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JiNMAL DIEGERL

YONETICI OzZETIi

Dedierlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi :

Dederienen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi

Imar Durumu :

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid) A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
21 Mart 2013

. Tam milkiyet

29 Mart 2013

. 24 Nisan 2013

031 - 2013/1722

Atasehir Uydu Kent Projesi, Ata 2-3 Plaza, Ata 3-3
Plaza, Ata Carsl, Turkuaz Plaza (T10)

Mozaik Carsi, toplam 77 adet bagimsiz bélim
Atasehir / ISTANBUL

Istanbul 1ili, Atasehir 1ligesi, Kiiclikbakkalkdy
Mahallesi, 1881 ada 1 parsel, 1882 ada 1 parsel,
1883 ada 2 parsel, 1885 ada 1 parsel ve 1894 ada
1 parsel Ozerinde kayith toplam 77 adet baimsiz
bélim

Rapor konusu 77 adet badimsiz bdlimin

: tamaminin satis sbzlesmeleri yapilmis olup tapu

devirleri henliz gerceklesmemistir.
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Bkz. Imar durumu incelemesi bslimi

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 77 adet
bagimsiz bolimin pazar dederlerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmaziarin Toplam Pazar Degeri 33.694.000,-TL 18.623.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederieme Uzmani

Degderleme Uzmam

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454}

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna
lliskin Esaslar Haklinda Teblig” hiakimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir,

NOVA TD RAPOR NU_:'._.?_U_]_._%JI_Z_%

Atatirk Mahallesi, Vedal Ginyal C

Tel: D216 455 36 69 Fox: 0216
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

: | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

MNova Tasinmaz Dederleme ve
Damismanhk A.S.

RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

i | 24 Nisan 2013

Istanbul Ili, Atasehir Ilgesi,
Kiiglikbakkalkdy Mahallesi, 1881 ada 1
parsel, 1882 ada 1 parsel, 1883 ada 2
parsel, 1885 ada 1 parsel ve 1894 ada 1
parsel Gizerinde kayith toplam 77 adet
ba&imsiz bélim

MEVCUT DURUM

Rapor konusu 77 adet bagimsiz bélimin
tamarminin  satis sozlesmeleri yapiirmis
olup tapu devirleri heniiz
gerceklesmemistir.

IMAR DURUMU

Bkz. Imar durumu incelemesi béliimii

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)

33.694.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 201%?22
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Zumriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU :  Ylrtrlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yvapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlann  dizenlemek, analiz wve (fizibilite
calsmalarim sunmak ve problemli durumlarda
gdrils raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanllk Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmstir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

$iRKETiN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :0 (216) 5791515

ODENMIS SERMAYESI :2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI :% 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin didzenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek wve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak (lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGCERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yveterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardtir,

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantiklh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satist icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasas: Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35
sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “"Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimuza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 201%?22
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarnmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret, musterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda godrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarnin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013#?22
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

1881 Ada 1 No'lu Pa I (Ata 2-3 Plaza):

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESI : Atasehir

MAHALLESI : Kiclikbakkalkoy

PAFTA NO : 249

ADA NO : 1881

PARSEL NO 5 ;

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI ¢ Ug bloktan olusan betonarme bahgeli kargir apartmanlar (*)
ARSA ALANI t 17.587 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELIGI : Ig yeri

YEVMIYE NO : 27381

TAPU TARIHI 1 23.12.2009

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.

T

SIRA | BAG.

BLOK p BAG. BOL. ciLT SAYFA
NO NO KAT NO B:.;'," NiTELiGi | ARSA PAYI NO NO
£ B1 1.Bodrum 9 ISYERI 95/128588 100 9850
2 B1 1.Bodrum 14 ISYERI 185/12858 100 9854
3 B1 1.Bodrum 15 ISYERI 169/128588 100 9855
4 B2 1.Bodrum 3 ISYERI 98/128588 102 10093
5 B2 2 21 ISYERI 174/128588 102 10111
6 B2 5 52 ISYERI 174/128588 103 10142
7 B2 6 53 ISYERI 174/128588 103 10143
8 B2 7 64 ISYERI 174/128588 103 10154
9 B2 7 65 ISYERI 174/128588 103 10155
10 B2 " 66 ISYERI 94/128588 103 10156
11 B2 8 76 ISYERI 174/128588 103 10166
12 B2 9 79 ISYERI 94/128588 103 10169
13 B2 9 81 ISYERI 174/128588 103 10171
14 B2 9 82 ISYERI 94/128588 103 10172
15 B2 10 85 ISYERI 174/128588 103 10175
16 B2 10 88 ISYERI 174/128588 103 10178

NOVA TD RAPOR NO: 201#?22
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1882 Ada 1 No'lu Parsel (Ata 3-3 Plaza):

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S
i : Istanbul

iLCESi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiciikbakkalkdy

PAFTA NO 1 249

ADA NO : 1882

PARSEL NO i

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Ug bloktan olusan betonarme bahceli kargir apartmanlar (*)
ARSA ALANI : 18.702 m?

YEVMIYE NO : 27381

TAPU TARIHI : 23.12.2009

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
BAG.

SIRA | BLOK i BAG. BOL. ciLT SAYFA
NO | No | KATNO “ﬁé" niTeiict | ARSAPAYVA NO NO
1 B3 1.Bodrum 32 Is yeri 180/139865 110 10858
2 B3 1.Bodrum 33 Is yeri 160/139865 110 10859
3 B3 1.Bodrum 34 Sinema 1233/139865 110 10860
4 B3 Zemin 62 Sinema 1279/139865 110 10888
5 B3 Zemin 63 Sinema 1272/139865 110 10889
6 B2 1. Bodrum 4 ISYERI 81/139865 109 10753
7 B2 Zemin 11 ISYERI 78/139865 109 10760
8 B2 Zemin 12 ISYERI 78/139865 109 10761
9 B2 3 32 ISYERI 190/139865 109 10781
10 B2 3 33 ISYERI 109/139865 109 10782
11 B2 3 35 ISYERI 190/139865 109 10784
12 B2 4 39 ISYERI 190/139865 109 10788
13 B2 4 43 ISYERI 190/139865 109 10792
14 B2 4 44 ISYERI 190/139865 109 10793
15 B2 5 48 ISYERI 190/139865 109 10797
16 B2 7 61 ISYERI 109/139865 109 10810
17 B2 7 64 ISYERI 190/139865 109 10813
18 B2 8 70 ISYERI 109/139865 109 10819
19 B2 8 73 ISYERI 109/139865 109 10822
20 | B2 8 | 75 ISYERI 190/139865 109 10824

NOVA TD RAPOR NO: 2{113%?22

www.novatd.com



NN/ A

C

1 ’ .
SAHIBI : Emlak Konut A.S.

iLt : Istanbul

iLCESI : Atasehir

MAHALLESI : Kiiciikbakkalkoy

PAFTA NO : 249

ADA NO : 1883

PARSEL NO 2

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Elliig bagimsiz bélimden ibaret ticaret merkezi (*)
ARSA ALANI : 3.300 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELIGI : Ofis

(*)  Kat milkiyetine gecilmistir.

SIRA | BLOK | KATNO | BAG. | BAG.BOL. | ARSA PAYI | CILTNO | SAYFA
NO NO BOL. NITELIGI NO
NO
1 T10 Zemin 4 OFIS 109/9718 72 7075
2 T10 Zemin 5 OFIS 109/9718 72 7076
3 T10 1 11 OFIS 448/9718 72 7082
4 T10 1 12 OFIS 112/9718 72 7083
5 T10 1 13 OFIS 144/9718 72 7084
6 T10 1 14 OFIS 112/9718 72 7085
7 T10 1 15 OFIS 112/9718 72 7086
8 T10 1 16 OFIS 448/9718 72 7087
9 T10 1 17 OFis 112/9718 72 7088
10 T10 1 18 OFIS 152/9718 72 7089
11 T10 1 19 OFIS 152/9718 72 7090
12 T10 1 20 OFIS 112/9718 72 7091
13 T10 2 21 OFIS 448/9718 72 7092
14 T10 2 22 OFIS 112/9718 72 7093
15 T10 2 23 OFIS 144/9718 72 7094
16 T10 2 30 OFIS 138/9718 72 7101
17 T10 2 31 OFIS 112/9718 72 7102
18 T10 3 32 OFIS 448/9718 72 7103
19 Ti0 3 33 OFIS 112/9718 72 7104
20 T10 3 34 OFIS 144/9718 72 7105
21 T10 3 35 OFIS 112/9718 72 7106
22 T10 3 36 QFIS 112/9718 72 7107
23 T10 3 37 OFIS 448/9718 72 7108
24 T10 3 38 OFIS 112/9718 72 7109
9
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25 T10 3 39 OFIS 138/9718 72 7110
26 T10 3 40 OFIS 220/9718 72 7111
27 T10 3 41 OFIS 138/9718 72 7112
28 T10 3 42 OFIS 112/9718 72 7113
29 T10 4 43 OFIS 390/9718 72 7114
30 T10 4 44 OFIS 112/9718 72 7115
31 T10 4 45 OFIS 144/9718 72 7116
32 T10 4 46 OFIS 112/9718 72 7117
33 T10 4 47 OFIS 112/9718 72 7118
34 T10 4 48 OFIS 390/9718 72 7119
35 T10 4 49 OFIS 112/9718 72 7120
36 T10 4 50 OFIS 138/9718 72 7121
37 T10 4 51 OFIS 220/9718 72 7122
38 T10 4 52 OFIS 138/9718 72 7123
39 T10 4 53 OFIS 112/9718 72 7124

1885 Ada 1 No'lu Parsel (Ata Carsi):

SAHIBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. (*)

iLi : Istanbul

iLcesi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiglikbakkalkoy

PAFTA NO : 249

ADA NO : 1885

PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Yedi bloktan ibaret bahcgeli kargir apartmanlar ve ticaret
merkezi (¥)

ARSA ALANI ! 11.673 m=2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NiTELiGi : Diikkén

ARSA PAYI i 154/75237

BLOK NO L

KAT NO 1 2

BAGIMSIZ BOLUM NO : 31

YEVMIYE NO : 27381

CILT NO : 96

SAYFA NO : 9445

TAPU TARIHI : 23.12.2009

(*) Kat mualkiyetine gecilmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 201#{?22
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lu Parsel (Mozai arsi) :

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

iLi : Istanbul

iLcesi : Atasehir

MAHALLESI : Kiglikbakkalkoy

PAFTA NO : 244

ADA NO 1 1894

PARSEL NO 32

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 2 Bodrum, 1 zemin, 2 normal kath 37 bagimsiz bolimi olan

bahceli kargir is yeri (*)

ARSA ALANI : 7.876 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELiIGT : Depolu terash dilkkkan
ARSA PAYI : 2230/19144

BLOK NO : T14

KAT NO : Zemin ve bodrum
BAGIMSIZ BOLUM NO : 1

YEVMIYE NO : 27381

ciLT NO : 36

SAYFA NO : 3522

TAPU TARIHI 23.12.2009

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Atasehir flgesi Tapu Sicil Midirligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlar lzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve

kisitlayic serh bulunmadigi gérilmis olup asagidaki notlara rastlanmistir.

1881 ada 1 no'lu parsel :
Serhler bolimii:

o 173,22 m® trafo merkezi yeri, 199,80 m? kablo gegis yeri 99 yilidina AKTAS
Elektrik A.S. lehine kira serhi. (03.03.1999 tarih ve 1663 yevmiye no ile)
Beyanlar béliimii:

* Yonetim plani: 03.08.2000 tarihli.
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1882 ada 1 no’lu parsel :
Serhler bdliimii:

e AKTAS Elektrik Tic. A.S. lehine kira serhi. (02.09.1998 tarih ve 6954 yevmiye
no ile)
Beyanlar boliimii:

e Yonetim plani: 03.08.2000 tarihli.

1883 ada 2 no'lu parsel:
Serhler boliimii:

e AKTAS Elektrik Tic. A.S. lehine kira serhi. (01.08.1997 tarih ve 5397 yevmiye
no ile)
Beyanlar béliimii:

= Yonetim plani: 30.12.1999 tarihli.

1885 ada 1 no'lu parsel:
Serhler boliimii:

e AKTAS Elektrik Tic. A.S. lehine kira serhi. (02.09,1998 tarih ve 6954 yevmiye
no ile)
Beyanlar béliimii:

o Yonetim plani: 20.04.2000 tarihli.

1894 ada 2 no'lu parsel :

Beyanlar béliimii:

e Ydnetim plani: 25.12.1996 tarihli.
Serhler boliimii:

e AKTAS Elektrik Tic, A.S. lehine kira serhi. (29.03.1995 tarih ve 1996 yevmiye
no ile)

Not: Aktas lehine konulmus olan kira serhleri rutin uygulama olup tasinmazlarin degeri
tizerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda
herhangi bir salunca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

INY\/ A

TAMPRLLT DEEERLENE VF (ANIAAARLE A5

Atasehir Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu

tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin imar durumlan ve yapilasma sartlan asadidaki

tabloda sunulmustur.

ADA / s —
PARSEL NO IMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI | PLAN ADI VE TARIHI
KAKS: 5,00 + not
1881 /1 Konut + Ticaret Alani TAKS: 0.60
1882/ 1 Konut + Ticaret Alani | KAKS: 5,00 + not
TAKS: 0,60 - .
KAKS: 1,50 Kiclikbakkalkdy Anatepe
1883 /2 | Ticaret Alani TAKS: 0.60 Projesi 4. Etap Uygulama
KAKS: 5.00 % not Imar Plani / 09.11.1990
1885/ 1 Konut + Ticaret Alam TAKS: 0.60
KAKS: 1,50
1894 / 2 Ticaret Alani TAKS: 0.60

Not: Taban Alani Katsayis: (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yonetmelik hikiimlerine gére diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapal
gkmalar dahil kullanilabilen biitlin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acl
gkmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve
katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan
bdliim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak {izere yapilan
balimler anlagilir.

Tasinmazlara ait yap: kullanma izin belgeleri rapor ekinde sunulmustur. Tasinmazlar

projesine uygun olarak insa edilmislerdir.

Iigili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar icin gerekli tiim izinler

alinmig, projeler onaylanmis olup yasal gerekliliji olan tiim belgeler tam ve
dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle

sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde “bina”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarnn miilkiyetinde son ¢ yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumlannda da herhangi bir dedisiklik
olmadig belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlarinda son g yil igerisinde

herhangi bir dedisiklik olmadidi belirlenmistir.
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GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki

5. BOLUM AYRIMEN
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Atasehir Uydu Projesi
biinyesindeki Ata 2-3 Plaza, Ata 3-3 Plaza, Ata Carsi, Turkuaz Carsi ve Mozaik Carsi

icerisinde yer alan muhtelif (toplam 77 adet) ofis ve is yerleridir.
Halihazirda badimsiz bélimlerin satislan gergeklesmis olup henz tapu devirleri

yapiimarmstir,
Cevresinde genelde (st gelir seviyesine sahip ailelerce mesken amach kullanilan,

blok nizamda insa edilmis 10 - 15 kath binalar, banka subeleri, restoranlar ve is yerleri

bulunmaktadir.
Tasinmazlar yaklsaik olarak TEM Badlant: Yolu'na 2 km, Kozyatad: Carreforu AVM'ye

3 km, Kadikdy merkeze 10 km mesafededir.
Merkezi bir bélgede konumlanmasi, ulasim rahathdt ve tamamlanmis altyapisi

tasinmazlann dederini olumlu yonde etkilemektedir.
Bélge, Atasehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL
OZELLIKLERI

1881 ADA 1 PARSEL - ATA 2-3 PLAZA

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI  : Blok (Ayrik)

KAT ADEDi : 16 (3 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 11 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

sSu : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI : Fan-coil (Merkezi sistem)

JENERATOR : Mevcut (Ortak kullanim alanlarinda)

ASANSOR : Mevcut ( 3 adet)

TV TESISATI : Kablolu TV

YANGIN TESISATI : Yangin dolaplar, yangin séndiirme cihazlari ve springler mevcut
YANGIN MERDIVENI: Betonarme yangin merdiveni mevecut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI : Teras tipi gati

GUVENLIK : Mevcut

PARK YERI : Kapal otopark yeri mevcut

o Ata 2-3 Plaza; 3 bodrum, zemin, asma ve 11 normal kat colmak (zere toplam 16
kattan olusmaktadir.

o Ata 2-3 Blok'ta bir kiclk, bir de biiylik olmak lizere iki tip ofis mevcuttur,

o MNormal katlarin herbirinde sekiz adet olmak (izere toplam 80 adet ofis bulunmaktadir.

o Ic mekan 6zellikleri benzerdir. Zeminler parke ve hall kaph, duvarlar saten boyali ve
tavanlar ise plastik boyah, tasylinii asma tavan ve algipan asma tavanhdir,

o Pencereler aliiminyumdan mamul olup gift camlidir.

o Tasinmazlarnn katlara gére kullanim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur,

% BRUT NET

SIRA BLOK| KAT b‘fgrﬂ,‘z KULLANIM KULLANIM

NO | NO NO NO ALANI ALANI
(m°) (m?)
1 Bl 1.Bodrum 9 45,02 41,69
2 B1 1.Bodrum 14 87,61 81,19
3 Bl 1.Bodrum 15 79,98 75,31
4 B2 | 1.Bodrum 3 57,72 53,99
5 B2 2 21 174,00 93,95
6 B2 5 52 102,43 93,95
16
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7 B2 6 53 174 93,95
8 B2 7 64 174 93,95
9 B2 7 65 102,43 93,95
10 | B2 7 66 55,72 50,52
11 | B2 8 76 102,43 93,95
12 | B2 9 79 55,72 50,52
13 | B2 9 81 174 93,95
14 | B2 9 82 55,72 50,52
15 | B2 10 85 102,43 93,95
16 | B2 10 88 102,43 93,95

1882 ADA 1 PARSEL - ATA 3-3 PLAZA

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Blok (Ayrik)

KAT ADEDI : 14 (3 bodrum kat 4+ zemin kat + asma kat + 9 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

sSuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU ¢ Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

DOGALGAZ : Meveut

ISITMA SISTEMI : Fan-coil (Merkezi sistem)
JENERATOR : Mevcut (Ortak kullanim alanlarinda)
ASANSOR : Mevecut (3 adet)

TV TESISATI : Kablolu TV

YANGIN TESISATI : Yangin dolaplar, yangin séndiirme cihazlan ve springler mevcut
YANGIN MERDIVENI: Betonarme yangin merdiveni mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI : Teras tipi cati

GUVENLIK : Mevcut

PARK YERI : Kapall otopark yeri mevcut

o Ata 3-3 Blok; 3 bodrum, zemin, asma ve 9 normal kat olmak {izere toplam 14 kattan
olusmaktadir.

o Bodrum katlarda otopark, diger katlarda diikkéanlar ve ofisler bulunmaktadir. Ata 3-3
Blok'ta bir kiiglk, bir de biiyiik olmak {izere iki tip ofis mevcuttur.

o Normal katlarnn herbirinde sekiz adet olmak (zere toplam 64 adet ofis bulunmaktadir.

o Bazi katlardaki ofisler birlestirilerek tek bir ofis haline getirilmistir.

o Tasinmazlarin katlara gére kullanim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur. ’JA
17
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SIRA |BLOK KAT Bnﬁ_l_IH§12 BRUT KULLANIM
NO NO NO BOLUM ALANI
NO (m?)
ul B2 1. Bodrum 4 43,37
2 B2 Zemin 11 42,35
3 B2 Zemin 12 42,35
4 B2 3 32 102,81
5 B2 3 33 58,85
6 B2 3 35 102,81
7 B2 3 39 102,81
8 B2 4 43 102,81
9 B2 4 44 102,81
10 B2 5 48 102,81
11 B2 7 bl 58,85
12 B2 7 64 102,81
14 B2 7 70 58,85
15 B2 7 73 102,81
16 B2 8 75 102,81
17 B3 1.Bodrum 32 99,82
18 B3 1.Bodrum 33 88,61
19 B3 1.Bodrum 34 683,49
20 B3 Zemin 62 709,13
21 B3 Zemin 63 705,35

1883 ADA 1 PARSEL - TURKUAZ PLAZA

NI/ A

TAGIHIAL OF

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI
ELEKTRIK
su

KANALIZASYON

SU DEPOSU
HIDROFOR

JENERATOR
ASANSOR

YANGIN TESISATI

DIS CEPHE
CATI

GUVENLIK
PARK YERI

Betonarme karkas

Ayrik

7 (2 bodrum + zemin + 4 normal kat)

Sebeke
Sebeke
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut (Ortak kullanim alanlarninda)
Mevcut (2 adet)

Mevcut

Dis cephe boyasi

Teras tipi cati

Mevcut

Acik ve kapall otopark yeri mevcut
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o T-10 Blok: 2 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak (zere toplam 7 kattan
olusmaktadir,

o Ofislerin bir kismi kiracilar tarafindan tadilat gérmiis, bazi katlardaki ofisler
birlestirilerek tek bir ofis haline getirilmistir.

o Giris kapisi ve ig kapilar ahsaptan mamuldir.

o Pencereler aliminyumdan mamul olup gift camhidir.

o Tasinmazlanin katlara gore kullamim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

y BRUT
SIRA | BLOK KAT BAGIMSIZ KULLANIM
NO NO NO BOLUM NO ALANI
(m?)
1 T-10 Zemin 4 47,58
2 T-10 Zemin 5 47,90
3 T-10 1 11 196,00
4 T-10 1 12 49,21
5 T-10 1 13 63,03
6 T-10 1 14 48,93
7 T-10 1 15 49,21
8 T-10 1 16 196,00
9 T-10 1 17 49,21
10 | T-10 1 18 66,73
11 | T-10 1 19 66,73
12 | T-10 1 20 49,21
13 | T-10 2 21 196,00
14 | T-10 2 22 49,21
15 | T-10 2 23 63,03
16 | T-10 2 30 60,62
17 | T-10 2 31 49,21
18 | T-10 3 32 196,00
19 | T-10 3 33 49,21
20 | T-10 3 34 63,03
21 | T-10 3 35 48,93
22 | T-10 3 36 49,21
23 | T-10 3 37 196,00
24 | T-10 3 38 49,21
25 | T-10 3 39 60,62
26 | T-10 3 40 96,23
27 | T-10 3 41 60,62
28 | T-10 4 42 49,21
29 | T-10 4 43 170,90
30 | T-10 4 44 49,21
31 | T-10 4 45 63,03
32 | T-10 4 46 48,93
33 | T1-10 4 47 49,21
34 | T-10 4 48 170,90
35 | T-10 4 49 49,21
19
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36 | T-10 4 50 60,62
37 | T-10 4 51 96,23
38 | T-10 4 52 60,62
39 | T-10 4 53 49,21

1885 ADA 1 PARSEL - ATA CARSI BINASI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NiZAMI : Ayrik

KAT ADEDI : 8 (3 bodrum + zemin + 4 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

su ! Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Fan-coil

JENERATOR : Mevcut (Ortak kullamm alanlarinda)

YANGIN TESISATI : Katlarda yangin dolabi mevcut
YANGIN MERDIVENI: Betonarme yangin merdiveni mevcut

DIS CEPHE : Dig cephe boyasi + cam giydirme

CATI : Teras tipi gatu

GUVENLIK : Mevcut

PARK YERI : Binanin 2 bodrum katinda kapali garaj ve carsi cevresinde acik otopark

imkan mevcut

o Ata Carsi Binasi; 3 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak (zere toplam 8 kattan
olusmaktadir.

o Binanin bodrum katlarinda kapali otopark ve teknik hacimler, zemin ve 1. normal
katta diikkanlar, 2. normal katta fastfood restoranlar, 3. ve 4. normal katlarda ise
ofisler bulunmaktadir.

o Carsi icerisinde ylriyen merdiven vardir,

o Degerlemeye konu 31 no'lu badimsiz bélim, yaklagik brit 67,47 m? kullanim alanina

sahiptir.
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1394 ADA 2 PARSEL - MOZAIK CARSI BINASI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Ayrnik

KAT ADEDI : 5 (2 Bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

suU ! Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

JENERATOR : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Merkezi dodalgaz isitmali

ASANSOR : Mevcut

YURUYEN MERDIVEN : Mevcut

YANGIN TESISATI : Yangin tipleri, yanagin dolaplarn, sprinker sistem ve duman

dedektdrleri mevcut

PARK YERI : Binanin 2 bodrum katinda kapal garaj ve gars! gevresinde acik
otopark imkani mevcut

o Mozaik Carsi Binasi; 2 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak lzere toplam 5 kattan
olusmaktadir,

o Binanin bodrum katlarinda kapall otopark, zemin ve normal katlarinda ise diikkanlar
bulunmaktadir.

o Binanin zemin ve 1. bodrum katinda yer alan 1 no'lu bagimsiz bélim yaklagik briit
672,35 m? kullamim alanina sahiptir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; "bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir®
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann konumu, biyiklidgi, fiziksel ézellikleri dikkate
alindidinda en verimli kullanim segenedinin halihazir kullanim sekilleri olan "ofis / is
yeri" olacag! gorus ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek ilkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik slirecinin yarattid uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: geligtirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirmeilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 wih basindan itibaren hizli bir gelisme dbénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere biiylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yihmin © aylik doneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimn hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamig ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yihimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dfnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldiGidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse {ilke ekonomisindeki durajanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yil da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk yanst igin ise
dngérimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel donlsimun
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazlh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI
istanbul Ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglannin yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
(tdes cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
iy S Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

Rty birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

bye - Kitasi'mi  birbirinden ayirmakta ve
Shyiges fb Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.
S . T e way | 1 alan, idari bakimdan dogu ve
Bletmece et A M | glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,

' ' : Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
Bl [0 L™y glineyden  Bursa'mn  Gemlik ve
Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam

. sira, Kirklareli‘'nin de Vize ilgesi
e ——| tgpraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tlrkiye nifusu igindeki payr %12,9 iken bu oran
(Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu iginde 10,018,735
kisi ile) %15'%e ulagmistir. 1990-2000 ddéneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi artig
gbstermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdig niifus
ve alan itibariyle tasimakta oldugu onem acikga gorillmektedir, Tirkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da Ulkenin en d&nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %32.83'tiir. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama niifus artis hizinin
9%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin diigtiigii gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve gogiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 dbéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ oram da yavaglamig 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur., 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizimin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad) ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacad) éngoriilmektedir. Tarkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8'e gikacaktir. Istanbul’da niifus artist % 80 kent
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kaynakli, %20 ise g kaynakl olacaktir. Niifus artig éngériilerine bagli olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir,

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcailar, Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkdéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodlu, Bilylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Atasehir Ilgesi

2008 yilinda ilge statiisine kavusmustur. Giineyinde Maltepe, batisinda Kadikéy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilcelerine komsudur,

Yizolgimi 25,84 km*dir. 2010 yili adrese dayali niifus sayim sistemine gére
niifusu 351.046 kisidir. iIlgeye Uskiidar Ilgesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek
Mahalleleri, Kadikéy Ilcesi'nden Yenisahra, Igerenkdy, Inéni, Kayigdagi, Barbaros,
Kiiglikbakkalkdy ve Atatirk Mahallesi'nin O4 ve TEM Otoyolu’nun giineyinde kalan kismi,
Umraniye Ilcesi'nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun
gineyinde kalan kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu’nun glineyinde kalan
kismi, Samandira ilk kademe belediyesine badlh Ferhatpasa Mahallesi'nin TEM
Otoyolu’nun ve TEM - D100 badlant: yolunun giineyinde kalan kismi baglanmistir.

Ulasim

Tasinmazlarin yer aldig)i bdlgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en énemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’na olan yakinhg: ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi dnemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan baglanti yoluna yakinlhigi (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlige sahip
olmasi) rapor konusu tasinmazlara énemli avantajlar saglamaktadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Kozyatadi, Kadikdy, Altunizade, Levent, Maslak gibi édnemli is merkezlerine olan
ulagim kolayhd,
D100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na yakin konumda olmast,
Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,
Teknik altyapi,
Mimari estetik,
Insaat malzeme ve isciliklerinin kalitesi,
Cevre dizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
Kat milkiyetine gegilmis clmasi,
Sosyal aktiviteler,
Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etken:
o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

O 0o © 9 o 0 0 o o

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Satilik ofis ve diikkanlar

1. Atasehir Ata Bloklan Ata Plaza'da, 5.normal katta yer alan 130 m? kullamm alanl ofis
kati 600.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satis degeri ~ 4.615,-TL)
Tigili tel./ Turyap : 0 216 455 12 44

2. Atasehir Ata Bloklan’nda, giris katta yer alan 110 m? kullanim alanh ofis kati
460.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satis dederi ~ 4.180,-TL)
Ilgili tel./ Arthur Miller Real Estate : 0 535 452 5252

3. Atasehir Mozaik Carsi'da 1.normal katta 65 m? kullamm alanh diikkdn 690.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? satis degeri 10.615,-TL)
Ilgili tel./ Atasehir Garanti Emlak: 0 533 300 0220

4. Atasehir Ata Bloklarin'da 21.normal katindaki 35 m* kullanim alanh diikkén 200.000,-
TL bedelle satihktir. (m?satis dederi 5.715,-TL)
Ilgili tel./ Atacity Emldk: 0 533 646 5019

5. Atasehir Ata Bloklan'nin giris katindaki 40 m? kullanim alanl diikkédn 220.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?satis dederi ~ 5.500,-TL)
Tigili tel./ Hiryap Emidk : 0 216 456 1212
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6. Ata Carsi'min asma katindaki 50 m? kullanim alanli dikkén 565.000,-TL bedelle
satiliktir, {m2 satis dederi ~ 11.300,-TL)
Ilgili tel./ Do§us Grup Emldk : 0 533 384 4243
7. Botanik Carsi'mn 1l.normal katindaki 65 m? kullanim alanh diikkdn 295.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? satis dedieri 4.540,-TL)
Tigili tel./ Dogus Grup Emlék 0 216 456 7272
8. Ata Bloklan biinyesinde bulunan 150 m? kullamim alanli diikk&n igin aylik 3.500,-TL
kira istenmektedir. (aylik m? kira degeri 23,33 TL)
Tlgili tel./ Century 21 Beta: 0 (533) 610 26 81
9. Ata Bloklan biinyesinde bulunan 135 m? kullanim alanh ofis icin ayhk 2.100,-TL kira
istenmektedir. (aylik m? kira dederi 15,46 TL)
Ilgili tel./ Century 21 Beta: 0 (533) 610 26 81
10. Ata Bloklan biinyesinde bulunan 145 m? kullanim alanl ofis igin ayhk 1.800,-TL kira
istenmektedir. (aylik m? kira degeri 12,40 TL)
Iigili tel./ Arti Emlak: 0 (216) 455 50 04
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu vyéntemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarim pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydéntemde miilkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
onldnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkultin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarnin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ytntemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkli hesaplarin kullaniilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman c¢ok saglkl sonuglar
vermedidi igin tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi

kullamimarmstir.
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PASIHILS D AR RLAT I

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirflenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bulytklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnnin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile goruslilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALizZi

- Bodlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar ile benzer
dzelliklere sahip ofislerin 3.500 - 4.500 TL araliginda, isyerlerinin (dikkan) ise
5.000 - 10.000,-TL aralidinda olduklar gorilmustir,

- Rapor konusu tasinmazlardan ofis nitelijinde olanlarin konumiu olduklar bloklar,
biyiklikleri, kullanim fonksiyonlan dikkate alindiginda m* birim satis degerlerinin
glivenli tarafta kahnarak 3.500,-TL mertebesinde, dikkanlann ise 5.000,-TL
mertebesinde olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

- Yine bélge genelinde vapilan incelemelerde dikkan niteligindeki gayrimenkullerin
ortalama m? aylik birim kira dederi 25 - 30,-TL mertebesinde ofislerin ise 15,-TL
mertebesinde olduklan gézlenmistir. Rapor konusu tasinmazlardan ofis niteliginde
olanlarin aylik m? kira dederlerinin 15,-TL mertebesinde dilkkanlarin ise 25,-TL
mertebesinde olacag goriis ve kanaatindeyiz.

- Rapor konusu tasinmazlar ayrica kendi aralarinda yukaridaki birim satis dederleri

tzerinden yeniden serefiyelendirilmislerdir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Pivasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
77 adet bagimsiz bélimiin giniimiz kosullarindaki arsa paylar dahil toplam pazar degeri
icin 33.6924.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz bélimlerin kullamm alanlan ayr ayn
pazar dederleri ve aylik kira degerleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir bazh miilk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve milkin yalmzca bir
yilllk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
miilkiin belli bir siire igerisinde olusturacad: gelecek gelir akimlarinin bugiinkd dederini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci acisindan, gelir
treten milkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
oram elde edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde
ayni dlizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
pivasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon oram (ayrica toplam
kapitalizasyon oram da denir) olup bu oran milkiin sagladidi yilhik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oramt = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yilik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 4,8'dir. (yaklasik 250 ay)

Dederlemeye konu 77 adet badimsiz bdélimin ayhk toplam geliri; raporun
ekinde yer alan bagimsiz bélimlerin deder listesi bélimiinde 132.555,-TL olarak
belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise;

135.425,-TL x 12 ay = 1.590.660,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle 77 adet bagimsiz bélimin toplam pazar degeri;

% 4,8 = 1.590,660,-TL / Taginmazlarin Pazar Dederi
Tasinmazlarin Pazar Dederi = 33.140.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bdlgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 250 ayda
kendilerini amorti ettikleri g6rilmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar icin kapital orani (250 ay / 12 = 20,83 yil; 1/20,83 yil=) % 4,8 olarak
hesaplanmstir,
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 33.694.000,-TL
Gelir Indirgeme 33.140.000,-TL

iki yéntemle ulasilan degerler arasinda ok az fark oldugu gériilmektedir.

Bblgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gésterebileceginden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deder her zaman en dodru degeri yansitmayabilir.

Bu goériisten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gordlmistir.

Buna gore rapor konusu 77 adet badimsiz bélimin toplam pazar degeri
33.694.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
Uc YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimizi tarafindan daha onceden hazirlanmis

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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TASHIAAT DEGEHLEME WE DAMDERIAMLIE 3§

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 77 adet bagimsiz béliimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, biyiikliklerine, mimari o6zelliklerine, insaat kalitelerine,
yasal izinlerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore toplam pazar dederi icin;

33.694.000,-TL (Otuziigmilyonaltiylizdoksandértbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir,

(33.694.000,-TL + 1,8093 TL/USD (*) = 18.623.000,-USD)

(33.694.000,-TL + 2,3517 TL/EURO (*) = 14.328.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8093 TL ve 1,-EURQO = 2,3517 TLdir.

Taginmazlarnin KDV dahil toplam pazar dederi 39.758.920,-TL'dir. Bilindigi (izere
KDV orani net 150 mz'den kiiclik konutlar icin % 1, ticari Gniteler ve net 150 mz'den
blylk konutlar igin ise % 18'dir.Kiralamalarda da KDV oram % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Tayfun KYRU Mehmet AYIKDIR
Sehir \Je Bdlge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gérinusleri

Bagimsiz bélimler igin ayr ayn takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu
Takyidat yazilan

Yapi kullanma izin belgeleri

Tasinmazlarin gorinisleri

Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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