TL/m?)

¢ Dekar Insaat (532 581 0118): Ispartakule bolgesinde 10 bin m? yiizél¢iimiine sahip E=1.50
konut imarh arsa igin 6 milyon USD talep edilmektedir. (Birim Degeri: (600 USD/m?)
~1.700.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalari:

e Remax Kom (532 761 6099): Ispartakule Nissa O2 Projesi’'nde 6.katta 136 m? 2+ rezidans
daire i¢in 810 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~35.956,-TL/m?)

o [Eskidji Gayrimenkul (530 781 9838): Ispartakule Innovia Projesi’nde 14.katta 3+1 158 m?
mesken igin 480 bin TL talep edilmektedir (Birim Degeri:~3.038,-TL/m?)

e GYS Damsmanhk (532 230 8154): Ispartakule Innovia Projesi'nde 26.katta 103 m? 2+1
mesken igin 310 bin TL talep edilmektedir. Daire halihazirda 1200 TL bedelle kiracihidir,
(Birim Degeri:~3.009.-TL/m?)

e Innovia Projesi’nde ara kat 6n cephede 103 m? 2+1 mesken i¢in 320 bin TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri:~3.107,-TL/m?)

e Yeni Hayat Sitesinde ara katta 4+1 165 m?® daire igin 450 bin TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri:~2.727,-TL/m?)

e Stiidyo24 Projesinde 87 m?® alanh 2+1 ara kat daire i¢in 250 bin TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri:~2.874,-TL/m?)
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e Site Emlak (544 770 0534): Ispartakule Garanti Koza Projesi'nde 10.katta 1+1 71 m? mesken
i¢in 210 bin TL talep edilmektedir (Birim Degeri:~2.958,-TL/m?)

e Ispartakule Istanbul Evleri Projesinde 12.katta 2+1 92 m? daire i¢in 300 bin TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri:~3.261,-TL/m?)

s Hasanoglu insaat (530 781 9838): Ispartakule Banu Evleri Projesi’nde 11.katta 2+1 115 m*
daire i¢in 385 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri :~3.348.-TL/m?)

e Banu Evlerinde 2+1 115-123 m? daireler 360 bin — 370 bin TL araliginda satilmigtir. (Birim
Degeri:~3.000-3.200,-TL/m?).

e Banu Evlerinde 3+1 150 m® daireler 450 bin bareminde arahifinda satilmistir. (Birim
Degeri:~3.000,-TL/m?)

e Banu Evlerinde 4+1 173 m? daireler 500 bin bareminde aralifinda satilmistir. (Birim
Degeri:~2.890,-TL/m?)

¢ Rapor konusu tasinmaza yakin konumda ingsaati devam eden kaba insaat seviyesinde olan
toplam 74 daireli tek blok projede 2+1 tip dairelerin 350-360 bin mertebelerinde satildig: ve
talep edildigi ifade edilmistir.

Diikkan Emsalleri

¢ Boilgede emlak firmalar ile yapilan gorlismelerde Bizim Evler Projesi biinyesindeki
ditkkanlarin 2013 yili baginda ortalama 5.000 TL/m? birim degerlere satislarinin gergeklesmis
oldugu 6grenilmistir.

¢ Realty Plus Es Gayrimenkul (532 100 45 14): Ispartakule Innovia Projesi’nde ticari
alanlarin giris katinda konumlu 240 m? kullamm alanina sahip 2 bsliimden olusan diikkan
1.300.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir, (Birim Degeri:~5.417,-TL/m?)

e Realty World Prestij Gayrimenkul (530 263 26 82): Bahgesehir 1.Kisimda mahallesinde
zemin katta konumlu 110 m? kullanim alanina sahip 1 bsliimden olusan diikkan 850.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:~7.727,-TL/m?)

e Realty World Prestij Gayrimenkul (530 263 26 82): Firat Caddesi tizerinde konumlu 136
m’ kullanim alanina sahip 2 béliimden olusan diikkan 850.000.-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alimmustir. (Birim Degeri: 6.250.-TL/m?) Aynca diikkdnin 3.500 TL bedel kira
getirisinin oldu@u bilgisi almmustir. (Birim Degeri: 25,74-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satis ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi

bilgilerden faydalanarak diizenlenmistir.

/GAwrimenkulgj
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5.2.  Projenin Meveut Durumu Itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut yapimn giiniimiiz ckonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar deZerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatirrmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayri ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.

5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan bilgedeki satilmis ve satisa
sunulmug arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, imar ézellikleri ve benzer
ozelikleri ¢gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmstir.

Rapor igerisinde belirtilmig olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar oOzelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gdsterdigi tespit
edilmistir.

Tiim bu veriler 11finda tasinmazin meveut 6zellikleri géz 6niinde bulundurularak ve
vapilasma yogunlugu. yiizél¢limii, imar durumu dikkate alinarak 1.500 TL/m? birim deger takdir

edilmistir, Buna gore rapor konusu parselin toplam degeri asagida sunulmustur.

ADA PARSEL YUZOLCUMU BiRIM DEGER TOPLAM
DEGER
NO NO (m?) (TL/m?)
(TL)
622 1 85.871,43 1500 (128.807.145)
~ 128.807.000,-

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim'm mevcut
durum itibariyle yasal izinleri alinnus olup insaati heniiz zeminde baglamamis durumdadir. Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. den alinan bilgive gbre proje meveut durum itibariyle
% 2,55 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlar, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar icin, II-
B, [II-A, 11I-B. IV-A ve V-A simifi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2015 yih
birim maliyet tablolarima gére III-A simfina giren yapilarin m? birim maliyeti 590, TL/m?, III-B
sinifina giren m® birim maliyeti 700,-TL/m?, IV-A sinifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri

750,-TL/m?, V-A smufina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.230,-TL/m* dir. IV-A smuifina

) ATAKS,
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giren yapilarin kat adetleri ve mahal listeleri géiz 6niinde bulunduruldugunda maliyetlerinin V-A simifi
ile benzer olacag disiiniilerek degerlemesi yapilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim
degerinin parselin yiizélg¢imii bazinda 100,-TL/m? olacag referans alinmis ve asagida toplam insaat

maliyetleri bu hususlar gergevesinde hesaplanmstir.

g AP INSAAS BiRIM 1 s

NG | ADAPARSEL BLOK NO vt | e I(?ll':lﬁﬂ TOPL "{{;?L';"w'-“
1 C4-C5 BLOK OTOPARKI A 6.533,00 590 3.854.470.00
2 C1-C2 OTOPARKI A 6.844.00 590 4.037.960,00
3 B-C3 BLOK OTOPARKI 3A 6.926.00 590 4.086.340,00
4 A2-A3 OTOPARKI 3A 8.302,00 590 4.898. 180,00
5 Al-DI OTOPARKI 3A 10.325,00 590 6.091.750,00
6 KAPALI YUZME HAVUZU 3A 1.542,00 590 909.780.00
7 SOSYAL TESIS 3B 1.905,00 700 1.333.500,00
B TICARET iR 4.473,00 700 3.131.100,00
9 C2A 4A 7.928.00 1250 9.910.000,00
10 C4R A 7.968,00 1250 9 960.000,00
1] C5A 4A 7.928,00 1250 9.910.000,00
12 622/1 3B 44 7.939,00 1250 9.923.750,00
13 Dl 5A 21.907.00 1250 27.383.750,00
14 C3B 4A 7.991.00 1250 9.988.750,00
15 C2B 4A 7.439,00 1250 9.923,750,00
16 CIB 4A 7.958.00 1250 9.947.500,00
17 A3 5A 21.085,00 1250 26.356.250,00
18 C4A 4A 7.979,00 1250 9.973.750,00
19 C3A 4A 7.992.00 1250 9.990.000,00
20 ClA 4A 7.979,00 1250 9.973.750.00
21 A2 5A 21.085,00 1250 26.356.250.00
22 Al 54 21.073.00 1250 26,341.250,00
23 B 5A 2296500 1250 28.706.250,00
Cevre Duzenleme, Aydinlaima vb. (Maktuen) 8.587.143,00
TOPLAM 271.575.223,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranimin %2,55 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 2,55 x 271.575.223 TL = (6.925.168,19) ~ 6.925.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 128.807.000,00
Arsa Uzerindeki Yatrimlarin Giincel Durumu fle Degeri (TL) 6.925.000.00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 135.732.000,00

5.3.  Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akigi Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug
Rapora konu taginmazin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit

N7 /R

akimlarindan fark: alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi t
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bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullamlmistir, Bu yéntemle dnce projenin satisindan elde

edilecek toplam hasilatimin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz 6nceki bélimiinde yapi ruhsatlarindaki yapi sinifi

ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullamim alanlan dikkate alnarak yapilmisur., Yapilan

hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici karn dahil 271.575.223,00-TL olabilecegi

hesaplanmistir,

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistr.

Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilnustir.

e Ingaat siirecinin 2015 yili itibariyle baglayacag: ve ingaatin 2017 yihinda tamamlanacagi, 2015
yilinda %20, 2016 yihnda %60, 2017 yilinda ise %20 oraminda gerceklesecegi kabul

edilmistir.

e Daire satis m?* birim fiyatlarinin ortalama 2015 yili icin 2.800,-TL/m?. ticari tinite satis m?

birim fiyatlarimin ise depo/eklenti alanlarinin da mevcudiveti dikkate alinarak 3.400.-TL/m?

olacag: varsayilmstir.

e Bugiine kadar konutlarda satiglarin yaklagik % 93 iniin tamamlandifi g6z Sniinde

bulundurularak konutlarin tamaminin 2015 yilinda satilacag, ticaretlerin ise 2016 yilinda

satiglarinin tamamlanacad: éngdriilmiistiir.

¢ Proje biinyesinde yer alan initelerin satilabilir alanlari asagida sunulmustur. Satilabilir

alanlar, cargaf listeden alinmistir. Satis alanlan briit alanlar olup bu alanlara eklenti alanlan

da dahildir.
Bagimsiz Boliim
Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m*)
Konut 946 146.744 .38
Diikkan 32 6.987,91

e Nakit akiglan hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullanlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik

basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmstur.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar

analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0,14 olarak alinmisgtur,

www .atakgd.com.tr
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Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altnda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugiinkii  degeri
433.809.512,60 TL, toplam ingaat maliyetinin bugiinkii degeri ise 262.113.137,67 TL olarak
hesaplanmugtir. Bu hesaplamalardan projelendirilmis arsa degeri 171.696.374,93 TL bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 433.809.512.60
i i ini inkii i 262.113.137,67

Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) = ’

Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 171.696.374,93

5.9.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gire raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin Istanbul ili, Aveilar ilgesi. Firuzkdy Mahallesi
622 ada 1 nolu parsel iizerinde konumlu Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim’nin meveut
durumuyla toplam degeri 135.732.000,-TL projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri
433.809.512.60 TL hesaplanmistir. Yam sira gelir indirgeme yontemi ile projelendirilmis arsa degeri
de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri 171.696.374.93 TL olacagi ortaya ¢ikmustir. Gelir
indirgeme ydntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina dayali oldugu igin
konu parselin arsa degerinin emsal kargilasirma yontemi ile ulasilan degeri olacagi kanaatine
varilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin toplam pazar degerinin 128.807.000,00-TL olacag

kanaatine varilmistir,

Yam sira Emlak Konut GYO A.S$.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 978 adet
bagimsiz bélimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢
degerlerinin toplam degeri olarak 433.912.900.-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo

halinde raporumuz sonug¢ biliimiinde de sunulmustur.

ATAK 2

Gayrimenkul

ATAK Gayrimenkil Degerema A%, Il

Icerenkdy Mh, Hal Yolu Cd, Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 36
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: D (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd com.tr



Haziran 2015 -1

SOZLESME TARIHI 01.06.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARIHI 02.06.2015
RAPOR TARIHI 02.06.2015
RAPOR NO 2015/0430

TL usb

PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 253.582.625,00 94.620.382.46
DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 785.108.072,29 292.950.773.20
BUGUNKIU DEGERI
PARSELIN DEGERI 240.326.625.00 89.674.113.81

1882 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR
TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

625.782.200,00

233.500.820,80

NOT:  Yeni rapor tarihi itibariyle soz konusu proje etaplandirilmigtir. Yukaridaki tabloda gdriinen degerler, projenin
tim etaplarini ve bagimsiz bolimlerini yan sira proje kapsamindaki parsellerin tamamim icermektedir. I5 bu
rapor yalnizca 622 ada | nolu parse] ve tizerindeki 978 adet bagimsiz bolumii kapsar, 1. Etap 1. Kisim degerleme

raporudur.

' ATAK
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul IIi, Aveilar Ilgesi, Firuzkéy Mahallesi'ndeki 622 Ada 1 nolu
parsel iizerinde yer alan Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim Projesi’dir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal
listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin
ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate
alinmug ve bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapitlmistir. Buna gére rapor konusu proje i¢in piyasa
sartlarma gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL

usb

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

135.732.000,00

47.293.379,79

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

433.809.512,00

151.153.140,07

Parselin Toplam Degeri

128.807.000,00

44.880.487,80

978 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarm Yerine
Getirilmesi Durumundaki Toplam Rayic Degeri

433.912.900,00

151.189.163.76

978 Adet Bafimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine

442.973.388.00

154.346.128 22

Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic¢ Degeri

Rapor tarihi itibarivle TCMB déviz satis kurn 2,87 TL kullanilmigtir

e Konu gayrimenkuilerin igili Sermaye Pivasast Mevzuatr Hukumleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoyine “"Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadi.

e Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuati hiikiimlerine gire hazwrlanmgtr,

*  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI _ [SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/ px,
——Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No:401437)

(SPK Lisans No: 400343)

EKLER

indirgenmis Nakit Aki1 Tablosu

978 adet bagimsiz boliimiin rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

imar uygulamasi dagitim cetvelleri

Kadastro ¢api

Imar durumu Grnekleri ve plan notlan

Yap1 ruhsatlan

Onaylh bagimsiz bisliim listesi ve onayh mahal listesi
Rezervy alani hk. resmi gazete ve krokiler
Fotograflar ve uydu giriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drmekleri
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