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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi : | Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Epos Gayrimenkul Danismanlk ve
Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 21.12.2017

Rapor No ATAGY-2017-0001

Degerleme Tarihi

14.10.2017 - 21.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler | : | istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi,

Derekoéy Mevkii 268 Ada, 1 Parselde Kayith “B-2 -A
Blok 16-18-19-20 Bagimsiz Bolimler Ve H Blok
Tamam A-G Bloklar Natamam B.A.K. Bina Ve Arsasi”
Vasifli Ana Gayrimenkulde H Blok, Zemin Katta Yer
Alan“Diikkan” Niteligindeki 3 Adet Gayrimenkuliin
Pazar Degeri Tespiti.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Gilincel Pazar Degerinin

imar Durumu

Tespiti
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin : | 2 No’lu Diikkan 50,34 m?
Kapali Alani 3 No’lu Diikkan 50,34 m?
4 No’lu Diikkan 145,08 m?
Toplam: 245,76 m®
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin : | Konut+Ticaret Alani

21.12.2017 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Gayrimenkullerin Toplam
Degeri (TL) Yillik Kira Degeri (TL)
KDV Harig 7.908.000 TL 478.000 TL
KDV Dahil 9.331.440 TL 564.040 TL

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.
3-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER
Kontrol Eden Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN
Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoriliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi :21.12.2017
Rapor Numarasi : ATA GY-2017-001
Raporun Tiirii : istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, Derekéy Mevkii 268 Ada, 1

Parselde kayitli “B2-A blok 16-18-19-20 Bagimsiz Bolimler H Blok tamam A-G Bloklar Natamam B.A K.
Bina ve Arsasl” vasifli ana gayrimenkulde H Blokta yer alan “Diukkan” niteligindeki 3 adet
gayrimenkulin gilncel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 02.10.2017 tarihinde galismalara baslanmis 21.12.2017 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. arasinda 02.10.2017

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Ata GYO AS.

Miisteri Adresi : Dikilitag Mah. Emirhan Cad. No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas/istanbul

2.3  Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Ata Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.’nin 02.10.2017 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuati hiklimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan tg farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldig kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinlimiiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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3.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve

isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkulliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinllerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkli degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

2016 yih itibar ile TCMB’nin sergiledigi siki para politikasi ile buna ilaveten hikimetin uyguladig
maliye politikasi araglari ile ekonomide yeniden canlanma ve sektdrel bazda hizli toparlanma
gorilmeye baslanmistir. Basta beyaz esya, mobilya ve konut sektord ile ilgili yapilan diizenlemelerin
ekonominin blyimesine 6nemli destek verdigi gorilmektedir. Benzer bir siire¢ ekonominin farkh
katmanlarinda bulunan isletmeler icin KGF olanaginin saglanmasi ile yaratilmistir.

2016 yilini her tirlGd olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir blylime hizi tamamlamis olan Tirk
ekonomisi, 2017 yili ilk geyreginde %5 olarak oldukga iyi bir seviyede noktalamistir. 2017 yili biyime
hizi beklentileri de yikselme egilimine girmistir. Bliylimeye paralel tiiketici gliveni ve istihdam gibi
verilerde de goreceli iyilesmeler goralmdastir.

Enflasyon ve faiz oranlari ise istenilen diizeyde gerileme saglanamamistir. Faizlerin yiksek olmasinin
maliyet ve tiiketim-yatirim egilimi Gzerine baski yarattigi goriilmektedir. Tirkiye ekonomisi pek cok
gelismekte olan llkeye gore goreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen kadar
artirllamamasi ve kisi basi gelirin ayni kalmasi sorunu ile karsi karsiyadir. Ancak alinan énlemler ve dis
konjonktlirde enerji girdi fiyatlarinin hizla dismesi, AB Merkez Bankasi’nin yeni parasal genislemeye
halen devam etmesi ve FED’in diinya ekonomisindeki bliylime sorununa paralel olarak faiz artisini
planladigindan daha uzun siirede yapabilecegi beklentisi dinamik Tirk ekonomisinin daha iyiye

gitmesi icin gerekli zamani verebilecektir.

Kaynak: GYODER 3. Ceyrek Raporu

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son dénemlerde milli gelirin ve gelir dlizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektoriiniin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhigini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynag nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirrm yapilamadigindan daha kiiglik O6lgekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiiclik Olcekli yatirnm yapilabilen bir sektér
olmasindan dolayr Tirkiye Gayrimenkul Sektorli blyilk o6lclide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler lzerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gecirme ozelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme 06zelligi ile de slinger sektor olarak

tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen biitin Gretimi yatirnm mali sayilmaktadir.
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Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye’de insaat sektori bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blytk 6lgekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektort, ozellikle 1950li yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektorlin de agirhgl ortaya ¢ikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatinimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan gociin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin dnem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal dénemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirimlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari tizerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar o6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektort gelismektedir.

. istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimci ilgisi gérmesi, istanbul’un

finansal bir merkez olmasi i¢in ilk temellerin atilmasi,

. Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Kérfez gecisi, 3. Bogaz Koprisd,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gecit projeleri, 3. Hava Limani, biiyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda goériilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalar oldukca dikkat

cekmektedir)

. Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biiyiik sehir gevrelerinin genislemesi ve

yasam alanlarinin blyimesi,

. Kentsel donusimiin ve buna bagli diizenlemelerin hayata gegiriimeye devam etmesi,
o Kirdan kente gociln slirmesi,

o Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

o Cekirdek aile kavraminin degismesi,

o Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nemlerin sekt6ri canh tutmasi,

Ozellikle istanbul’da artan arsa fiyatlarina bir ¢éziim ve Anadolu’da artan kaliteli konut talebini
karsilamak amaciyla sektérin 6nde gelen markali sirketleri Anadolu’ya acilarak biylk etapli
projelere baslamistir. Ancak bu girisimlere karsin hala Anadolu’daki konut satis fiyatlarinin disik
olmasi istanbul’da proje gerceklestiren firmalarin Anadolu’ya acilmasini sinirli kalmasina neden

olmaktadir.
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2016 yilinda Tirkiye'de meydana gelelen gelismelere paralel olarak gayrimenkul piyasalarinda bir
durgunluk gozlemlense de hiikiimetin aldig tedbirler ,insaat firmalari ve gayrimenkul sektoériinde
faaliyet gosteren kuruluslarin yapmis olduklari kampanyalar ile 6zellikle konut sektériinde yeniden bir

hareketlenme gézlemlenmistir.

ABD Merkez Bankasi (FED)nin 2016 yili Aralik ayinda yaklasik 10 yil sonra aldigi faiz artirim karari,
Turkiye ve diger gelisen piyasalarda borclanma maliyetlerinin ylikselmesine neden olmus ancak
Tlrkiye tahvillerinin faizi, Fed'in gelecekte yapacagi faiz artirimlarinin hizinin korkulandan daha yavas

olabileceginin anlasilmasinin ardindan diismustar.

Turkiye'de gayrimenkule olan talebinin yiksekligi ve buna bagh i¢ talep, Ortadogu’dan gelen
yatirimcilarin ézellikle istanbul'a olan ilgisi, hiikiimetin sektdre daha fazla destek vermesi olasihginin
ylksekligi, gen¢ nifus yapisi, hizla gelisen orta sinif ve dolayisiyla is hayatina dahil olan geng
profesyonellerin etkisi ile tiiketim harcamasina dayal gelisme gibi faktorlere bagli olarak 2018 yilinda

da gayrimenkul sektérinin hareketli olmasi beklenmektedir.

4.5 Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.5.1 istanbul ili
istanbul Tiirkiye'nin en kalabalik, iktisadi agcidan 6nde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkezi olup, 13,8

milyonluk niifusuyla, nifus siralamasinda Avrupa'da 1. diinyada ise 5. blyik sehridir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray,
batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy,Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri

ile komsudur.

Yapilan arastirmalar, kentin ge¢cmisinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bolimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve
Hali¢c'in sardigi bir yarim ada (zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.437 kisidir.

istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en buiyik sanayi merkezidir.
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Tirkiye’deki sanayi istihdaminin 6nemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endstriyel
alana sahiptir Giinimizde Istanbul, Tirkiye'nin tretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.

4.5.2 Basaksehir ilgesi

Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde ARNAVUTY
Arnavutkoy, kuzeydoguda Eyiip, doguda
Sultangazi ve Esenler, glineyde Bagcllar,
Klgukcekmece ve Avcilar, glineybatida ise
Esenyurt ilceleriyle gevrilidir. Yaklasik 104,33

km?lik bir alani kaplamaktadir.

Basaksehir 2008 yilinda Kiglik¢ekmece ve

ESENLER
TGO
aamm
KOCUKCERMECE

Bahcesehir Belde Belediyesi’'nin birlesmesiyle olusmus bir ilcedir. Bununla beraber Basaksehir’in

Esenler ilgelerinden ayrilan mahalleler ve

nifusunun 1995 yilinda yapilmaya baslanan toplu konutlar ile artmaya baslamistir. Basaksehir
nifusunun yaridan fazlasi toplu konutlarda ikamet etmektedir. Basaksehir, Bahcesehir, Onurkent,
Kayabasi toplu konut alanlari Basaksehir’in biylyup ilce olmasinda 6énemli rol oynamistir.

Basaksehir ilcesi'nde sanayi sektdrii, ekonomik yapi icinde dnemli bir yer tutmaktadir. istanbul
Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bolgesinden biri olan ve TEM otoyolunun
hemen kuzeyinde 700 hektar alan iizerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi Bolgesi, ilcede
sanayi sektorinin diger sektorler icinde blyik bir yizde ile yer almasini saglamistir. Ayrica,
Basaksehir ilgesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel olceginde faaliyetlerini
sirdiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

Basaksehir ilcesinde, mevcut durum ve bélgenin gelisme egilimleri dikkate alindiginda, ilgenin kent
merkezinin, nispeten bos olan ve toplu konut niteliginde planlanmis olan Kayabasi Mevkiinde
olusacagl duslnilebilir. Kayabasi Mevkiini kapsayan onayh planlarda ayrilmis olan ticaret alanlari,
yonetim merkezleri, egitim tesisi alanlari ve park alanlari, konut alanlarinin ve diger aktivitelerin
gerektirdigi Olcller icinde yerel ve c¢evre vyerlesmelere hizmet verecek karakterli olacaktir.
Ayrica, kent bitlintine yonelik alisveris merkezi gibi ticari kullanimlara imkan verilecek bir ticaret
yogunlugu Ust Olgekli plan kararlari dogrultusunda alanin dogu kesiminde 3. koépri baglanti yolu
kavsagi yakin ¢evresinde olacaktir. Ticaret alanlari, yénetim merkezleri, egitim tesisi alanlari, vb. diger
donati alanlarinin yogun oldugu ve yiksek yogunluklu konut alanlari ile ¢cevrelenen bu bdlge, hemen
dogusundaki alanda yapilmasi dislinilen ve Saglk Bakanliginca calismalari devam eden Universite

hastanesi ile birlikte Basaksehir ilcesinin merkezi olma niteligindedir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Bahgcesehir 2. Kisim mahallesi’nde, Siizer
Bulvari Gzerinde yer almaktadir. 4 Bagimsiz bolim numarali diikkan, Siizer Bulvari ve Sehit Polis

Gaffar Okkan Caddesi’nin kesistigi noktada yer almaktadir.

Gayrimenkullere ulasim icin, TEM Otoyolu’'ndan Mahmutbey istikametine dogru devam edilirken
Bahcesehir kavsagindan saga donilip yaklasik 400 metre diz devam edildikten sonra TEM yan yol
Uzerinde devam edilir. Bizimevler Sitesi onlinden sirasiyla Ispartakule Caddesi,Avni Akyol Bulvari ve
Doga Parki Caddesi gecildikten sonra tasinmazlarin bulundugu Siizer Bulvarina ulasilir. Degerleme
konusu tasinmazlar bulvar Uzerinde sol tarafta, Bahgesehir Migros'un yaklasik 50 m kuzeyinde

konumludur.

Tasinmazlarin bulundugu site A, B, G ve H bloklarindan meydana gelmis olup, G ve H bloklar ticari
bloklar diger bloklar konut bloklaridir. Ancak parsel Gzerinde yer alan, Sizer Bulvari’na cepheli, konut
olarak insa edilmis villa tipi yapilar da mevcut durumda ticari amacli kullaniimaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz boélimler H blokta yer almaktadir. Tasinmazlarin tam karsisinda

Bahgesehir Ticaret Merkezi vardir.

Tasinmazlar Bahgesehir’in ticari hareketliligin en yiiksek oldugu bolgelerden birinde yer alamktadir.
Cevrede ¢ok sayida banka subesi, restoran, kafe ve konutlar bulunmaktadir. Degerleme konusu

tasinmazlar fast food restoran olarak kullanilmaktadir.

TEM Otoyolu’na yaklasik ~1,5 km, TEM Otoyolu Hadimkdy Baglantisi’'na yaklasik 8,5 km Bogazici

Koprisi’'ne yaklasik ~35 km mesafede yer almaktadir.
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5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul istanbul istanbul

ilgesi Basaksehir Basaksehir Basaksehir

Mabhallesi Hosdere Hosdere Hosdere

Pafta No - - -

Ada No 268 268 268

Parsel No 1 1 1

Yiizélgiimii 19.370,58m> 19.370,58m’ 19.370,58m’

Maliki Ata Gayrimenkul Yatinm | Ata Gayrimenkul Yatirim Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim Sirketi Ortakhgi Anonim Sirketi Ortakhig Anonim Sirketi

Ana  Gayrimenkuliin B-2 Blok-A blok 16-18-19- | B-2 Blok-A blok 16-18-19- | B-2 Blok-A blok 16-18-19-

Niteligi 20 bagimsiz bolimler ve H | 20 bagimsiz boltimler ve H | 20 bagimsiz bélimler ve H
blok blok blok
tamam A-G bloklar | tamam A-G bloklar | tamam A-G bloklar
natamam B.A.K. bina ve | natamam B.A.K. bina ve | natamam B.A.K. bina ve
arsasi arsasl arsasl

Blok No H Blok H Blok H Blok

Kat Zemin Zemin Zemin

Bagimsiz Boliim no 2 3 4

Arsa Pay/Payda 15513/1937058 15513/1937058 44709/1937058

Bagimsiz Boliimiin Dikkan Dikkan Dikkan

Niteligi

Tapu Tarihi 16.07.2014 16.07.2014 16.07.2014

Yevmiye No 11649 11649 11649

Cilt No 89 89 89

Sayfa No 8725 8726 8727

5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Miidiirligi’niin TAKBIS portalindan temin edilen 19.11.2017 tarihli Tapu kayit

ornegine gore degerleme konusu gayrimenkuller lzerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

2,3 ve 4 No’lu Bagimsiz Boliimler Uzerinde

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani Tarihi: 16.09.2005

e 11.07.2014 tarihinde 11401 yevmiye no’su ile islenmis, Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir ibaresi;
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Gayrimenkul Rehin Haklari Hanesinde

Garanti Bankasi A.S. lehine, 8.500.000TL tutarinda, 1. Dereceden, FBK middetle, 16.07.2014 tarih ve

11649 yevmiye no ile 2,3,4 bagimsiz boliimler Gizerinde musterek ipotek bulunmaktadir.

irtifak Haklari Hanesinde

A:H: 1508 m? lik kisimda TEK lehine irtifak hakki 02.10.1990 tarih 7605 yevmiye numarasi ile

5.2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Meydana Gelen Degisiklikler
e Degerleme konusu tasinmazlar tamami Hacioglu Gida insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti adina
kayith iken 16.07.2014 tarihinde 8726 yevmiye numarasi ile Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

A.S. adina satisl gergeklesmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Garanti Bankasi Taksim Ticari Subesi’'nin 20.11.2017 tarihli yazisina gére Degerleme konusu bagimsiz

bélumler Gzerindeki ipotek Ata Gayrimenkul Yatinm Ortaklig’’'nin kullanmis /kullanacagi kredilerin

teminati olarak tesis edilmistir. Garanti Bankasi Taksim Ticari Subesi'nin ilgili yazisi rapor ekinde

sunulmustur.

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina

iliskin Esaslar Tebliginin;

“Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalarin” belirtildigin 22.Madde, C Fikrasinda;

e “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi

huktmleri sakhdir” denilmektedir.

30.maddede ise; “ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi” 1.fikrasinda;

e “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disiik bedel karsihig ortaklik lehine st hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklk portféyliinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis

edilmesi mimkundir” denilmektedir.

e Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin

alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin
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kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar
tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amacglar disinda higbir suretle Uglinciu
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir
tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur”

olarak belirtilmigtir.

Ayni maddenin 2.fikrasinda ise “Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin

31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir” olarak belirtilmistir.

Ayrica Borclanma sinirinin belirtildigi 31.Madde 1.Fikrasinda;

“Ortakliklar, kisa sdreli fon ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak
amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan
konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu
kredilerin st sinirinin hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan

borglari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir” denilmektedir.

“«

Yine 2.fikrasinda Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde
borclanma araci ihra¢ edebilirler. Ancak ihra¢ edecekleri borglanma araglari icin sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak ihrag limitinden bu maddenin birinci fikrasinda

bahsedilen krediler distilar” olarak belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar tzerinde yer alan ipotekler ATA GYO tarafindan Garanti Bankasi’ndan

kullanilmis/kullanilacak kredileri teminati icin tesis edilmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. Maddesi’ne gére Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari  gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu

islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar

Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.

Bu nedenle gayrimenkullerin tapu kayitlari agisindan Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde GYO

portfoyine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

13
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5.3  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'niin 06.11.2017 tarihli imar durum yazisina gore,
tasinmazlarin bulundugu parsel 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bahgesehir Sivat Yesiltepe
Mevkii, Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda; Konut+Ticaret Alani’nda
kalmaktadir. imar planinda konut icin Emsal:0.50, ticaret + biiro + konaklama hizmetleri icin

Emsal:0.30 olarak belirlenmistir. imar durum belgesi ekte sunulmustur.

BELEDIYE
HiZMET ALANI

5.3.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Basaksehir Belediyesi imar Arsivi’nde yapilan incelemeye gére degerleme konusu gayrimenkullerin
bulundugu H blok i¢in 31.08.2005 tarih ve 2005/76 numaral Yapi Ruhsati; 29.08.2008 tarih ve 2008-
03 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi ve 23.08.2005 tarihi onayli mimari avan proje Basaksehir Tapu
Sicil Mdudirligi’'nde avan proje ile ayni tarihli kat irtifakina esas mimari proje bulundugu

goralmistir.

Gayrimenkullerin icerisinde kullanim amacina bagh olarak yapilmis degisiklikler (birlestirilmesi,
bahcede modiler kapali bélimlerin olusturulmasi vb.) bagimsiz bélimlerin konturlarini ve ana
yapisini degistiren degisiklikler olmayip ruhsat gerektirmemektedir. (Yapida tasiyici unsuru
etkilemeyen veya yapl insaat alanini, emsale konu alani, taban alanini, bagimsiz bolim sayisini, ortak
alanlarin veya bagimsiz bolimlerin alanini, kullanim amacini veya ruhsat eki projelerini

degistirmeyen bina igerisindeki tadilatlar ruhsata tabi degildir.)

Degerleme konusu bagimsiz boltimler ile ilgili olarak Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi ve TAB Gida
Sanayi ve Ticaret A.$ arasinda 13.08.2014 tarihinde kira s6zlesmesi tanzim edilmis olup s6z konusu

kira s6zlesmesine gore tasinmazlarin asgari aylik kira bedeli 22.000 USD+ KDV dir.
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Ayrica s6z konusu kira sozlesmesine gore asgari aylik kira bedeline ilave olarak aylik satislardan elde
edilen toplam cirodan KDV dislldikten sonra kalan miktarin %12’si aylk ciro kira bedeli olarak
belirlenmistir. Ciro esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli asgari aylik kira bedeli olan 22.000-

USD’den yiiksek ise aradaki fark ciro farki geliri olarak mal sahibi tarafindan talep edilecektir.
Kira bedeli bes yilda bir ekspertiz degerleri dikkate alinarak yenilenir.

S6z konusu kira s6zlesmesi rapor ekinde yer almaktadir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulugu ve Denetimleri

Parsel lizerinde insa edilmis olan yapinin yapi sahibi olarak ruhsat belgesinde Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanligi yazilidir. TOKi tarafindan yapilan veya yaptirilan tim konut ve ticari bina
insaatlari 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun hikimlerinden muaftir. Bu yilzden
degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insa edilmis yapiya iliskin ruhsat belgesinde herhangi bir yapi

denetim kurulusu bilgisi bulunmamaktadir.

5.3.3 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin bulundugu parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik s6z

konusu degildir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak imar durum belgesi, onayli mimari proje, yapi

ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcut olup kat miilkiyeti tesis edilmis, gerekli tim izin ve

belgeler alinmistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmazlarin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirrm ortakliklari portféyiine

alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde, bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.4  Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkullerin Yapisal, insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+Zemin+1 Normal Kat
Ekspertiz Konusu Toplam Alan : | 2 No’lu Diikkan :50,34 m?

3 No’lu Diikkan:50,34 m?
4 No’lu Diikkan:145,08 m?

Toplam Briit 245,76 m’

Yas! 1] 12

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut
Kanalizasyon . | Mevcut
Isitma Sistemi | Klima
Asansor 1 | Yok
Hidrofor- Jenerator 1| Yok

Yangin Algilama ve Sondiirme : | Mevcut
Yangin Merdiveni 1 | Yok

Otopark : | Agik Otopark

5.4.2 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Stizer Bulvari {izerinde yer alan 3 adet
dikkandir.

Ana gayrimenkul; zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Zemin katta 10 adet dikkan
bulunmaktadir. Ana gayrimenkul; toplam 10 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Degerleme konusu diikkanlarin ic mekan 6zellikleri asagidaki sekildedir:

2 Bagimsiz Boliim No’lu Diikkan: Briit 50,34m? alanlidir. Stizer Caddesi cepheli olup H bloga cadde
tizerinden bakinca soldan 3. diikkandir. Caddeye cephesi yaklasik 6 metre olup, net alani 47,39 m? dir.
Dikkan girisi Stizer Bulvari’ndan olup diikkdndan arka bahgeye ¢ikis bulunmaktadir. Mevcut durumda
3 ve 4 bagimsiz bolim numarah dikkanlar ile iceriden birlestirilmistir. Zeminleri granit seramik kapl,

tavan tasylinii asma tavandir. Projesine gore diikkan, ortak alandan 43,93 m? pay almaktadir.
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3 Bagimsiz B6lim no’lu Diikkan: Briit 50,34m? alanlidir Siizer Caddesi cepheli olup H bloga cadde
tizerinden bakinca soldan 2. diikkandir. Caddeye cephesi yaklasik 6 metre olup, net alani 47,39 m? dir.
Dikkan girisi Slizer Bulvari’ndan olup, dikkandan arka bahgeye cikis bulunmaktadir. Mevcut
durumda 2 ve 4 bagimsiz bolim numarali diikkanlar ile iceriden birlestirilmistir. Zeminleri granit
seramik kapli, tavan tasyini asma tavandir. Projesine gore diikkan, ortak alandan 43,93 m? pay
almaktadir.

4 Bagimsiz Bolim no’lu Dikkan: Brit 145,08m2 alanlidir Stizer Bulvari ve Sehit Polis Gaffar Okkan
Caddesi cepheli olup kése konumludur. (Diikkan giris kapisi da bu kdsededir.) Stizer Bulvari ve Sehit
Polis Gaffar Okkan Caddelerine yaklasik 13er metre cephesi bulunmaktadir. Mevcut durumda 2 ve 3
bagimsiz bélim numarali diikkanlar ile iceriden birlestirilmistir. Zeminleri granit seramik kapli, tavan
tasylini asma tavandir. Projesine gore diikkan, ortak alandan 126,62 m” pay almaktadir.

Yerinde yapilan incelemede diikkanlarin i¢ duvarlari kaldirilarak birlestirilmis oldugu ve disaridan her

birinin bagimsiz girisleri bulundugu gorilmastir.
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6 GAYRIMENKULLERiIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULLERiIN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

e Gayrimenkullerin bulundugu bolgede ticari hareketliligin cok ylksek olmasi

e 4 no’lu bagimsiz bolimiin kése konumlu ve kullanim alaninin fonksiyonel kullanima uygun
olacak kadar genis olmasi

e Bahcesehir’'de genellikle orta-Ust gelir grubunun ikamet etmesi.

e Kat milkiyetinin kurulmus olmasi.

Zayif Yonler

e 1ve 2 bagimsiz bolim numarah dikkanlarin kullanim alanlarinin kiicik olmasi nedeniyle

fonksiyonel kullanim olanaginin kisitl olmasi
Firsatlar

e Bahcesehir'de insa edilmekte olan yeni konut projeleri ile bélgede ikamet edecek niifusun

artacak olmasi
Tehditler

e Bolgedeki ticari miilklerde genellikle dolar Gzerinden satis ve kiralama yapilmasi nedeniyle

dolar kurundaki asiri oynakhigin ticari milklere olan talebi etkilemesi

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullaniimamistir.
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6.4 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Secilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda Emsal Karsilastirma ve Direkt kapitalizayon yontemleri kullanilimistir.

6.4.1

Piyasa Degeri Yaklagimi

Tasinmazlarin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlara benzer konum, nitelikte

yakin zamanda satisi gerceklesmis ve satista olan diikkan emsalleri arastiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlarin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlara benzer konum ve

nitelikte satista olan diikkan emsalleri arastirilmis; ulasilan veriler asagida tablo halinde gosterilmistir.

SATILIK DUKKAN EMSAL LiSTESi
Zemine
indirgenmis Birim m?
EMSAL Yeri Alani (m?) Fiyati Fiyati Kaynak Ozellik
Gratis yani, Cadde
. Halis Ozgen Uzerindedir. Konu milke
Bahgesehir Sofa " - T
1 Proiesi'nde 218 4.250.000 TL| 19.495TL Emlak gore dustk serefiyeli
) 0212 669 93 93 |konumda yer
almaktadir.Tek kathdir
Konu miulke gore dusuk
> Bahgesehir Loca 65 1.170.000TLl 18.000TL Kazim Kulak |serefiyeli konumda vyer
Projesi'nde B ) 0212 6721011 |almaktadir. Tek kath olup 1.
katta yer almaktadir
Bahge Carsli Daha koti konumda 1. katta
3 60 780.000 TL | 13.000 TL
City'sprojesinde Gyrimenkul tek katli dikkan
o Realty World |Daha kotu konumdadir. 150
Bahgesehir Hill .
4 . 167 1.950.000 TL| 11.677TL Basari m2 giris 50 m2 bodrum kat
Park pojesinde
02126699909 |kullanimi mevcuttur
. 3 Cadde Kiracisi t.arafilndan 18.090
Bahgesehir 1. X TL+KDV kira 6denmektedir.
313 3.730.000 TL| 11.917TL Gayrimenkul i
Kisim 250 m2 zemin 126 m2 asma
021266941 42
5 kat
Bahgesehir girisinde daha
Bahcesehir Royal invest kotu  konumdadir. 5000
6 ceseniris 90 1.250.000TL| 13.889TL ve Tl/ay kira getirebilecegi
Mekan Gayrimenkul o
belirtilmistir. Ust katta tek
kathdir

* Satista olan mulklerin satis fiyatlari Gzerindeki muhtemel pazarlik paylari, alim satim masraflari

ve emlak¢l komisyonlari géz 6niinde bulundurulmustur.
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Degerleme Uzmanin Profesyonel Takdiri:

Emsaller Bahgesehir

bolgesinde yeni

projelerde

satista olan dlkkanlardir.

Dukkanlar

Bahcesehir'in yeni gelismekte olan kisimlarinda yer almakta olup heniz ticari olarak konu

miulklerin bulundugu noktaya gore cok geridedirler. Buna gore Emsal tablosunda yer alan emsal

tasinmazlarin diizenleme tablosu asagida gosterilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Satilik Fiyati 4.250.000 | 1.170.000 | 780.000 | 1.950.000 | 3.730.000 | 1.250.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlk Sonrasi Satilik Degeri | 4.037.500 | 1.111.500 [ 741.000 | 1.852.500 | 3.543.500 | 1.187.500
Biyiklik(m?2) 218 65 60 167 313 90
Birim M2 Satis Degeri 18.520,64 | 17.100,00 | 12.350,00 | 11.092,81 | 11.321,09 | 13.194,44
Konum Diizeltmesi 75% 70% 80% 80% 80% 80%
Buyukluk Diizeltmesi 40% 0% 0% 30% 50% 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 115% 70% 80% 110% 130% 100%

Ortalama

27.807 TL

Emsal diizeltmeleri 2 ve 3 No’lu bagimsiz bélimler géz 6niinde bulundurularak yapilmis olup 4

No’lu emsal 2 ve 3 no’ lu bagimsiz boliimlere gére daha iyi konumda olsa da daha biyik olmasi

nedeniyle 3 bagimiz bolimiin de birim m? fiyati ayni olarak belirlenmistir. Emsal karsilastirma

yontemine gore ortalama birim m? degerinin 27.800.-TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan pazar

degerleri asagida gosterilmistir."

Briit Alan | Birim m?
Tasinmaz . . Pazar Degeri (TL)
(m?) Degeri
(TL)
2 No’lu Bagimsiz Boliim 50,34 27.800 1.399.000
3 No’lu Bagimsiz Boliim 50,34 27.800 1.399.000
4 No'lu Bagimsiz Bolim 145,08 27.800 4.033.000
Toplam 245,76 6.831.000

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda Maliyet Analizi Yontemi uygulanmamistir.

! (Pazar degerlerinde son (¢ rakam yuvarlatilmistir.)
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6.4.3 Direkt Kapitalizasyon (Gelir) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin gelir yaklasimi ile deger tespiti yapilmistir. Bolgede kira fiyatlari

arastirilmistir.

KiRALIK DUKKAN EMSAL LISTESI
Zemine
indirgenmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Aylik Kirasi | Birim m? Kirasi Kaynak Ozellik
Gratis yani, Cadde uzeri Tek
1 Bahgesehir Sofa 218 20.000 TL 9174 Halis Ozgen Emlak] katli dikkan Konu milke gore
Projesi'nde : ’ 0212 669 93 93 disuk serefiyeli konumda yer
almaktadir.
Bahgesehir Sofa Realty World Daha kotd konumdadir. 54 m2
2 sesen % 8.000 TL 83,33 TL Y giris 50 m2 bodrum kat 50 m
Projesi'nde 0212 485 98 00
asma kat kullanimi mevcuttur
Aysun Altin6z
Bahgesehir Sofa 150 m2 giris 150 m2 bodrum kat
3 cesen! 200 20.000 TL 100,00 TL Gayrimenkul gins Y
Projesi'nde kat kullanimi mevcuttur
0212 608 00 39
Aysun Altin6z
Bah hir Sof 200 m2 in kat kull
a anjiii'lr:dEO a 200 18.000 TL 90,00 TL Gayrimenkul m ZT:;':CU;W“ ammi
! 0212 608 00 39
Aysun Altin6z
Bah hir Gol 119 m2 in kat kull
5 Paan;reasrialgvl eori 119 10.000TL 84,03 TL Gayrimenkul mn;vczitlzlrnTeak k:th?:l?rlml
0212 608 00 39 :
. Faik Yilmaz Cerrahi Tip Merkezi yanindadir
Bahgesehir Loca . .
6 Proiesinde 67 7.000 TL 104,48 TL Gayrimenkul 50 m2 giris 50 m2 bodrum kat
! 0212 6693909 |kullanimiolan diikkan
*Asma kat ve Bodrum kat m? leri zemin serefiyesine indirgenmistir.

Emsal tasinmazlar dogrultusunda gayrimenkullerin konumu, buydkligi, mimari ozellikleri de goz
oniinde bulundurularak tasinmazlara aylik 162.-TL/ m?®/Ay kira degerleri tespit edilmis olup emsal

diizenleme tablosu asagida gosterilmistir.

Emsall [Emsal2 [Emsal3 |Emsal4 |Emsal5 |Emsal6
Aylik Kira 20.000 |8.000 20.000 |18.000 |10.000 |7.000
Pazarlk Payi 3% 2% 2% 3% 3% 3%
Pazarlk Sonrasi Kira Degeri | 19.400 |7.840 19.600 [17.460 [9.700 6.790
Buyuklik(m2) 218 96 200 200 119 67
Birim M2 Kira Degeri 88,99 81,67 98,00 87,30 81,51 101,34
Konum Diizeltmesi 70% 70% 70% 70% 50% 50%
Blyuklik Dizeltmesi 25% 15% 25% 25% 15% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi [ 95% 85% 95% 95% 65% 50%

162 TL

Ortalama
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Direkt kapitalizasyon yaklasimi olusturulurken “Briit Kira Carpani”’=Satis Degeri/Brit Gelir”

formillinden  olusturulurken “Brit Kira Carpani=Satis Degeri/Briit Gelir formulinden”

yararlaniimistir.

Brut Kira Carpani belirlenirken, “(Satis m? birim Degeri) /( Kira m? birim Degeri) X (12 Ay)” degerinden

yararlaniimistir.
Bolgedeki kiralik ve satilik mulklerde yapilan arastirmada briit kira ¢arpani 18 olarak tespit edilmistir.

Buna gore tasinmazlarin gelir ydntemine gore hesaplanan degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.?

Briit Alan | Kira Birim m? | Yillik Kira

Degeri Brut
Tasinmaz (m?) 8 5 Degeri Kira Pazar Degeri (TL)

(TL/m?)

CGarpani
(TL/m?/Y1l)
2 No’lu Bagimsiz Bélim | 50,34 162 TL 98.000 18 1.620.000
3 No’lu Bagimsiz Bélim | 50,34 162 TL 98.000 18 1.620.000
4 No’lu Bagimsiz Bolum | 145,08 162 TL 282.000 18 4.668.000
Toplam 245,76 478.000 7.908.000

6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Raporun 6.4.3 Direkt Kapitalizasyon Analizi kisminda tasinmazlarin kira degeri hesaplanmis olup buna

gore tasinmazlarin yillik toplam kira degeri 478.000 TL'dir.

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda degildir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut ticari amach kullanimi en etkin ve verimli kullanim oldugu

degerlendirilmektedir.

6.4.7 Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin miisterek veya boélinmus kisimlari bulunmamaktadir.

2 (Pazar degerlerinde son (¢ rakam yuvarlatilmistir.)
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla

izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme ¢alismasinda Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemleri Kullaniimistir.

Emsal
Karsilastirma Gelir Yontemi ile
Tasinmaz Yontemi ile Hesaplanan Pazar | Takdir Edilen Pazar Degeri
Hesaplanan Degeri

Degeri
2 No'lu Diikkan 1.399.000 TL 1.620.000 TL 1.620.000 TL
3 No'lu Dikkan 1.399.000 TL 1.620.000 TL 1.620.000 TL
4 No'lu Diikkan 4.033.000 TL 4.668.000 TL 4.668.000 TL
TOPLAM 6.831.000 TL 7.908.000 TL 7.908.000 TL

Piyasa degeri yaklasimi ile ulasilan deger ile direkt kapitalizasyon yaklasimi ile ulasilan degerler
birbirine yakin olup, deger tespitinden tasinmazlarin ticari mulk olmalari g6z 6niinde bulundurularak

alinmis ve nihai deger takdirinde gelir yontemi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin 29.06.2015 Tarihli 2015-021-GY0-005 Numarali degerleme
raporu ve 29.12.2015 tarihinde 2015-021-GYO-016 No’lu degerleme raporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca degerlemeye konu olan
bagimsiz bolimlerin “bina” olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyliinde bulunmasinda sakinca

olmadigl kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakhgi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi

kanaatine variimistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlarina katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazlarin

toplam degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

21.12.2017 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Gayrimenkullerin Toplam
Degeri (TL) Yillik Kira Degeri (TL)
KDV Harig 7.908.000 TL 478.000 TL
KDV Dahil 9.331.440 TL 564.040 TL

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.
3-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanmistir.

Taner DUNER Kemal CETIN Nesecan GEKICi
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:401431 SPK Lisans N0:404903 SPK Lisans No:400177
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi

Tapu Kaydi (TAKBIS Belgesi
ipotek Yazis

imar Durumu Yazisi

Vaziyet Plani Ornegi

Kat Plani Ornegi

Yapi Ruhsati Ornegi

Yapi Kullanma izin Belgesi Ornegi
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. Kira So6zlegmesi

10. Fotograflar

11. Ozgecmisler

12. SPK Lisans Belgeleri
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