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EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

26.12.2014

2014R218-REV

Gayrimenkullerin emsal Kkarsilastirma yaklasimi ve direkt
kapitalizasyon yaklasimina gore piyasa degeri takdiri

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigr. A.S.

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1 no’lu
parselde kayitl, “Ata Gayrimenkul Yatinrm Ortakhgi AS.”
miilkiyetinde bulunan “Diikkan ” vasifl 2, 3 ve 4 bagimsiz boliim no’lu
gayrimenkuller.

Degerleme konusu tasinmazlar 07.02.2013 tarihli 1/1000 odlcekli
Bahgesehir Sivat Yesiltepe Mevkii, Derekoy Ciftligi Mevkii Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda;

» Konut+Ticaret Alani'nda kalmaktadir.
Detayl imar durumu bilgisi raporun “4.5.1 Gayrimenkullerin Imar
Durumu” béliimiinde yer almaktadir.

6.178.000-TL
(Altimilyonyiizyetmissekizbin -Tiirk Lirasi)

7.290.000.-TL
(Yedimilyonikiytizdoksanbin -Tiirk Lirasi)

. Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

. Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla smirli oldugunu;
. Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;
. Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
. Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;
. Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;
. Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
. Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
. Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.
Lisansh Sorumlu Sorumlu
Degerleme Uzmani1 | Degerleme Uzmani | Degerleme Uzmam
Degerlemeye Yardim _ _
Edenler2 Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Ahmet DURMUS Lisans N°: 402194 Lisans N°:400461, Lisans N°: 400112,
MRICS FRICS

' KDV oram sirketlerin KDV'li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

2 Bilgi amaghdir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hi¢bir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi-
hukuki konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme
calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigl kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiytkliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacldir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hic¢bir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamuistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz 6ntline alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi géz 6niine alinmistir.

Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 ongoriiltir. Bu
konu ile ilgili hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu konuyu incelemek
icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kirliligi etidi c¢alismasi
yapmasl miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak
degerleme calismasi yapilmistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin 02.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 26.12.2014 tarihinde, 2014R218-REV rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirt

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1 no’lu parselde kayitli, “Ata
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” miilkiyetinde bulunan “Diikkan” vasifli 2, 3 ve 4 no’lu
bagimsiz bolimlerin, 26.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmstir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansh degerleme
uzmani Erdem AKYOL, sorumlu degerleme uzmani Ozdil SAHIN ve sorumlu degerleme uzmani
Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmistir. Ahmet DURMUS raporun hazirlanmasi sirasinda
destek vermistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in, sirketimizin degerleme uzmanlar1 18.12.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 26.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Soézlesmesi
Bu degerleme raporu, Emirhan Caddesi, Dikilitas Mahallesi, No:109, 34349, Besiktas-Istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliltklerini belirleyen 04.12.2014 tarihli sozlesme hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme c¢alismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkullere iliskin 15.07.2014
tarihli degerleme ¢alismasi yapilmistir.

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 15.07.2014 - -
Rapor Numarasi 2014R118 = -
Raporu Hazirlayanlar Erdem AKYOL - -
Ozdil SAHIN
Cansel Sirin YAZICI
Gayrimenkullerin 6.055.000.-TL = =
Toplam Degeri (TL)
BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

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

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satic1 arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yan51tmaktad1r.3

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 icindeki en olas1 nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢cin en iyi degerin alinmasina calisiimaktadir. Eger belirtilen
zaman aralif1 icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya
varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gormiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu c¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile

3 [11 Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011.
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karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢alisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,

Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak iizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1r zamanla azalacagi diistincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay diistiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig1 Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik oOzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gec¢cmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa tzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu irlniin yer aldigi sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye niifusunun
76.667.864 olarak saptandigl aciklanmistir. 2012 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,24 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus)
ise 6.633.451 kisidir. Ulkedeki ti¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu
asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Sehir Niifusunun Toplam
Merkezi) Niifusa Orani4
Istanbul  14.160.467 14.160.467 100%
Ankara 5.045.083 5.045.083 100%
Izmir 4.061.074 4.061.074 100%

Tirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa goére ¢ok biiyiikk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis géstermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oraninmi asagidaki tabloda gormek
miimkiindiir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin
Toplam Niifusa Orani

1990 59,00%

2000 64,90%

2010 76,30%

2012 77,28%

2013 91,35%5

Tiirkiye niifusu genc bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 30 yasindan kiiciiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %24,6
15-64 Yas %67,7
65 ve tistl %7,7

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gére dagihmi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2013 yili icin 100 kisi/km?
iken, illere gére bu rakam 11 ile 2.725 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki
gibi listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.725 kisi/ km?
Kocaeli 464 kisi/ km?

[zmir 338 kisi/ km?
Tirkiye Ortalamasi 100 kisi/km?2

* Buillerde 2013 yilinda niifusun tamami Sehir Merkezi’nde gésterilmistir.
5 2013 yilinda bazi illerin niifusunun tamami Sehir Merkezi’'nde gésterildiginden, oran yiikselmistir.
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Tiirkiye kesintisiz olarak son 4 yildir ekonomik olarak biliyiime gostermektedir. 2013 yilinda
gayrimenkul ve insaat sektdriiniin biiyiimesine katki saglayan en 6nemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin 6niindeki engellerin kaldirilmasi bu nedenle, yabanci yatirimcilara satisin
gecen seneye oranla artmis olmasi, uluslararasi kuruluslarin Tiirkiye’nin notunu arttirmasi ve
2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin en diisiik faiz oranlarina
erismesidir.

Konut bazh projelerin satislarina olumlu yonde yansiyan bu durum sektordeki konut kredisi
hacminin biiylimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden yapilandirilmasina neden olmustur.
Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak yiikselmis ve kredi biiytimesi ilk yaridaki
kadar gerceklesmemistir. 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye'de
yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde etkisini gostermis ve
gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir. Ancak 2014 bas: itibariyle konut kredisi faiz
oranlar1 yiikselmis, konut kredilerindeki biiyiime, bir 6nceki y1la gore yavaglamistir.

Yabanci dogrudan sermaye yatirimlarinin ise son geyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir
onceki yila kiyasla geriledigi goriilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu
tilkelerinden gelen yatirim miktari artmis, Avrupa iilkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tiirkiye son 4 yildir Kesintisiz biiyiimektedir. 2013 yili rakamlar1 2012 senesinden
daha da iyi goriinmektedir.

Ekonomik Insaat Sektorii

Yillar . - .
Buyiime Buyiimesi
2010 9,16% 18,30%
2011 8,77% 11,50%
2012 2,17% 0,60%
2013 4,00% 10,90%
2014 1stQ 4,30% -

3.1.4 Konut Kredileri

Son 5 yillik stire¢ incelendiginde konut kredisi faiz oranlarinin sene sonu kapanis rakamlari
2010 senesinde %0,79 iken 2013 senesinde %0,90’a, 2014 iin ilk ¢ceyreginde ise %1,13’e kadar
ylikselmistir. Kullandirilan konut kredileri yillik bazda kiyaslandiginda 2010 yilinda %13, 2011
yilinda %26, 2012 yilinda %13 ve 2013 yilinda %22 biiyiime kaydedilmistir.

2014 y1li ilk ceyreginin kapanisi itibariyle son bir yillik siirecte, Nisan’dan Nisan’a konut kredisi
kiimtile degisimi %20 artis gostermistir. Son Ug¢ yilin ilk ¢eyreginde kullandirilan konut kredileri
birbiriyle kiyaslandiginda sektér; 2012 yilinda %2.07, 2013 yilinda %9.36, 2014 yilinda ise
%?2.10 buyiime gerceklestirmistir.

2013 senesinde c¢ikartilan bazi sektorel yasalarin yakin ve orta vadede piyasay1 etkilemesi
beklenmektedir. 2013 basinda yapilan KDV diizenlemesi ile net alam1 149 m?den kiiciik olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gore %1-%8 ve %18 oranlari
arasinda degisecek sekilde arttinlmistir. Ote yandan tip imar yonetmeligindeki degisiklik de
sektore diizenleme getirmek amaci ile yapilmis yeniliklerdir. Bu degisikliklerin uzun vadede
satin alma gliciint etkileyecek bir maliyet olarak ortaya ¢ikmasi ve piyasay1 olumsuz etkilemesi
miimkiindiir. Ozellikle biiyiik sehirlerde arsa maliyetlerinin yiiksek olmas1 nedeni ile orta sinifa
yonelik erisilebilir konut tiretiminde sikint1 yasanmaktadir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkul Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

Istanbul, 280 01’ ve 290 55 dogu
boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey
enlemleri arasinda bulunur. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi’yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'mi  birbirinden ayirmakta ve
MR i : Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.
kg ‘}q TR DEE : Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar arasinda

et e koprii gorevi goren, bunlarin birbirine en
; cok yaklastig1 iki ug tizerinde kurulmus,
5.196 km?lik alana sahip bir sehirdir. Bu
uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa,
giineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Marmara Denizi'ndeki Adalar da
Istanbul iline dahildir. Istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km
mesafededir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2008 2012 2013

[stanbul
Nuafusu 3.019.032 4.741.890 7.309.190 10.018.735 12.697.164 13.854.740 14.160.467

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varlig1 acisindan iilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 yili Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi sonugclarina gore, istanbul’'un toplam
niifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir. 2013 y1li sonuglarina gore ise 14.160.467'dir.

il Toplam Niifus Yiuzolgiimii Yogunluk

Istanbul 14.160.467 5.196 km? 2.725 kisi/km?

Ekonomik yénden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en onemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyiik ¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul’un 6nde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

Tiirkiye'nin en bilyiik sanayi kuruluslarindan baslicalar1 istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok
Hali¢ cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra D-100 Karayolu boyunca
yayginlasmasi, kent alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir.

Tiirkiye'deki kiiciik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir béliimii de Istanbul ilindedir.
Cografi konumu Istanbul'un ilkcagdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol acmstir.
Giintimiizde Istanbul, basta sanayi Uriinleri olmak tUzere, her tiirli mal ve hizmetin alinip
satildig1 bir merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska iilkelerden satin aldig triinlerin yaklasik yiizde
35'i ve dis satiglarinin yiizde 25'i Istanbul'dan gerceklestirilir.

Istanbul'un ekonomik acgidan Tiirkiye diizeyinde bir baska 6zelligi de iilkenin en biiyiik banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci
sermayeli sirketlerin de ¢ok biiyiik bir b6liimii Istanbul'dadur.
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Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye él¢ceginde yayin yapan énemli
gazetelerin tiimii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevlerinin de hemen
hemen tiimiine yakini istanbul'dadur.

Tiirkiye'nin en kalabalik ve en 6énemli sanayi ve ticaret merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger
merkezlerine, hem de dis iilkelere cesitli ulasim yollariyla baghdir. Bu ulasim yollar1 arasinda en
onemlisi ayn1 zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan D-100 Karayolu ve TEM
Otoyolu’dur. Istanbul Bogazi'na yapilan iki képrii bu yolun islekligini daha da artirmigtir. Deniz
ulasiminin Tirkiye'nin en biiyiik dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatliirk Havalimani ve Sabiha Gok¢en Havalimani hizmet
vermektedir. Bu havalimani 6zelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri
olmasi, hem de uluslararasi hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirir.

3.2.2 Basaksehir il¢esi

Basaksehir, 2008 yilinda
Kiiclikcekmece  ilcesinden ayrilarak ilce
yapilmistir.  Basaksehir'in ~ kuzeyinde ve
kuzeybatisinda Arnavutkdy, kuzeydogusunda
Sultangazi, giineyinde Avcilar, Kii¢ciikcekmece
ve Bagcilar, dogusunda Esenler, batisinda ve
gilineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri
bulunmaktadir.

5747 sayill "Bliyiliksehir Belediyesi Sinirlari

- et [cerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
;'J,j,, f sy el 4 Degisiklik  Yapilmasi  Hakkindaki  Kanun"
cercevesinde, Kiiciikcekmece'ye bagh 6, Esenler
ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur. 9 mahalle ve 1
kéyden olusan Basaksehir ilgesi'nin toplam alan1 104,33km2'dir. ilce; Basak Konutlari-ikitelli,
Altinsehir-Kayabasi, Bahgesehir olmak lizere ii¢ ana bolgeden olusmaktadir.

Koy ve Bucak
Niifusu

Basaksehir  333.047 333.047 - 104,33 km? 3.192 kisi/km?

ilce Toplam Niifus Merkez Niifusu Yiizolgiimii  Yogunluk

2013 yilinda yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore toplam niifusu 333.047’dir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Hosdere Mahallesi, Siizer Bulvari, KC Grup Carsisi, H blok,
No:5A (2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz béliimler), Bagaksehir/ISTANBUL

Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere mahallesi, 268 ada, 1
no’lu parselde kayitli, “Diikkan” vasifl 2, 3 ve 4 bagimsiz bolim no’lu “Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.” miilkiyetindeki tasinmazlardir.

Gayrimenkullere ulasim i¢in, Edirne - Istanbul TEM Otoyolu iizerinde, Istanbul istikametinde
Bahcesehir Kavsagi yoniinde saga doniiliir. Yol iizerinde yaklasik 400 m. ilerlenerek yan yol
tizerinde devam edilir. Yan yol tizerinde yaklasik 700 m. ilerledikten sonra degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu Siizer Bulvari’'nma ulasilir. Degerleme konusu tasinmazlar cadde
tizerinde sol tarafta konumludur. Tasinmazlarin bulundugu site A, B, G ve H bloklarindan
olusmakta olup, G ve H bloklar ticari alan olarak kullanilmaktadir. Degerleme konusu 2, 3 ve 4
no’lu bagimsiz boliimler H blokta konumludur. H blok sitenin dogusunda bulunmakta olup
tasinmazlarin 6n cephesinde 21 aracglik acik otopark bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin c¢evresinde banka, restoran, kafe ve konutlar
bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlar restoran olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazlara ulasim; 6zel arag ve toplu tasimayla rahatlikla saglanabilmektedir.

Konu Gayrimenkuller'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhiklar

Yer Mesafe
TEM Otoyolu ~1,3 km.
Basaksehir Tapu Mudirliigi ~12,5 km.
Basaksehir Belediyesi ~16 km.
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' Degerleme Konusu
Tasinmazlar

4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri*

ili

ilgesi
Bucagi
Mahallesi
Koyt
Sokagi
Mevkii
Yizolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Ana Gayrimenkul Vasfi

Gayrimenkuliin Niteligi
Arsa Pay1

Kat Numarasi

Bagimsiz Boliim Numarasi
Sahibi ve Hissesi

Istanbul
Basaksehir
Hosdere

Derekdy

19.370,58

268

1

B-2 - A Blok 16-18-19-20 bagimsiz boliimler H blok tamam
A-G bloklar natamam B.A.K. bina ve arsasi
Diikkan

15513/1937058

Zemin

2

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (TAM)
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ili

ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Koyt
Sokagi
MevKkii
Yiizol¢iimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Ana Gayrimenkul Vasfi

Gayrimenkuliin Niteligi
Arsa Pay1

Kat Numarasi

Bagimsiz Bolilm Numarasi
Sahibi ve Hissesi

Istanbul
Basaksehir
Hosdere

Derekdy

19.370,58

268

1

B-2 - A Blok 16-18-19-20 bagimsiz boliimler H blok tamam
A-G bloklar natamam B.A.K. bina ve arsasi
Diikkan

15513/1937058

Zemin

3

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TAM)

ili

ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Koyt
Sokagi
Mevkii
Yizolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Ana Gayrimenkul Vasfi

Gayrimenkuliin Niteligi
Arsa Pay1

Kat Numarasi

Bagimsiz Boliim Numarasi
Sahibi ve Hissesi

Istanbul
Basaksehir
Hosdere

Derekoy

19.370,58

268

1

B-2 - A Blok 16-18-19-20 bagimsiz boliimler H blok tamam
A-G bloklar natamam B.A.K. bina ve arsasi
Diikkan

44709/1937058

Zemin

4

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (TAM)

*Tapular kat miilkiyetlidir.

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar tizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Basaksehir Tapu Sicil Miidiirligii'nden alinan, asagida ve ekte 22.12.2014 tarihli onayl TAKBIS
kayitlari sonucunda degerleme konusu tasinmazlar tizerinde;
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2 no’lu bagimsiz bélim;

Bevanlar Hanesinde;
e 16.09.2005 tarihli yonetim plani bulunmaktadir.

e AH 02.10.1990 tarih ve 7605 yevmiye numarasi ile 1508 m?lik kisimda tek leh.
Irt.(Baglama tarihi 02.10.1990, bitis tarih 02.10.1990)
e 11.07.2014 tarih ve 11401 yevmiye numarasi ile K. M." ne ¢evrilmistir.
Rehinler Hanesinde

e 16.07.2014 tarih 11649 yevmiye numarali Tirkiye Garanti Bankasi A.S. adina
8.500.000.-TL bedelle %32 faizle, 2. Derece/1. siradan 1. dereceden, FBK siireli ipotek
bulunmaktadir.

3 no’lu bagimsiz béliim;

Beyanlar Hanesinde;
e 16.09.2005 tarihli yonetim plani bulunmaktadir.

e A H 02.10.1990 tarih ve 7605 yevmiye numarasi numarali 1508 m?lik kisimda tek leh.
Irt.(Baslama tarihi 02.10.1990, bitis tarih 02.10.1990)
11.07.2014 tarih ve 11401 yevmiye numarasi ile K. M.” ne ¢evrilmistir.
Rehinler Hanesinde

e 16.07.2014 tarih 11649 yevmiye numarali Tiirkiye Garanti Bankasi A.S. adina
8.500.000.-TL bedelle %32 faizle, 1. dereceden, FBK siireli ipotek bulunmaktadir.

4 no’lu bagimsiz béliim;

Beyanlar Hanesinde;
e 16.09.2005 tarihli yonetim plani1 bulunmaktadir.

e A H 1508 m?lik kisimda tek leh. irt.(Baslama tarihi 02.10.1990, bitis tarih 02.10.1990)
e 11.07.2014 tarih ve 11401 yevmiye numarasi ile K. M." ne ¢evrilmistir.

Rehinler Hanesinde

e 16.07.2014 tarih 11649 yevmiye numarali Tiirkiye Garanti Bankasi A.S. adina
8.500.000.-TL bedelle %32 faizle, 1. dereceden, FBK siireli ipotek bulunmaktadir.
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22.12.2014 Tarihli Onayh Takyidat Belgeleri
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Alacakly Miglerekimi?  Boyg Faiz DeroecSora__ Silre Tesis Tarih - Vev. Borgly SDF Hakke
M DENIZEANI A, = AH50000.08.51 %250 110, ERK \ZEDG/ED0T- T302 Yok
VirgiNo2920054496
SiciNoJE83H7/3 16163
Ipategin Kooulduu Hisse Bilgiei
Taginmaz Misse Pay/Payila Horglie Malfk Miulik Borg Tesclf Tarih - Yev. Terkin Sehebi - Tarih - Yev
ek O T 3 T O T e s A CIE T GT A - S AN VE D00 - THIE atrz ve lpoick- LG0T
BlnkiGirig -Jlummung B THARET LT STL HlE49
T e A <RE Tk, 268 Ade FParsal— 17/ —ATAGAYRIMEN KT A TR poce e
Hak/Cirig 37 2 nabe Bag Balin ANOEN SIRKET 12144
Ipotet 87800 Bitgist
[smil Agiklama Mallk Tarib/Yevniye Terkin Sebebi - Tarit - Vev |
m;gneﬂer |
Alncalds PHilgterekmiy Berg. Faiz Derece/Sira Sire Tesis Tarib - Yer. Borglu ‘SOF Hakla
(SMA2) TORKIVE GARANTI BANKASI  Bvel £.500,00L.00 TL %32 (¥FL] FBE. 16077201 11649 ok
AS. VergiNe:E 78001 7566 Siciio: 150422
Raprs Toodw  Sasi 22022004 04[ :
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Ipogegin Knnuldufu Wisse Bilgisi
Tasumar Hisse Puy/Payda Borghs Malkik Wellik Bure Tesclt Tarih - er. Terkin Schehi - Tarih - Yev
agaksehiz 1M - HOGDERE Mah. 768 Ada | Pasal 171 ATA GAVRIENE UL Y (TAKEIGE  BS0000000 11 ~TEA0IA- 11640 =
BlokiGiris {1/ 2 nofu Bag Btlam ANONIM SIRKET!
Bugakscliie TV - BOSDERE Mab. 265 Ads [ Pamel 171 ATA GAVREAENE UL TATIFIM ORTAKLIE 1 000:00 TL TETR01- | 1649 -
BlakiGirig :H' 3 naks Bag, Bolim ANONIM SIRFETI
sakgahir TM - El 1l 268 Ade | Pursel 171 ATAGAYRIMENE UL YATIRIM ORTARLIGT 2,040, 000.00 L TERI7IA013- 1649 —
BlokiGiris :H 4 naks Bak Bifliim ANCRIM SIRKETI
Bagakigztur TM - TIOS DERE Mah, 268 Ada | Parsel (3] ATA GAVRIMENEUL YATIFIM ORTARLIGL 193,00 00 TL IT004- (2152 -
Wlokirig - 3 ol Bag. Bolum ARONIM SIREETE
sohir TM - T 0al, 268 Adn 1 Parsel /1 ATAGATRIMENFUL YATIRIM ORTARLIT 400000000 TL TATI2014- 1213E -
BlokcGirig H/ 3 nola Bz, Bokim ANCNEA SIRKETI
Bagukchir 1M - HOSOERE Mall. 268 Ada | Parse] 111 ATA GATRIMENKYE YATIRIM ORTAKLIGT 4.1 1200000 7L TAOTI2004- (2138 -
l!Inlems H/ 2 ela Bag, Bobi ANCN I SIRKET!
i TH - T Mah 268 Ada | Parscl 171 ATA GAYRIMENEUL WA TIREM ORTARLIGE  2,040,000.00 TL TGI8 17138 B
Bhkf(-'-q Hi4 nole Bag.Blem AnON SREETI
ugakychir TN - HOBDLRE Mak, 268 Ada | Parsdl 111 ATA GA YRIIENK UL ¥ATIR(M ORTAKLIGH  1.S00,00000 1T, AR (2138 -
BIokIGili; :HJ 4 noly Bag Bolum ANDNIM SIREETI
Eagakgcl FR'BEKE Mnl. 268 Ada [ Parsed 171 ATA GAVRINENEUT VATIRIM ORTARKLIC!  2,030,000.00 TL. 2AATADIE- 12145 =
BluUUmi HM nohu Bag, ARCRIIM SIRKETE
ipatek S/B/ Bilgisi
Acidamz Malik Tarin¥ ovmiye “Terkin Sehebi - Tarib - Yev |
iinceler
Tacai ~ DIGreRNT  Rarg Faly DereceSia_ Siire “Fesis Tarih - Yev. Barchs SDF Hakki
[N 52 DENIZBANK A5, B 14,900,001 el 350,200, EBX SA2008- 5330 var
VergiNo: 2920064496
SicilNo 36851316169
Tpotein Konakisn Hisse Bilghsi
Tagmmaz Hissc PayrPaydn Bargly Malik Mulik Bare Tescll Tazih - Vev. Terhin Sebubi - Turih - Vev
Basakgaliir T FIOS DAL Mak 307 Ada T Pareal-——T 77 HACTOALT Gl TG AAT S AR [V T -4 FL SRR 3330 G ¥ IpOACh= 0 120 8
Bilukiisty ;HY 2 noly Bag. Boiim TICARET LT s'r[ L
e 22008 3330 Tnotek Terking- 23 07/2014-
»\NON]'M slm—:n 12139

Rapor Tarihi | Saail - 12.122004 9:81

Feapar Tasili /e - 22,12 2008 %41 3
Tpotek SR/ Bilgisi .
/Rl Aqiklama Malik Tarib/¥evmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev |
Miﬁnecler
4
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3 No’lu Bagimsiz Boliim

{ TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (Aktif Malikler fgin Detayl - SBl var + Pasif Maliller + Pasil Rehinler)
Fewsin Tipi Kot Milkives AdaParsel : 2681
Fersin Mo 1966348 Viezndglim s 19.370,58 m2
Tnsiige |STANBUL/BASAKSEHIR Ama Tay. Nidelik ¢ B2-ABLOK 16, 18,1920 BAGIMSIZ BOLOMLER VE H BLOK TAMAM A~ BLOKLAR NATAMAM BAK BINA
‘ i VE ARSASI
Hurum Ady Baglcgohir Tht BlokKatGivig BENo  + H/ZEMIN - (Bag.Bolbo: 3y
Mahalle [ Kiy Adh HOSDERE Mali. Arss PayiPayits © 1551193058
Mevki 1 DERERGY
 BOL Nitehin + DUKKAN
it s Sayfa Mo B SR Bat
Haunt Durum = ALHF

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S Agrklama Mtk / Lehdar Tarilk - Yevmive Terkim Sebebi = Tarih = Vev
Beyan VONETIM PLAMI 1 ST802005 - -
Inifak A HY F568 M2 LI K8 MDA TEX LEH. IRT. (Baglama Tarilv2/ 101060, Bitis /1071990 - Tais -
Torh A2/ V1990 - Sire-} - . . . - . ~ .
BeynmiAT-Digor AEZER B A LA A AL B I Tagih P - ‘ CRORIIGE LIRS0 - T84 iser Bevadann
} U6/052013 Say: 1089 Tetkini-19/12:2013-
19101
Beyas{AT ... KM te Cevritmigtic. 11704 - 11401 -
L . . . .
[ MULKIYET RILGILER]
Sistem No Malik Elirlifif No - Hisse Pay/Payila Metrekare Erfinme Sebebi - Tarih - Yev. Terlin Sebeb - Turlh - Yev.
3 AR TAR] T T Setag - 28052007 - 6512 St - 28052007 - 6313
ﬂH:\u\TiH’RMAT SANAYTUREZM VE T|CAREI'
[TED SIREET
TAm. Bty - JH05/3007 - G512 Sang ve fpoick - 16072014 - 11645

Anlik ! Lehgdar Tarkh - Yovmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |

......... -—BASAKS &l EYENE ALORA013- 11674 Kami Hnmﬁ i

nln IMIGTR0L3 tarih 1404314031 /13070 sagyih Haciz Yarg sayik ymlnn]le. Barg: 071 Terkime ] IM2200 42066
[}

Aduosh

+—H iy A b FH 3L LDUE sy HHESFA0 4= 38T lorai Heelr Terking -G5052014- 7468
Haciz Yaess smals yazlan lle 0 TL bedel e Akl : - kehine haciz iglenmssile.

T 2 Rl ABLH e 0303 20 tarily 1RH20 4= 3935 Jorai Haciz Terkinn 03037201 4-7473
Mlyl;ﬂwmsuyﬂ. Haciz Vizist sayili yuzslan ile 16057.67 TL Bedel ik Alpeokh | fasaya
Kehine haciz Igkenmistir.

HEAG2H- 5913 lorni oo Terkind -1 07201 411595

------------------ OG- T00s3 ot Hlaciz Terkim -1 5707720011597

Kot baitaks Tesisi - 18002005 - L5617- Kat Irtil

TARLRGT ARONI AN Fiteg Ve Tpotes - TG - 1168 - -

SIRRETH
|pmel.
Al Pigierehme _ fory Faiz Dereec/Sarn_ Silre. Tesis Tarih - Yov. Barghs SDF Hakla
(SN0 THRKIYE GARANTI BAMEAS]  Evet 2,300,004 TL L E tia FBE. [ TR TR Yok
AL Vergitlo: 8790017564 Sieilta: 159422
ipotegin Konuidugu Hisse Bilgisi
Tageumas Hisse PayTayda Bl Malik Mslik Bore Teseil Taril - Yev. Terkin Seichi - Tarih - Yev
Bagalegelir T - HOSDERE Mah 268 Ada § Faned 171 ATAGAVRIMENKUL YATIRIM OICTAKLICT 8300 00000 11, TRIOTI2014- 11649
M’Giris <Y 2 mok Biog Blbm ANONIM SIRKET!
7 T - HOSDLIE Mah 265 Adn | Pasel 171 ATA GAYRIMENRUL YATIRIM ORTARLIGL 194 00000 TL T IEa1A- 11649 =
Blnt-'ﬁm-s 4 3 ol Tinp Reloeny ANON I SIRKET
7 TA - TROSDERE fiah, 268 Adu | Parsel 171 ATAGAYH] HEHKU[ VATIRIM ORTAELICT  2.040.000.00 TL TRDIEI- 11519
M.‘Grnﬁ Hi 4 ok Bag Bolom ANCHIM STk
Bagslcgehie T - HOSDERE Miah, 268 Ads | Pacsel 171 ATAGAVRIMENEUL YATIR ORTARLICT 154,000 00 7L TI0A- 12192
okl {1 3 ol Bag. Bolie ANCNIM SIRKET]
Hngkgeiie TV - FIOSDERE hish. 268 Ade | Parsel 171 ATAGATRIMENELL YATIRIM O 00,001 00 TL BATEA- 12132 =
BlekiGiriy 11 3 poln Bag Beiom ANONIM SIRKETH
Bagakyelvic TV - FIOSDERE Mah. 568 Ada 1 Parsal 111 ATAGAVRIMENKUL TATEUM ORTAKLIGT 81200000 TC AT 1215 =
EBlokGiris HY 3 nohs Bat, RBtm ARHONIM SIRKETI
X ATAGA VA T IR0 11138 -
BlnkiGirig H/ ol um Batlim ANONIM $IREETH
Bagakgehir 1DGDERE Mah. 268 asel 171 ATA MEUL YATIRM ORTAKLIGE  1.500.000.00 TL THOTRAIA. 12178 o
BlokiGilsHE 4 i g BOfm ANONIM SIREET
| Eagakgehir TM - 1115 Adritesa 171 ATA GAYRIMEN UL LIl 293000000 T, THZ004- 12140 -
BlokiCitis Hi 4 ncku B, el ANDMBM SIRKET
ipotek 3/ Belgisi
{somii Apklama Malik Tarih/Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - vev |

- i
h_ugllnueler i

ATatably RAereRme e Faiz ereceSa  Sire Tesis Tarth- vev.  Borght SOF Hakis
(BMISL DEME: & i 104,04 T wlhk 35250, | I RE 5332 Yok
Vergihp: 2920084496

Sicilblo:3GRSATIIG 60

Rapor Tonhi ¢ Sash - 3212 1010 00
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i pategiin Konuldwpu Hisse Silgisi

Tasinmaz Hisse PayPuyia Rorels Mabik Malik Borg Tesel Tarih - ¥ev. Terkin Sebelsi - Tarkk - Yev
DasaEso T - E IO B M, 2 At ol [ A L-A-CIDA] BT — FORAZG08- 5332 Batrg v potek- 1607201
BloksCiirls |HY 3 nalu Bag Bo{um TICARET LTD T, 11644
gt T8~ FICOETIE R M-S0 AT TSt oworereromoos o e B BT AT TR LT AR ICIE - WO B0 DT = Tootak Tern 0201 1~
BlekeAGiris HY 3 nol BagB0im ARON [ SIREET 12134
ipotel: 8/BA Bilgisi
\sami Agiklamn Malik Tarih/Veveniye Terkin Schebi - Tarih - Yev |
Distnceler ]
Abeakd Mlterea? Rarg Faix Derece/Sirs_ Sdre “lesis Tarih - Yev.  Borgla SOF Hakks
(EM: 14 me - A B 4 500,000.00.T1 Ll ] 1 FRE. - G5 L4 Yok
VergiNo 020081456
SicilNa:3683573 16169
Ipuzepin Henubdugis Hisse Bilgic
 Tagmmaz Hiasse Pyl Payda Bargly Malik Madtk Borg Tesil Taril - Yer, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
- Achi-] Parsel (xS B GIDA- NS AAT AN AV SO0 00 T L - BRS00T- 5314 Satrg v [potek-1 G701 4-
Elokiirss H 3 mobs Ba Bodim TICARET LTD STL. 11649
Bagpksehir = feTde LANR SRRGEET- 6314 Totek Terkini-238 2014
BlokiCirks tH/ 3 mola Bog Dalom ANCHIM SIRKETE 12133
Ipotel S/1 Bitais
[smii Akl Malik Tarih Yevmive Terkin Sebebd~ Tarib - Vev |
Afacably MEerekml?  Borg Fuiz Tereceiama  Sbre Tesia Tarih - Yev,  Bargla SOF Hakia
(3N:52) TORKIVE GARANTE BANKASL  Evet B S00,00.00 TL %32 o FEE 160T2014- L1639 Var
AS, VergiNoBTI00L 7566 SicHio:| 55472
Rapar Tarlu {Sasn < 72122000 448 3
| potegin Konsldudu Hisse Bilgisi
Tagnmaz Hisse PayPaydu Borgls Malik Malik Borg Tesell Tarih - Yev, Terkin Sehehi - Tarih- Yer
Bagaiceae T4 - FOSDERE Mah, 268 Ada 1 Pasel 171 ATA GAYRIMENRUL YA TIRIN ORTAKLIGT 8,300, 60000 TL. 1B T2a1 - 11649 =
Blok/Giris | HY 2 nolu Bag,Bikim ANONBM SIREET]
Bagakgehin TV - 268 Ada | Parsel L] ATA GAVEIMERRUL TATIRIM R TARLIGT LG (0 1L TEAEa- 11645 -
Blok/Girks *HY 3 nalie Baj Bofom ANCRIM SIREET]
Dagfigeitin 14 - IOGDERE Gah, 258 Ada 1 Parsel [ ATA GAYRRMENEUL YATS TL 16201 [ T645 -
Bk Ciris tHY & nole Batg. Bolom ANONIM SIRKET]
Bugeksehls TM - IOGDERE Mah, 268 Ada 1 Parssl 171 T Al GAVRIMENRUL VAT ORTAKLIOL V4,000 00 TL TIATI0IS- 13152 =
Blek/iri -HF 3 nodu By Babing ANONIM SIRKETI
agaksehic TM - HIO50) ok, 268 Ads 1 Fargel ATAGA ENKIIL TATILA ORTAK) 4 0F000.00 1L TR e 12150 -
ilokiGirig <17 3 nofu Bag.Bolin AN SIREETT
Bagakigebaiz TV - HOSDERE Dal. 268 Ade | Parsel 171 ATA GAYTIMENEUL YATIRIM OR TARLIGL  4,102,000.00 TL TTTIO 12150 -
Elak/Giris |H! 3 noh Bask Bl ANONIM SIREETI
Bagsyehic TV - HOGDERE Mak 268 Ada 1 Paml 171 ATA GAYRIMENKUL VA G000 T, T30TR0- 12138 -
BlokiGirs - H/ 4 ek Bk Bolm ANCNIM SIRKET]
Eggehin M - ERE Wi 268 Aga | Parel 171 ATA GAVRRMENRUL YATIRIM ORTARLIGT  1,300,000.06 TL THOTROTH 12158 -
BlokiGicdg 1 4 noke B Bol o AMCNIM SIRKETE
Bagakgehir TV - HOSDERE Mal. 208 Ads sl () ATA L VATIRIM ORTAKLIGT  2,520,000.00 TL TR0 1210 -
Bloik/Cirds 1 A moks Bug Balem, ANCND SIRKETL
notek S/ Bitgisi
s Avsibila i Mzl “Terkn Schebl - Tanih- Yev |
aeakls Miigerekani?  Barg Falz Siire Tesis Tarh-Yov.  Borgh SDF Hakka
(5NHEED) DENLEBANE A5, E 1,000.00.TL ke 3080 31 EBE 5131 Yar
VergNo 20200 #4495
SicliNa: 1685873161 60
ipotegin Konsldugin Hisse Bligisi
Tagmmng Hisse Fay/Fayda Toreln Malik Malik Bary Tescl Tarih - Vev. Terkin Seheb - Tarih - Y
agigein it TG T T e AL A TN - SN AN LW TR DB TL TGO 3337 Talrg ve poish-1 612013
ik Giri “H/ 3 ol Bag Aot TICARET LTD §Ti. FIE4S
Dagnk pee Pk —FH0 S DERE Mah 255 Adw- P ] WY BT =T T M £ ) Tpodek: Terkani- 23 17201 14—
BlokiGiri (H/ 3 nal Bag Bolum ANONIM SIRKET] 12134

Rapor Torhi / S < 22 123064 900
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Bagakgehir TM - HOSDERE Mah. 268 Ada | Parsel
BlokiCirls :H 2 nols Bag Bodtm

[}

natek 5r0¢0 Milgist
i,'wi Aciklama Mulik TarihYevmiye “Terkin Sebebi - Tarin - Yev |
bgiim:aler I
Alacakls Magterekmi?  Bary Faiz Derece/Sira  Sire Tesis Tarih - Yov. Bargla SOF Hakk
59:92) TURKIVE GARANTI BANKAST  Evet B.500,000.00 TL %32 271 FRK. 16T72014- 11649 Vr
A VergiMoBTo0017556 SiclNow 132
i potedin Konsldugy flisse Bilgis
Tagnmaz Hisse Py/Paydn Rarglis Malik Malik Bory Tesell Taril - Yex, Terkin Schebi - Taril - Yev
Hagikgeni |1 - [IOG DERE haah, Wl parsel 171 TAGA: HRUL YATIREA GRTARLIGL E,500.000.00 7L TR 1680 =
Thok/Citis (1 2 nolu Bag, Bolis ANONIM SIRKETT
Bagdyehic Th - FIOFDERE Mall. 263 Ada ATAGAYR ATIRBA DRTARLION  19,000.00 TL 6T TT640 -
Blok/Tirly |HF X nolu Bag Bilim ANONIM SIREET]
Bagikgehis TM - FIDSDERE Mall. 268 Ada | Parset 171 ATA GAYIIMENKUL YATIRIN ORTARLIGT  2,040,000.00 TL G720 11649 =
BlokiCiris -HF 4 nals Bag, Bililm ANONIM SIRKET]
Bugdigehir TM 5 REDEH, 263 Ada 1 Pamsel 171 ATATGAYRIMENKUL YATHUM ORTARLIGT 195 000.00 TL TR0 12152 -
BIMII; b 3 ol Bag, Bylim ANONIM SIREETI
sehi TM - HDSDERE Mah, 263 Ada ) Parsel 71 ATA GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL 4000, 000,00 TL TR0 13132 -
Blokn(iuh *H/ 3 nalu Bng Boom ANONIM SIREET!
E i TM - IOGDERE fWah, asel 171 ATA UL VATIIM OFTAKLIGT 4, 112,000.00 T TG0 1214 -
BlokiGirls “H/ 3 nalu Ba. Bt »\NONIM SIRKETH
Bigakgehiic TH - HOGDERE Hiah. 265 Aga 1 Forse T ATA GAYRIMENEUL ¥ A VTN CRTARLIGH  2,040,000.00 TL ZIIR04- 12138 -
BlokiGirs ‘H 4 nefu Rag Bokim ANONIM ShekeTl
Bagacgulsic TM - IOSDERE Mah. 288 A L Pamsel 171 ATA GATREMERKUL YATIRIM GITARLIGT  1,300,000.00 1L TIVTEOH- 12138
BilakiGiris -F < notu Bag. Botom AMONIM $IRKETI
Bugalgetiic TM - HOGDEREREE, 268 Ada | Tansel (71 ATAGATRRMENKUL YATIRIM ORTARLIGE 292000000 11 TAVTI014- 12196
BlakiCirig -H 4 notu Bag,Boltim AMOHRM SIRKETI
ipotek 511 Beigisi
[mt AqkEma Maiik TarihYevmire Terkin Sebebl - Tarib - vev |
Diganceler |
e Ngierckin?__ Borg Faiz DereeeSira Sire “Vesis Tarih - Vev. Rorgh SOF Hakla
Kapor Tasils /Semi - 72122004 a0 L]
[(514:92) TORKIYE GARANTI BANKASI _Evet 8,500,000 FL. 32 30 FBE G201 11650 Var
A5, VergiMNo:ET9001 7366 Sicilne: 59422
_Ipmgin Koasldugs Hisse Bllgish
Tagnmaz Hisse PayPayda Borglu Malik Malik Bary Teseil Tarib - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev

ATA GAYRIMENKUL VATIRIM ORTAKLIGE  8.500,000.00 TL
ANOMIM SIRKETT

Bagakgehir TW - HOSDERE Mah, 265 Ada | Parsel

Blol Fi 3 nalu Bag. Bobim

16072014- 11649

ATAGAVRIMEMEUL YATIRIM ORTARLIGI  154,000.00 TL
ANONIM SIRKETT

Busakigehie TH - HOSDERE Miah, 768 Ada | Parsel 111

BlokiGiris -HY 4 nolu Bag Billim

16/07/2014- 11649

ATAGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGN 2,040, 000,00 TL
ANONIM SIRKETL

Busakiyehir TM - HOSDERE Mah. 268 Ada | Farsel 1/ 1
Blok/Giri -H/ 3 nolu Rag Boiim

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGT  [94,000.00 TL
ANONIM FIRKET

ToAI0IA- 11580

Z3T/0N4- 12132

Bagakgehir T™ - HOSDERE Mah. 268 Ada | Parsel
Bilok/Tiris :H/ 4 nol Bag Ralom

Bagakgehir TM - Wiah, 268 Ada | Parsd 171 ATA GAYRIMENEUL YA TIRIM OR TARLICE 4,000,000.00 TL TATHE- 12132
BlnkiGirig H! 3 nolu Bag Bolam ANONIM SIRKET
mgemrm ehir T - OGDERE Mah M:h 268 Ada | Parsdl 171 ATA GATRIMENKLUL YATIRIM ORTARKLIGH  4,112,000,00 TL AT 12154
ANONIM SIRKET
quehium ~HOSDERE Mah, 268 Ada | Parsel 171 ATAGAYRIMENRUL YATIRI ORTARLIGL  Z.040,000,00 11 THOTI0T4- 12138 =
Blok/Girig -H/ 4 noln Bag Balam ANONIM §IRKETI
Basﬂsenum HOSDERE Mah, 368 Ada 1 Parsel 171 ATAGAYRIMENELUL YATIRIM ORTAKLIGE 1, 500,000.00 TL TR 12138 -
HI 4 nolu Hag Raliom ANOMIM SIREETT

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI  2,920,000.00 TL
ANONIM §IRKET

24/07/2014- 12146

Tpotek SR/ Rilgisi

Malik

Tarik/Yevmiye

Terkin Sebebi - Tarih - Yev

SR Agiklamy

Dasiinceler

Rapor Tariks / Sati : 22,12
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4 No’lu Bagimsiz Boliim;

| TASINMAZA AIT TAPU KAYDIE

{AICtiT Makilder igin Detnyh - SB1 var + Pasif Malikler + Pasit Relrinter)

Tagih-02/ 119 - Sore:-)

Tasih.

Femin Tigi ¢ K MOiyeti Ada/Parsel 5 28801
Zentin No o 19616349 Vi 1 193705 m2
it/ ige © o ISTANBUL/BASAKSERIR Ana Tas. Nitelik © B2:A BLOK 15,85,19.20 BAGIMSE BOLUMLER VE H BLOK TAMAM A-G BLOKLAR NATAMAM BAK BINA
: Busa VE ARSAST
Knram Ady = Bagakscldr T BlokKoGiris BBNo ¢ 1/ ZEMIN (- (Bag Bl Na: 43
::"‘::‘ IKir Ady 7 *'QS‘JE&E”'*‘- Arsa FuyiPayda + 44709153055
ek + DEREROY i o
Rug B, Niteik : DOKKAN
Tl Sayka oy g T " I
Kyt Durum o Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S8 Agiktamn Milike { Lehdar Tarih - Yevmive erlin Sebeli - Tarih - Yex
Boyan  YOMETIM PLANI 1 082005 -
Iifak A H) 1508 M2 LIK KISIMOA TER LEH, IR (Bagtansa Tarih:02 V1900, Bitis 21001990 « TGES -

KOEm CEKALASTR 31

TroyembAT-H fer dRommm- REZERY- VAR ALANMDA KALMIS TR}
¥ CEMFA01I Eayr: 1069

Teyam(AT . KM ne Covrilandgiir,
}

Dger Beyanlarm
Terkini-1%122013-
19101

13- 7064

MO BOREDGT

1ATH014 - 11400

[Suhore FeanirHaezi B, AL

EAdaeakli 0 )

gt ve tuziz a.g lehine bacis i

EEYE-BAS
wln TR0LT lah HH04G 14051113070 .ﬂmll Haciz Yazs: sapii yaasdan ile. Bc\l(. 0 kLN

R ni 053208 doarl- 2L E,
tien e 011 bedal ile Alncukl : - kehine haciz iglemistir,

- ~HLAE N ST LR -
2012134097 ESAS sayd Hiciz ¥ izist anynllywlm e 1608767 TL bodel e Akl © drsiyn
i

{ MELKIYET BILGILERT
Sistem No Malik Elirirfigi Mo Hisse Pay/Payda Mctrekare Edinme Scbebd - Taril - Yoy, Terkin Schehi- Tarih - Yev,
FhM Batrs - (AG/2007 - 2761~ iilig ve fiotek - 1620014 - 11649
s Agtklnma Malik ¢ Leludar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebd - Tarlh - Yev, |

---------------- OO 11674 )
Terkini-] 1022092065
* BRI 180 Toeil Flne Torkdnt O30S0 A- 7465 |

TR ORI 58

loeni Hochz Terkiini -050572014-7475

AG. WergiNe BT90F) 7866 SietiNe: 155422

R BT T e T R T me e T Temi Fiaciz Verkini | S8/ 2014-1 1399
Hiciz Yasis sayth yaslen #e ) Tl.. breits] ic Alasikl ;- Iehm:luc.lzl lenm
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Taginmez. Hisse Pay/Tayda Barghu Malkik Malik Borg Tesch Tarib - Yev. Tertin Sebehi - Tarth - Yev
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ipotegin Konulduga Hisse Rilgis
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Tiagakgehic T - HOSDERE Ml 268 Ada | Parsl  [71 ATA GAVATMENEUL YATIEN ORTARLIG 2,040 000,00 TL T Z01E 11649 =
Blok/Girig tH' £ noiy Bad BolGen ANON I SIRKET]
Hargadcyehir Thl - HOSDLRE haall 268 Adn | Farsel ATAGAVRIMENEUL YATIRIM ORTAK ™ -
Blok/Gieig 1 3 noly B Boloen ANONIM SHREET]
8 = HOBDERE hinh. 268 Ady | Farsel T ATA GAVRIMENEDUL VATIRE ORTAKLIGL  4,000.000,00 TL FELTIFTIEN FIE -
EloUl‘tus W 3 nolu Bag, Bilisy ANONIM SIRKET]
Gugakigebir TR - SHE Ml 268 Ade | Parsel 171 ATA GAVRIMENKUL YATIROA ORTAKLIGT  4,112,000,00 TL, BRI 21 -
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Jsma Agtkdama Malik Tarik/Yevmiye Terkin Sebehi - Tarih - Yev |
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde

Gergeklesen Alim Satim islemleri

-Degerleme konusu gayrimenkullerin miilkiyeti “Hacioglu Gida insaat Sanayi ve Ticaret
Ltd. Sti.” iken 16.07.2014 tarih, 11401 nolu yevmiye numarasina istinaden “Ata
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne gecmistir.

4.4 Yasal GereKliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Basaksehir Tapu Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konusu gayrimenkuller,
tapu kayitlarina gore “Diikkan” vasifli 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz boliimler olarak goriilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Gayrimenkullerin onayli mimari projesine uyumlu oldugu gorilmiis olup, SPK mevzuati
hiikiimlerine gére GYO portfdyiine alinmasinin uygun oldugu diisiiniilmektedir.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar1 konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.
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4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan 22.12.2014 tarihli incelemeye ve 24.12.2014
tarihli asagida ve ekte sunulan resmi imar durum belgesine gore;

v" imar Durumu:

Degerleme konusu “Diikkan” niteligindeki gayrimenkullerin yer aldig1 268 ada, 1 no’lu parsel
07.02.2003 tarihli 1/1000 o6lgekli Bahgesehir Sivat Yesiltepe Mevkii, Derekoy Ciftligi Mevkii
Revizyon Uygulama Imar Plan1 kapsaminda;

» Konut+Ticaret Alani’'nda kalmaktadir.
» Konut alaninda TAKS:0.50, ticaret alaninda TAKS:0.30 yapilasma kosullarina sahiptir.
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24.12.2014 Onay Tarihli Resmi imar Durum Yazisi

TG

@ BASAKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI

BASAKSEHIR Imar ve SChiTCi"k Miidilrliigll
BELEDIYESi

Sayi : 67507953 -310.05-5003 =1 228y 24/1212014
Konu : 268 ada I parscl

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
vekili Sayin Aytag BIRER
Atakule Balmumecu Emirhan Cad. Dikilitas Mah.
Kat:13 BESIK TAS/ISTANBUL

lgi: 22/12:2014 tarih ve 6524-R:1200971 say1 ile kayith dilekgeniz.

Hgi dilekge ile Basaksehir ilgesi, Bahgeschir 2.Kisim mah., F21d19clc-F21d19c2d pafta, 268 ada
| parsel sayih tasinmaza ait imar durumu bilgisi talep edilmektedir.

St/ konusu parsel bugiin itibariyle: 1/1000 6lgekli *07.02.2003 onay tarihli Bahgesehir Sivat-
Yesiltepe Mevkii, Derckdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda TicaretKonut
Alaninda kalmakta olup, Ticaret+BiirotKonaklama Hizmetleri i¢in E:0.30, Konut i¢in E:0.50 olmak
tizere plan notu ve vinetmelik sartlarinda yapilagmaya haizdir

Bilgilerinize rica ederim.

Taylan PEKTAS
imar ve Sehircilik Miidiirii

5070 sayils kanun gereginee E-iMZA ile imzalanmagtir, |R:1202423]
Dogrulama Adres) hups - ebelediy e basahsehn bel tr BelgeDogrula P 49380

Bagak Mah. 5.Etap 1.Kisim Aksemsettin Cad. No:3 Basakschir iST Eh2EE
Telefon: 444 0 669 Faks: 0(212)692 55 71 Haswlnym D SIKIERCT r"v"‘z?"
e-posta:belediye@basaksehir.beltr  Elcktronik Ag: www.basaksehirbel.ir m
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v Arsa Rayi¢ Degeri:

Basaksehir Belediyesi Emlak Servisi’'nden alinan sifahi bilgiye gore; degerleme konusu
gayrimenkullerin arsasinin 2014 yihi Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedeli 1.200,-
TL/m?*dir.

v" Ruhsat ve izinler:

Basaksehir Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelere gére 268 ada, 1
no’lu parsel iizerindeki H Blok’da kayith yapiya iliskin;

Mimari Proje:
e 07.09.2005 tarihli, 729 numarali onayli mimari proje bulunmaktadir.

Yap1 Ruhsati:

e 31.08.2005 tarih ve 2005/76 numarali, H blok i¢in verilmis 1. bodrum kat (garaj),
zemin kat ve 1. kat olmak Uzere toplam, 2.228,26 m2 alanh yeni yap1 icin verilmis
olan yap1 ruhsati bulunmaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

e 29.08.2008 tarih ve 2008-03 sayili, H blok i¢in verilmis 1. bodrum kat(garaj), zemin
kat ve 1. kat olmak tlizere toplam, 2.228,26 m2 alanl tadilat icin verilmis olan yap1
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilllk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e S6z konusu gayrimenkuliin imar durumuna iliskin son 3 yil icinde herhangi bir
degisiklik olmamistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 268 ada 1 parsel 19.370,58 m?
net alana sahip olup, imar plani ¢ercevesinde yasal terklerini gerceklestirmis oldugu
bilgisi edinilmistir.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigr Hakkinda Goriis

Basaksehir Tapu Midiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde degerleme konusu gayrimenkuller,
tapu kayitlarina gore “Diikkan” vasifli 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz boliimler olarak goriilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapuda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu tespit edilmistir.
Degerleme giinii itibari ile tasinmazlarin icerisinde yer alan ve onayli mimari projesine uyumlu
oldugu goriilmiistiir. Gayrimenkullerin SPK mevzuati hiikiimlerine gore GYO portfoyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi diistiniilmektedir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1
no’lu parselde kayitli, “Diikkan” vasifli 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz boliimler “Ata Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkullerdir. Tasinmazlara giris Slizer Bulvari
lizerinden saglanmaktadir. Tasinmazlarin i¢ hacimleri birbiri ile baglantili olup, her bagimsiz
boliimiin Siizer Bulvari iizerinden bagimsiz girisleri bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz
boliimlerin bulundugu, 31.08.2005 tarih ve 2005/76 numarali, H blok i¢in verilmis 1. bodrum
kat(garaj), zemin kat ve 1. kat olmak {izere toplam, 2.228,26 m2 alanli yeni yap1 icin verilmis olan
yapi1 ruhsati bulunmaktadir. 29.08.2008 tarih ve 2008-03 sayili, H blok i¢in verilmis 1. bodrum
kat(garaj), zemin kat ve 1. kat olmak tlizere toplam, 2.228,26 m2 alanh tadilat icin verilmis olan
yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi imar Midiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait mimari
projeye gore, 2 no’'lu bagimsiz bolim 50,34 m? 3 no’lu bagimsiz bolim 50,34 m? 4 no’lu
bagimsiz boliim ise zemin katta 145,08 m? alana sahiptir.

Zemin Kat Plani

2 No'lu
Bagimsiz*
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

H Blok Genel ézellikleri:

Insaat Tarz1 Betonarme

Binanin Kat Adedi 3 (Bodrum+Zemin+1 Normal Kat)
Degerleme

Konusu Yapi kullanma izin belgesine gére: 2.228,26 m?
Toplam Alan

Yasi ~9

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Jenerator Yok

Asansor Yok

Yangin Merdiveni Yok

Yangin Alarm Yok

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan ingaat Ozellikleri

2 no’lu Bagimsiz Boéliim :

Zemin Kat

Diikkan olarak kullanilmakta olup, 3 ve 4 no’lu bagimsiz ile birlikte kullanilmaktadir.

Kullanim Amaci

: | Dukkan olarak kullanilmaktadir.

Degerleme Konusu
Alan (Kat Alani)

: | Mimari projesi gore: 50,34 m?2

Zemin : | Seramik
Duvar : | Plastik boya
Tavan : | Plastik boya
3 no’lu Bagimsiz Boliim :

Zemin Kat

Diikkan olarak kullanilmakta olup, 2 ve 4 no’lu bagimsiz ile birlikte kullanilmaktadir.

Kullanim Amaci

: | Diikkan olarak kullanilmaktadir.

Degerleme Konusu
Alan (Kat Alani)

: | Mimari projesi gore: 50,34 m?2

Zemin : | Seramik
Duvar : | Plastik boya
Tavan : | Plastik boya
4 no’lu Bagimsiz Boéliim :

Zemin Kat

Diikkan olarak kullanilmakta olup, 2 ve 3 no’lu bagimsiz ile birlikte kullanilmaktadir.

Kullanim Amaci

: | Dikkan olarak kullanilmaktadir.

Degerleme Konusu
Alan (Kat Alani)

: | Mimari projesi gore: 145,08 m?2

Zemin : | Seramik
Duvar : | Plastik boya
Tavan : | Plastik boya
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5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

* Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Bahcesehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, Siizer
Bulvar1 adresinde bulunmaktadir.

» Degerleme konusu 2, 3 ve 4 no’lu tasinmazlarin i¢ hacimleri birlestirilmis olup, disaridan her
birinin bagimsiz girisleri bulunmaktadir.

» Tasinmazlarin Siizer Bulvarina yaklasik 17 m. cephesi bulunmaktadir.

= Tasinmalar mevcut durumda bakimlidir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin éniinde a¢ik otopark bulunmaktadir.

» Tasinmazlarin bélgenin islek caddesi iizerinde konumlu olmasi sebebi ile gériinirligi ve
reklam kabiliyeti yiiksektir.

» Degerleme konusu gayrimenkullerin “Burger King” tabelasi altinda hizmet veren Fast Food
zinciri subesi bulunmaktadir.

5.6 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Kullanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S'ne bagh olarak “Burger King”
tabelasi altinda hizmet veren kiraci tarafindan isletilmektedir.

e Mevcut kiraci (TAB Gida Sanayi ve Ticaret A.S), Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
miilkiyetindeki 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz boliimlerin tamami i¢in, 13.08.2014 tarihinde
imzalanmis kira sozlesmesine istinaden 10 yillik anlasma geregi asgari aylik kira bedeli
olarak 22.000.-USD+KDV 6demektedir.

e Ayrica s6z konusu kira sozlesmesine gore asgari aylik kira bedeline ilave olarak aylik
satislardan elde ettigi toplam cirodan KDV diistldiikten sonra kalan miktarin %12’si
aylik ciro kira beledi olarak belirlenmistir.

e C(iro 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.

Soz konusu kira sozlesmesi ve ek protokol degerleme raporunun ekinde yer almaktadir.
5.7 Harici Miitefferik Isler

Tasinmazlarin degerlemesinde Maliyet Olusumu Yaklasimi kullanilmadigi i¢in harici ve
miiteferrik isler bulunmamaktadir.

BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en ytiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasili1 var m1?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

[lk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektortintin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlan tlkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
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gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goériinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin, imar durumu, bélgenin yapisi ve
gayrimenkullerin konumu dikkate alindiginda “Diikkan” amag¢h kullanimi oldugu
diistiniilmektedir.

BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR

v Tasinmazlarin bolgenin islek caddesi tizerinde konumlu olmasi sebebi ile géruntrligi ve
reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi,

Tasinmazlara toplu tasima ile ulasim imkaninin bulunmas;,

Tasinmazlarin iskanl olmasi,

Degerleme konusu tasinmazlarin tek miilkiyette olmasi,

Bagimsiz boliimlerin kat miilkiyetinin kurulmus olmasi,

Degerleme konusu gayrimenkullerin haliz hazirda 10 yillik s6zlesmesi bulunan “Burger
King” tabelasi altinda hizmet veren kiracisinin bulunmas,

ANANANAY

e ZAYIF YANLAR

- Tasmmazlarin i¢ hacimlerinin birlestirilerek mimari projesine aykiriliginin bulunmasi,

e FIRSATLAR
+ Degerleme konusu tasinmazlara gerekli izinlerin alinmasindan sonra asma kat yapma
hakkinin olmasi,

o TEHDITLER
? Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasl.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve direkt kapitalizasyon yaklasimi
yontemleri kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda satiik ve kirahk
gayrimenkullere iliskin asagidaki bilgilere ulasilmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi resmi internet sitesinde (www.tcmb.gov.tr) 26.12.2014 tarihli déviz alis kuru 1
USD: 2.3182 TL, déviz satis kuru 1 USD: 2.3224 TL olarak yayinlanmig olup, calisma bu kurlar tizerinden yapilmistir. TL
cinsinden bulunan degerler yabanci para birimine cevrilirken déviz satis kuru iizerinden, yabanct para biriminde
degerlerde déviz alis kuru tizerinden déniistiiriilerek raporlama yapilmigtir.
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SATILIK DUKKANLAR:

SATILIK DUKKAN BILGILERI

TALEP EDILEN SATIS DEGERI

Ac¢iklama Yiizolgiimii

(m?)

Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 130 m?
Diikkan#1 | alana sahip, cadde cepheli diikkanin 4.400.000.-TL 130 1.894.592 14.574 4.400.000 33.846
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmustir.

Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 125 m?
Diikkan#2 | alana sahip, cadde cepheli diikkanin 1.300.000.-USD 125 1.300.000 10.400 3.013.660 24.109
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 200 m?
Diikkan#3 | alana sahip, cadde cepheli diikkanin 4.313.000.-TL 200 1.857.131 9.286 4.313.000 21.565
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 125 m?
Diikkan#4 | alana sahip, cadde cepheli diikkanin 2.000.000.-TL 100 861.178 8.612 2.000.000 20.000
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmustir.

Bahgesehir 1. Kissm Mahallesi'nde bulunan, net 30 m?
Diikkan#5 | alana sahip, cadde cepheli diikkanin 400.000.-USD 48 400.000 8333 927.280 19.318
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 1. Kistm Mahallesi'nde bulunan, net 52 m?
Diikkan#6 | alana sahip, cadde cepheli diikkanin 6.500.000.-TL 420 2.798.829 6.664 6.500.000 15.476
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 1. Kissm Mahallesi'nde bulunan, net 30 m*
alana sahip, Ispartakule Agaogku My Town ¢arsida
3.000 TL kiracih diikkan 430.000.-TL fiyatla satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 95 m?
Diikkan#8 | alana sahip, diikkanin 1.250.000.-TL fiyatla satilik 95 538.236 5.666 1.250.000 13.158
oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 190 m?
Diikkan#9 | alana sahip, diikkanin 1.250.000.-TL fiyatla satilik 190 899.931 4.736 2.090.000 11.000
oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 128 m?
Diikkan#10 | alana sahip, diikkanin 960.000.- TL fiyatla satilik oldugu 128 413.365 3.229 960.000 7.500
bilgisi alinmistir.

Diikkan#7 30 185.153 6.172 430.000 14.333

edilememesinden dolay1 emsal haritasi lizerinde mahalle bazinda isaretlenmistir.

*Emsallerin konumlari tam olarak tespit
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KIiRALIK DUKKANLAR:

KIiRALIK DUKKAN BiLGiLERi

TALEP EDIiLEN KiRALAMA DEGERI

Acgiklama Yiizolgiimii

(m?) USD/m? TL

Bahgesehir 1. Kistm Mahallesi'nde bulunan, net 85
Diikkan#1 m? alana sahip, diikkanin 9.500.-TL fiyatla kiralik 85 4.091 48 9.500 112
oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 2. Kisitm Mahallesi'nde bulunan, net 87
Diikkan#2 m? alana sahip, diikkanin 9.000.-TL fiyatla kiralik 87 3.875 45 9.000 103
oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir 1. Kistm Mahallesi'nde bulunan,
Ispartakule innovia'da net 40 m? alana sahip,
diikkanin 3.500.-TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
alinmustir.

Diikkan#3 40 1.722 43 4.000 100

Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde bulunan, net 82
Diikkan#4 m? alana sahip, diikkanin 8.000.-TL fiyatla kiralik 82 3.445 42 8.000 98
oldugu bilgisi alinmistir.

Bahgesehir Siizer Bulvarinda degerleme konusu
gayrimenkulle ayni cadde tizerinde konumlanmis 3
katly, net 300 m? alana sahip, diikkanin 25.000.-TL
fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmigtir.

Diikkan#5 300 10.765 36 25.000 83

Bahgesehir Siizer Bulvarinda degerleme konusu
gayrimenkulle ayni cadde tizerinde konumlanmis 3
katli net 300 m? alana sahip, diikkanin 24.000.-TL
fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmigtir.

Diikkan#6 300 10.334 34 24.000 80

Bahgesehir Siizer Bulvarinda degerleme konusu
gayrimenkulle ayni cadde tizerinde konumlanmis 3
katli net 300 m? alana sahip, diikkanin 22.000.-TL
fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

Diikkan#7 300 9.473 32 22.000 73

al s

egerleme Konu'siu

| el ST
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v Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine Goére Gayrimenkul icin Degerleme
Uzmaninin Profesyonel Goriisii:

Degerleme konusu gayrimenkullerin; yasal alansal biiyiikliigi, fiziksel durumu, ulasim yollarina
gore olan konumu, gorinirliigi ve reklam kabiliyeti gibi faktorler géz oniinde bulundurularak
asagidaki tabloda degeri takdiri yapilmistir.

2 . - 2 Yaklasik Piyasa Yaklasik Piyasa
Alan(m®) Birim Degeri(TL/m?) Degeri(TL) Degeri(USD)
2 no'lu bagimsiz boliim 50,34 27.500 1.384.350 596.086
3 no'lu bagimsiz boliim 50,34 27.500 1.384.350 596.086

4 no'lu bagimsiz boliim 145,08 23.500 3.409.380 1.468.042
TOPLAM 245,76 6.178.080 2.660.214

TOPLAM YAKLASIK PiYASA DEGERI 6.178.000 2.674.000
Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi resmi internet sitesinde (www.tcmb.gov.tr) 26.12.2014 tarihli déviz alis kuru 1
USD: 2.3182 TL, déviz satis kuru 1 USD: 2.3224 TL olarak yayinlanmis olup, calisma bu kurlar tizerinden yapilmistir. TL

cinsinden bulunan degerler yabanci para birimine cevrilirken déviz satis kuru iizerinden, yabanct para biriminde
degerlerde déviz alis kuru tizerinden déniistiirtilerek raporlama yapilmistir.

Piyasa Kira Degeri:

Degerlemeye konu olan tasinmazlar i¢in yapilan ¢alismalar sirasinda bélgedeki benzer nitelikli
kiralik diikkdn bilgilerine ulasilmistir. Yapilan deger takdiri sirasinda gayrimenkullerin
kiralanmasi durumunda aylik birim kira degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

2 . . L. 2 Aylik Kira . o
Alan(m?*) Birim Kira Degeri(TL/m?) Deggeri(TL/Ay) Aylik Kira Degeri(USD/Ay)
2 no'lu bagimsiz boliim 50,34 150 7.551 3.251
3 no'lu bagimsiz boliim 50,34 150 7.551 3.251
4 no'lu bagimsiz béliim 145,08 135 19.586 8.433

245,76 Yaklasik Toplam Piyasa Degeri ‘

Toplam Piyasa Degeri

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi resmi internet sitesinde (www.tcmb.gov.tr) 26.12.2014 tarihli déviz alis kuru 1
USD: 2.3182 TL, déviz satis kuru 1 USD: 2.3224 TL olarak yayinlanmis olup, calisma bu kurlar tizerinden yapilmistir. TL
cinsinden bulunan degerler yabanci para birimine cevrilirken déviz satis kuru iizerinden, yabanci para biriminde
degerlerde déviz alis kuru tizerinden déniistiiriilerek raporlama yapilmistir.

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri

Gayrimenkullere yakin bolgede yer alan benzer biiytkliikteki diikkdnlar icin talep edilen m2
birim satis degerleri ortalama 7.500 - 33.846.-TL/m2 aralifinda degisim gostermekte oldugu
bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin fiziki durumu, biiyiikliikleri, caddeye cephesi, konumlari
vb. 6zellikleri dikkate alinarak asagidaki tabloda deger takdiri yapilmistir.

2 - o 2 Yaklasik Piyasa Yaklasik Piyasa
Alan(m®) Birim Degeri(TL/m?) Degeri(TL) Degeri(USD)
2 no'lu bagimsiz boliim 50,34 27.500 1.384.350 596.086
3 no'lu bagimsiz boliim 50,34 27.500 1.384.350 596.086
4 no'lu bagimsiz bolim 145,08 23.500 3.409.380 1.468.042

TOPLAM 245,76 6.178.080 2.660.214

TOPLAM YAKLASIK PiYASA DEGERI 6.178.000 2.674.000
Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi resmi internet sitesinde (www.tcmb.gov.tr) 26.12.2014 tarihli déviz alis kuru 1
USD: 2.3182 TL, déviz satis kuru 1 USD: 2.3224 TL olarak yayinlanmig olup, calisma bu kurlar tizerinden yapilmistir. TL

cinsinden bulunan degerler yabanci para birimine cevrilirken déviz satis kuru iizerinden, yabanci para biriminde
degerlerde déviz alis kuru lizerinden déniistiiriilerek raporlama yapilmistir.

EVA, Rapor No: 2014R218-REV, Rapor Tarihi: 26.12.2014 34



7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi

Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi ile degerleme konusu tasinmazlarin bir biitiin olarak
kiralanacag1 varsayimi ile piyasa degeri takdir edilmistir. Bolgede yer alan benzer nitelikli
binalar i¢in talep edilen birim kira degerlerinin 73- 112.-TL/m?2 araliginda degistigi tespit
edilmistir. Ancak bolgedeki ¢ok kath kiralik diikkdn vasifli gayrimenkullerin, sadece zemin
katlar1 icin yapilan arastirmalarda talep edilen birim kira degerleri yaklasik 98- 150.-TL/m?2
araliginda oldugu tespit edilmistir.

Alan(m?)

Birim Kira

Aylik Kira

Yillik Kira

Kapitalizasyon

Toplam

Toplam

Degeri(TL/m?)

Degeri(TL/Ay)

Degeri(TL/Y1l)

Orani(%)

Deger(TL)

Deger (USD)

Yaklasik Toplam Piyasa Degeri

5.946.480

2 no'lu bagimsiz bélim 50,34 150 7.551 90.612 7,00% 1.294457 557.379
3 no'lu bagimsiz bélim 50,34 150 7.551 90.612 7,00% 1.294457 557.379
4 no'lu bagimsiz béliim 145,08 135 19.586 235.030 7,00% 3.357.566 1.445.731

2.560.489

Toplam Piyasa Degeri

5.946.000

YA )

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi resmi internet sitesinde (www.tcmb.gov.tr) 26.12.2014 tarihli déviz alis kuru 1
USD: 2.3182 TL, déviz satis kuru 1 USD: 2.3224 TL olarak yayinlanmis olup, calisma bu kurlar tizerinden yapilmistir. TL
cinsinden bulunan degerler yabanci para birimine cevrilirken déviz satis kuru iizerinden, yabanct para biriminde
degerlerde déviz alis kuru tizerinden déniistiirtilerek raporlama yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yaklasimina gore gayrimenkullerin toplam piyasa degeri KDV harig
5.946.000.-TL olarak hesaplanmustir.

7.2.3 Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi

S6z konusu gayrimenkuller i¢cin Emsal Karsilastirma Yontemi ve Direkt Kapitalizasyon Analizi
yontemine gore degerlendirilmistir. Gayrimenkullerin onayli mimari projesine uyumlu oldugu
goriilmiis olup, SPK mevzuati hiikiimlerine gore GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir
sakinca yoktur. Gayrimenkullerin tapudaki niteliginin ve fiili kullanim seklinin “diikkan” olmasi
ve hem tapu niteligi hem de fiili kullaniminin birbiri ile uyumlu olmasi sebebi ile sirket
portfdyiine “bina” olarak alinmasi uygundur.

e Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine goére tasinmazlarin toplam degeri;
6.178.000-TL (KDV Hari¢) hesaplanmistir.

e Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Analizine gore tasinmazlarin takdir edilen piyasa
satis degeri 5.946.000-TL (KDV Hari¢) olarak hesaplanmistir.

Yapilan degerleme calismasinda piyasadan elde edilen kiraya konu emsal gayrimenkuller icin
talep edilen kira degerlerinin spekiilatif olmasi ve bolgenin kira ¢arpani oraninin (kapitalizasyon
orani) tam olarak belirlenememis olmasi sebebiyle gayrimenkullerin yasal durumuna iliskin
piyasa degerinin emsal karsilastirma yaklasimina ydntemine goére verilmesinin daha uygun
olacag diistiniilmektedir.

e Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine gore tasinmazlarin toplam degeri;
6.178.000-TL (KDV Haric) hesaplanmustir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar :

e 2002/4480 Sayih Bakanlar Kurulu Kararn ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacag varsayllmistir.

e Degerleme konusu gayrimenkullerin 26.12.2014 tarihli toplam piyasa degeri 7.290.000-
TL (KDV Dahil) olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 268 ada, 1 parsel, 2, 3 ve 4 bagimsiz no’lu
“Diikkan” vasifli Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki gayrimenkullerin;

EMSAL KARSILASTIRMA
ANALIZINE GORE YASAL 6.178.000-TL
DURUMUNUN 26.12.2014 (Altimilyonytiizyetmissekizbin -Tiirk Lirasi)
TARIHLI TOPLAM PiYASA DEGERI
(KDV HARI()

EMSAL KARSILASTIRMA
ANALIZINE GORE YASAL 7.290.000.~TL
DURUMUNUN 26.12.2014

TARIHLI TOPLAM PiYASA DEGERI
(%18 KDV DAHIL)é

(Yedimilyonikiyiizdoksanbin -Ttirk Lirasi)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansh Sorumlu Sorumlu
Degerleme Uzmani1 | Degerleme Uzmani | Degerleme Uzmam

o= Cay™

Degerlemeye Yardim = -
Edenler” Erdem AKYOL Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Ahmet DURMUS Lisans N°: 402194 Lisans N°:400461, Lisans N°: 400112,

MRICS FRICS

® KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
7 Bilgi amagchdir.
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EKLER
1 Tapu Fotokopisi

2 Son 3 yilicindeki Tapu Takyidati Degisikliklerini iceren TAKBIS belgesi

3 Son 3 yil icindeki Imar Durumu Degisikliklerine Iliskin Basaksehir
Belediyesi'nin Imar Durum Yazisi

4 Kira S6zlesmesi ve Ek Protokol
5 Fotograflar
6  Ozgecmisler

7 SPK Lisans Belgeleri
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