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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEMETARIHI

TESPIT EDILEN DEGER

Arsa

Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, Kigiikbakkalkdy
Mahallesi, 3323 ada, 3 parselde yer alan 57.461,73 m2
yuzolgimll arsadir.

Dederleme konusu parsel;
E: 2,50 Hpax:serbest yapilanma haklar ile, “Ticaret
Alani"nda kalmaktadir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullaniimistir.

22.12.2011

(KDV haric) 275.800.000.- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
NUMARASI

RAPORUN KULLANIM AMACI ve
YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve
AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
iLiskiN BiLGi

30.12.2011
2011_300_11_02
22.12.2011
28.11.2011

2011_300_11

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI portféyl igin
hazirlanmistir. Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig'inin ekinde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmigtir.

Is bu dederleme raporunun amaci; Rapor’da detaylar
verilen tasinmazin deder tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans No: 401341

Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi/ Genel Mudur
Dederleme konusu tasinmaz icin daha onceki tarihlerde
Sirketimizce degerleme raporu hazirlanmamistir.

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
ve VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL

: Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakligr A.S.

: Mueyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi

No: 2 Kat:2-3 34425 Karakdy/ISTANBUL

: Is Bu Dederleme Raporu’nun kapsami; Rapor'da detaylarn

verilen tasinmazin glincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Mdisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, douda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve
Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve gilineydogudan R
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira : } .
Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi g’"
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu ‘ s
Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de f”ARM’:RA DENIZ] STANBUL "\*g{i'_L,A
Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir. S O| RARS AN >

[ YALOVA:musay More |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 iken bu oran

- Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye ntfusu iginde 13.120.596 Kkisi ile
%17.7'e olarak saptanmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama
431.171 Kkisi artis gdstermistir.

Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdi§i niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu 6nem acikca gdrilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varligr agisindan da dlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime oran %2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigd goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganhk orani) dismesi ve goglin
yavaslamasidir.

2010 yilhinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000
yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur.

Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiliksek
niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin
yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda
yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiigiikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glingoren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdizi, Zeytinburnu, Fatih, Eminoni, Beyodglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

UMRANIYE iLCESi

Konumu: Umraniye Ilgesi; istanbul Metropoliten alan sinirlari icerisinde ve Anadaolu  yakasinda

konumlanmistir. Batisinda Uskiidar, giineyinde Atasehir, giineydodusunda Kadikdy, dogusunda

Umranlye |Igeler| bulunmaktad|r Ilce 14 mahalle, 6 belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin hektarlik bir
£ ; " 7 yerlesim alanina sahiptir.

Bo6lgenin topodrafik yapisi cesitlilik gostermekte
ancak genellikle dizglin vyapilasmaya izin
verecek edimdedir.

Niifus:

2010 yilinda Tirkiye genelinde yapilan genel
nifus sayimlarinda Umraniye Ilgesi’ nin niifusu
603.431 olarak  belirlenmistir.  istanbul
Metropoliten alan sinirlart  icerisinde dogu
yakasinda bulunan Umraniye 1970’ |i yillarda
sanayi faaliyetlerinin yodunlasmaya
baslamasiyla hizli bir gelisim géstermistir. ilce
ve belediye statiisi kazanmadan 6énce Uskiidar
Ilgesi’ ne bagiml gelisen Umraniye yerlesim siireci iginde; sanayi, hizmet ve ticaret sektérlerindeki
gelisimi ile gevre yerlesmelere hizmet verir konumuna gelmistir. Umraniye Istanbul' un en hizh
kentlesen ve nlfusu hizla artan; koy ve yotre geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir
kentlesme 6rnedidir. istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik ikinci ilcesidir. Ilce 14 mahalle, 6
belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Umraniye, ekonomik
gesitlilik agisindan gok zengin bir yéredir. Kiiglk imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parga ve
agag Urlnleri Gretimine kadar cesitlilik géstermektedir

Umraniye Ilcesinde toplam 79 adet Ilkégretim Okulu, 18 adet Ortadgretim Okulu, 2 adet Okul
Oncesi Egitim Okulu, 2 adet Ozel Egitim Okulu, 1 adet Halk Egitim ve 1 adet Mesleki Egitim Okulu,
72 adet Ozel Okul bulunmaktadir.

Ulasim: Umraniye Bolgesi”, karayolu ile Bodazici Képriisi’ nden 5 km, Fatih Sultan Mehmet
Koéprusi’” nden 9 km Harem Otogari’ ndan 6 km, Haydarpasa Tren Gari’ ndan 6 km ve Sabiha

powsn i oy om Gokgen  Havalimani®  ndan 23 km  mesafede
1 " 4~ 44 . bulunmaktadr.

v ‘ TEM Otoyolu ilgenin gineyinden gegcmekte olup, ayni
' zamanda ilgenin glney sinirini olusturmaktadir. E-5
Karayolu ise ilgensin glneyinden yer almaktadir.
: Uskiidar - Sile yolu ilgenin kuzey sinirinda kalmaktadir.
i Bélgeden karayolu ile Kadikdy, Uskiidar, Atasehir ve
5 A Gekmekoy gibi merkezlere ulagim saglanmaktadir.

UMRANIYE

2

i ’ E-5 Karayolu, Alemdad Caddesi, Mithatpasa Caddesi,
] Arasemin Incirli Caddesi ve Atatiirk Havalimani Caddesi ilcede

~ ulasim ve trafik yodunlugu vyasanan giizergahlarin
baslicalaridir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blyuk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not goérinimdini
"duragan"dan "negatif'e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bolgesi borg krizinin bltiin diinyay tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ dénemli AB (llkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik blyime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Turkiye igin yluzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda,
ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gerceklesen ekonomik blylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve klresel ekonomik kosullarin kétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacagi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blyUmenin toparlanacad belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli blylyen ilke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyudu. 2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 bluyudu. Tirkiye ekonomisinde tim sektorlerde
blylime goézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayli dlgllen mali aracilik hizmetleri
(yluzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektorlnin cari fiyatlarla buylkligu 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektérinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektdri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik calismalar da
yuratilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gbrilmeye baslanmis, tlketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yoénelik ilave &6nlemler
gundeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tuketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhikh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar O?talama Avlar Olgtalama Aylar O?talama Avlar O?talama Avlar Olg‘talama
2007/01 77,9 2008/01 77,9 2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6
2007/02 77,3 2008/02 78,0 2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0
2007/03 80,3 2008/03 76,9 2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2
2007/04 80,5 2008/04 78,6 2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9
2007/05 80,8 2008/05 79,2 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2
2007/06 81,7 2008/06 80,3 2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7
2007/07 82,0 2008/07 79,8 2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4
2007/08 79,6 2008/08 80,0 2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1
2007/09 80,8 2008/09 77,3 2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2
2007/10 81,6 2008/10 75,8 2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0
2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11
2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12

Yapi Ruhsati,

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii yiizde 27,0 diistii.

2010 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen vyapilarin  ylzolgiminde % 23,6, bina sayisinda % 8,4, dederinde % 30,8, daire
sayisinda %29,1 oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore konut bina sayisi 40 610 iken, 2010 yilinin ilk alti
ayinda konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut ylizoélgimleri ise 2009 yilhinin ilk alti
ayinda 37 651 560 m? iken % 26,1 artarak 2010 yihnin ilk alti ayinda 47 467 006 m? olarak
gerceklesmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Bina Sayisi | Yiizolgiimii m2) Deger (TL) | Daire Sayisi
\ 2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030
‘ YILLAR 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373
\ 2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749
\ Bir Onceki Yilin ilk alti Ayina Gére 2010 8,4 23,6 30,8 29,1
\ Degisim Orani (%) 2009 -1,3 -6,0 -13,8 -7,6

2001 yili subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dianyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektoriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canliik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duradanlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gOstermistir. Turkiye'de ekonomik blylmenin kazandidgi ivme ile

birlikte ekonominin daha glclenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya gikan ve tim dinyay! etkilemis olan kiresel krizin etkilerinin 2012
yilinda da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik

blyUmenin toparlanacagi beklenmektedir.

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiclikbakkalkdy Mahallesi, Camlica
Baglanti Yolu, Ihlamur Sokak, 3323 Ada, 3 Parsel numarasinda kayitli 57.461,73 m2 ylz06lclimine
sahip arsadir. Arsa, batida ve doguda bos arsalarla, kuzeyde Senol Glnes Bulvari, glineyde ise
ozellikle son vyillarda liks konutlarin insa edilmis oldugu Bati Atasehir olarak tanimlanan toplu konut
alani ile gevrelenmistir.

Tasinmazin yakin gevresi adirlikli olarak bos arsalar ile cevrilidir. Ekspertize konu arsa; Camlica
Cevreyolu kenarinda konumlandidindan, boélgede hentiz konut, ticaret vb. vyapilasmalar
baslamamistir. Bolgenin 6zellikle mevcut imar kosullan dahilinde ticaret, is merkezi, konut vb.
fonksiyonlu olarak gelismesi beklenmektedir, bu nedenle de bdlgeye yatinmlar yapilmaktadir.
Arsanin kuzeyinde bulunan Senol Glines Bulvari siniri itibariyle konut fonksiyonu hakimdir, bolge
gelismekte olan bir bdlgedir. Arsanin glineyinde yer alan Bati Atasehir bdlgesi ise site 6zellikli, ks
konutlarin yer aldigi, kismen de ticaret fonksiyonlu gelismekte olan bir bélgedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Umraniye Serifali Mahallesi, - Soyak Yenisehir Siteleri, Dogu Atasehir
- Atatirk Mahallesi, Agaoglu My Towerland Projesi, Bati Atasehir - Uphiil Court, Agaoglu My World,
Kent Plus, Varyap Meridyan, Deluxe Atasehir Siteleri bulunmaktadir. Bbélge konut projelerinin
mevcut oldugu, gelismeye devam etmekte olan bélgedir. S6z konusu arsa; yakin gelecekte
Finanskent olacagi planlanan alanda kalmakta olup, bu dogrultuda bélgeye 6zellikle son vyillarda
yatirimlar yapiimaktadir.

Gayrimenkulin konumlandigi bélge, sosyo-ekonomik olarak Ust gelir gurubunun ikamet ettigi,
Umraniye Serifali Mahallesi ise konut fonksiyonlu gelisen, yeni binalarin siklikla yer aldigi, nifus
yogunlugunun giderek artmakta oldugu ve sosyo-ekonomik acidan orta gelir grubunun ikamet ettigi
bir yerlesim yeridir.

Tasinmaz ulasim bakimindan gok elverigli olmayan bir bélgede konumlanmaktadir. Tasinmazin
asfalt yolu mevcut olup; 6zel aragla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz Camlica Cevreyolu'na 226 m,
Umraniye Serifali Mahallesi’'ne 995m, Bati Atasehir Toplu Konut Alanina 256 m, Dodu Atasehir
Merkezi'ne 1 km, E-5 Karayolu’na 2,5 km mesafededir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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- raginmearz -

Bodaz Koprisi 14 km | Emindni 8 km
F.S.M Képrisi 18 km | Avclilar 15 km
Levent 15 km | Maslak 18 km
Uskidar 12 km | Kadikdy 12 km
Ataturk Havalimani 5 km | Sabiha Gékcen Havalimani 38 km
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

¢ Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi,
Ihlamurluyu Sokadi, 3323 Ada, 3 Parseldeki 57.461,73 m2 ylzolcime sahip arsadir.

e Arsa topografik olarak edimli ve engebeli olup, istanbul Deprem Bélgeleri HaritasI’ na gére
2. Derece Deprem Bdlgesi'nde kalmaktadir.

e Dedgerleme konusu parselin glineyinde, Bati Atasehir istikametinden gelen asfalt yol

mevcuttur ancak yol halihazirda kullanimda dedildir. Parselin kuzeyinde ise Senol Glines

Bulvar siniri olusturmaktadir ancak parsel igine yol verilmemistir.
e Tasinmaz TEM Otoyolu’na cepheli olup, reklam kabiliyeti ylksektir.

EK 1: Tasinmaza Ait Fotograflar

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

S6z konusu arsa halihazirda bos olup, lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Dederleme konusu parsel Gzerinde yapi bulunmamaktadir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede altyapi mevcuttur.

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iLi ISTANBUL
iLCESi UMRANIYE
MAHALLESiI KUGUKBAKKALKOY
KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO
ADA NO 3323
PARSEL NO 3
YUzZOLCUMU 57.461,73 m2
NITELIGI ARSA
YEVMIYE NO 27061
CiLT NO 1
SAHIFE NO 9
EDiIiNiM TARIHI 27.10.2010
MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGISi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

3323 Ada, 3 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

12.12.2011 tarihinde, Umraniye Tapu Midirligi’nde yapilan incelemeye gére, tasinmaz (izerinde herhangi
bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

12.12.2011 tarihinde, Umraniye Tapu Midirligi’nde yapilan incelemeye gére, tasinmaz lizerinde herhangi
bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

12.21.2011 tarihinde, Umraniye Tapu Midirligi’nde yapilan incelemeye gére, tasinmaz lizerinde herhangi
bir beyan yoktur.

5.3.2. BELEDIiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Umraniye Belediyesi imar Mudarligi’nden alinan 22.12.2011 tarihli yazih imar durumuna gére;
dederleme konusu 3323 ada 3 Parsel; daha 6nce, 14.08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda E:2,50 Hm.c: serbest yapilanma kosullarinda “Merkezi Is Alani”
lejantinda kalmakta iken; bundan sonra yirirliige gire 12.07.2010 tasdik tarihli istanbul ili Umraniye
Ilcesi Atasehir Toplu Konut Alani Ticaret alani 1/1.000 6lcekli Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda Emsal:2,5 Hax: serbest yapilanma kosullarinda “Ticaret Alani” lejantinda kalmaktadir.

e Bu ticaret alanlarinda; alisveris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro vb. sosyal ve kiltirel tesis alanlari, ticaret, biro, is hani, lokanta, gazino,
carsl, cok katli madgazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katlh otopark
vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gbére uygulama yapilacaktir.

e Kiltirel tesis alanlarinda her tirli konferans, toplanti, sergi, fuar, tiyatro, sinema salonlari
ile bu alanlarin ihtiyacini karsilayacak satis birimleri, kafe, lokanta, yurt, huzurevi vb.
kullanimlar yer alabilir.

e Tabi zemin altinda minimum ihtiyacin 4 katina kadar otopark yapilabilir. Bu alan emsale

dahil degildir.

3323 Ada

3 Parsel

TANBUL ILI, UMRANIYE ILCESI
TASEHIR TOPLU KONUT ALANI
CARET ALANI 1/1000 OLCEKLI
EVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
LAN TASDIK TARIHI21.07 2010)

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Tasinmaz; arsa vasifli olup; lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Umraniye Belediyesi ‘ne
dosya incelemesi yapilmamistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

Tasinmazla ilgili mahkeme karari, encimen karari, plan iptali gibi bir husus bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaz Gzerinde yapi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SIC_IL I_VIUDl_"RLUGU Tasinmaz; 27.10.2010 tarihinde 27061 yevmiye no ile Halk
BILGILERI Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. lehine ticari sirketlere

(Son Ug Yilda g:;::')ese” Alim-Satim ayni sermaye konulmasi isleminden tescil edilmistir.

Dederleme konusu tasinmaz;
Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi'nden  alinan
22.12.2011 tarihli yazili imar durumuna gore; dederleme
konusu 3323 ada 3 Parsel; daha 6nce, 14.08.2009 tasdik
tarihli 1/1.000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda E:2,50 H.ax: serbest yapilanma kosullarinda
BELEDiYE BiLGiLERi Merkezul Is Alanl” lejantinda kalma!<ta ike.n;. bu_ndan sonr_a.
(imar Planinda Meydana Gelen Xururlu_ge _glre_ 12.07._2010 tasdik tarihli I_stanbul Ili
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. Umraniye Ilgesi Atasehir Toplu Konut Alani Ticaret alani
Bilgiler) 1/1.000 olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda
Emsal:2,5 Hpnay: serbest yapilanma kosullarinda “Ticaret

Alani” lejantinda kalmaktadir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Degderleme projeye istinaden yapilmamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup, bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kargi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tarQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda gunimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lcgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca boélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen her hangi bir faktor tespit edilmemistir.

6.3.TASINMAZIN DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin bulundugu bolgede henliz uygulama calismalarinin baslamamasi
nedeniyle, yapilasmanin olmamasi,
e Bodlgenin sosyal ve kiltirel donatilar bakimindan gelismemis bir bdlge olmasi
e Ulasimin 6zel aragla saglanabilmesi,
e Parselin TEM Otoyolu’na cepheli olmasi ve glriltid faktorinin etkin olmasi.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Bolgenin gelismeye acik bir olmasi,

e konumlandidi finans merkezi olarak adlandirilan bélgedeki avantajli konumu (TEM
cepheli ve reklamasyonunun fazla olmasi) ve yiuzélcimd,

e Bati Atasehir boélgesinde 6zellikle son yillarda konut ve kismen ticaret fonksiyonlu
olarak gelismis ve bdlgeye talebin yliksek olmasi.

e Bolgede konut fonksiyonunun fazla olmasi nedeniyle ticari ofis, liks konut, AVM
ihtiyacinin olmasi

e Bolgedeki dénisimin devam ediyor olmasi.

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma ydntemi cergevesinde; tasinmazin imar durumu, bdlge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yéntem cercevesinde tasinmaz Ulzerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine ydnelik olarak yakin gevresindeki nitelikli projelerin
satis rakamlarina yonelik olarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin konumlandigi bélgede tasinmazla benzer niteliklerdeki arsa arzi cok
kisithdir. Tasinmaz imar haklari ve fonksiyonu, konumu ve ylizolgimU nitelikleriyle bdélgede
emsalsizdir. Bu nedenle deder tespitinde “gelir yontemi” de kullanilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin Mer’i imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda tizerinde gelistirilmesi
olasi projenin gelecekte elde edecedi net gelirlerin buglinkii dederi tespiti edilmeye calisiimistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Son yillarda, degerleme konusu tasinmazin konumlandigi boélgede ylksek kath, site seklindeki
konut ve ticaret alanlarini birlikte barindiran projeler (Varyap Meridian, Uphill Court, Kent Plus,
Agaoglu Myworld, Soyak Yenisehir...vb.) gelistirilmistir. Ayrica bdlgede tasinmazlarin da iginde
bulundugu kisimda sosyal ve spor tesis alanlar ve yesil alanlar bulunmaktadir. Tasinmaza yakin
mesafede halen insa edilmekte olan Fenerbahge Kapali Spor Kompleksi ve insaati tamamlanarak
hizmete acilmis olan Palladium AVM yer almaktadir.

Sehirler siurekli degisim ve gelisim icindedir. Istanbul ili de gerek konumu, gerek mekansal
dinamikleri, gerekse sahip oldugu 06zellikler agisindan dedismeye ve gelismeye devam etmektedir.
Tasinmazin yakininda konumlanmis olan Bati Atasehir ve Senol Gines Bulvar sinirn sonrasindaki
bdlgenin, s6z konusu nitelikli konutlarin yapilmasi 6ncesinde gecekondu yapilasmalarinin sikhkla
yer aldigi bir bolge oldugu bilinmektedir. Ancak son 5 -6 yil iginde bolgede hizl bir dedisim sireci
baslamistir ve su anki gérinimine barinmdastur.
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Tasinmazin konumlandigi bélge gelecedin finans merkezi olarak lanse edilmekte ve T.C Ziraat
Bankasi, T. Halk Bankasi A.S, Tlrkiye Vakiflar Bankasi, Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun bélgeye merkezlerini tasima karari almasi bélgenin statlistin(
degistirmistir. Bélgenin donisim slireci halen devam etmektedir.

Dederleme konusu tasinmazin deder tespitine yonelik olarak boélgede yapilan piyasa ve emsal
arastirmalari sonucu asadida 6zetlenmistir.

EMSAL ARASTIRMASI

Proje Emsalleri
Dederleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Bati Atasehir ve Dogu Atasehir ‘de yer alan yakin

konumlu ve nitelikli projelerin satis fiyatlari asagida sunulmustur.

Agaoglu My Prestige

Proje Adaoglu Sirketle Grubu tarafindan tamamlanmis ve hayata gecmis olan proje toplam 16
katta, 70m2‘den 350m2’ye kadar ulasan 122 ofis bdliminden olusmaktadir. 24 saat cgok dilli
sekreterya ve raporlama sistemi, yerel ve uluslararasi posta ve paket hizmetleri, kisisel alisveris ve
teslimat hizmetleri, kuru temizleme, eczane, vale park hizmeti, oda servisi ve catering hizmeti, 24
saat kisisel glivenlik hizmetleri vb. hizmetler sunulmaktadir.

Uphill Towers

Bati Atasehir’de kurulu olan Uphill Court Sitesi iginde yer almakta ve konut bloklari haricinde 4 adet
bloktan olusmakta ve reizdans 6zelligi tasimaktadir. 7/24 6zel glivenlik, kapal otopark, acik ylizme
havuzu, housekeeping hizmeti, fitness salonu vb. sosyal olanaklara sahiptir.

Dogu Atasehir

Dogu ( merkez ) Atasehir, E-5 ve TEM Karayolu arasinda 1990 ‘li yillarda Emlak GYO tarafindan bir
uydukent olarak tasarlanmig, genis bir arazi Gzerinde kuruludur. Bodlgeyi TEM Karayolu’ndan gelen
Turgut Ozal Bulvari dik keserken, Atasehir Bulvari enine keserek, ana ulasim arterini
olusturmaktadir. Atasehir Bulvari lzerinde yer alan Ata Bloklari hem konu hem de ticari vasifl
olarak kullanilmaktadir, bu bloklarin giris ve asma katlarinda 6zellikle gida sektériinde hizmet veren
firmalara ait dukkanlar yer almakta ve Ust katlar ise ofis amagl kullaniimaktadir.

Bo6lgenin gelecedin finans merkezi olarak tanimlanmasi ve pek ¢ok kurulusun merkezlerini bélgeye
tasima karari almasi, bolgeye olan talebi arttirmis ve 6zellikle son yillarda Dodu Atasehir’deki arag
ve nlfus yogunlugu bu nedenle g6zle gorinir bicimde artis géstermistir.

Uydukent farkli etaplarda yapilmis olan toplamda 202 minferit blok, 6 adet garsi, 7 adet okul,
ladet sosyal tesisten meydana gelmektedir.

BRUT ALAN FIYAT BiRIM FIYAT
(M2) (TL) ACIKLAMA (TL/M?2) iRTIBAT
ZEMIN KAT, ANA
130 1.150.000 CADDE CEPHELI 8.846 DC EMLAK 0216 356 20 20
ZEMIN KAT, ANA
34 750.000 CADDE CEPHELI 22.059 T-MAX REAL ESTATE 455 99 99
ASMA KAT, CADDE
42 420.000 CEPHELI 10.000 UYDU KENT EMLAK 0216 456 45 76
ASMA KAT, CADDE
42 400.000 CEPHELI 9.524 ASEDAS EMLAK 0216 455 15 00
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Ofis ve Diikkan Emsalleri;

BRUT ALAN FIYAT BIRIM FIYAT
(M2) (TL) ACIKLAMA (TL/M2) IRTiBAT
AGAOGLU MY PRESTIGE
ARTHUR MILLER EMLAK
72 500.000 8.KAT 6.944 0216 476 86 86
CENTURY VIP
72 495.000 1.KAT 6.875 0216 533 10 01
ARTHUR MILLER EMLAK
85 480.000 YUKSEK KAT 5.647 0216 476 86 86
ARTHUR MILLER EMLAK
144 990.000 8.KAT 6.875 0216 476 86 86
UPHILL TOWERS
CENTURY BETA
110 530.000 1.KAT 4.818 0216 455 11 88
DOGUS GRUP EMLAK
90 725.000 21. KAT 8.056 0216 456 72 72
PRESTIGE GAYRIMENKUL
120 590.000 15.KAT 4.917 0216 688 00 02
120 650.000 25.KAT 5.417 REMAX DORUK 0216 455 93 83
DOGU ATASEHIR MERKEZ
15.KAT, 15 YILLIK
132 430.000 BINA 3.258 REMAX EFOR 0216 463 13 14
125 450.000 21+KAT 3.600 ATASEHIR EMLAK 0216 455 00 44
UST KAT,
150 790.000 GARDENYA PLAZA 5.267 T-MAX REAL ESTATE 0216 455 99 99
DOGUS GRUP EMLAK
120 325.000 19.KAT 2.708 0216 456 72 72
135 295.000 GIRIS KAT 2.185 REMAX FORES 0216 688 66 88

KONUT PROJELERI
Uphill Court Sitesi
Bati Atasehir bdlgesinde yer alan, 75.000m2 yesil alan Uzerine kurulu, 60m2‘den 450m?2‘'ye
degisen, 19 adet konut blogu ve 4 adet ticaret blogu olmak lzere 1742 adet bagimsiz bdlimden
olusan kapali bir sitedir. Site iginde 6 adet acik ve 1 adet kapali yizme havuzu, kapali otoparklar, 4
adet cocuk parki, 2 adet basketbol ve 1 adet tenis kortu olmak Uzere sosyal tesisi alanlarina

sahiptir.
Projedeki 2.el satis fiyatlan :
BRUT ALAN FIYAT BiRIM FiYAT L

(M2) (TL) AGIKLAMA (TL/M2) iRTiBAT
120 500.000 21+ KAT 4.167 ONCUOGLU GROUP 0216 368 43 68
67 300.000 7.KAT 4.478 REMAX FORES 0216 688 66 88
196 780.000 10+ KAT 3.980 T-MAX REAL ESTATE 0216 455 99 99
120 650.000 UPHILL TOWERS 25.KAT 5.417 REMAX DORUK 0216 455 93 83

Kent Plus

Bati Atasehir bolgesinde yer alan, toplam 121.000 m?2 alan uzerine kuruludur. Bu alan Uzerinde 6
ayri site olarak insa edilmistir, 20.000 m2 alan bina oturumlari, 20.000 m2 alan sosyal donati,
kalan 80.000 m2 alan ise, spor ve peyzaj alani olarak dizenlenmistir. Sitelerde agik ve kapali
otopark, site genelinde yer alacak acik ytizme havuzlari, tenis kortu, voleybol ve basketbol sahalari,
kosu/ylriyds parkuru, mini futbol sahasi, kay kay alanlari gibi bir gok sosyal tesis imkani
bulunmaktadir. S6zkonusu projede 67m2‘den 205m2’ye kadar dedisen daireler bulunmaktadir.

Projedeki 2.el satis fiyatlar:

BRUT ALAN FIYAT BiRiM FiYAT o

(M2) (TL) ACIKLAMA (TL/M2) IRTIBAT

145 550.000 5.KAT 3.793 METROPOLCITY EMLAK 0216 456 74 44

65 295.000 12.KAT 4.538 KENT PLUS EMLAK 0216 472 90 91

168 720.000 10+ KAT 4.286 T-MAX REAL ESTATE 0216 455 99 99
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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VARYAP MERIDIAN

Bati Atasehir Bolgesi’nde, Istanbul Finans Merkezi'nin tam karsisinda ve E-5 ve TEM Otoyollarinin
kesistigi bolgede yer almaktadir. Varyap Meridian projesi 1.500 konut, bes yildizli otel ve is
merkezinden olusmasi planlanmaktadir. Projede 54m2 dairelerden, 236m2’ye kadar toplamda 450
adet farkli secenekler sunulmaktadir. Kat sayisi 20 ile 61 arasinda dedisen 5 blokta, 1.500 konut, 3
adet yatay ofis binasi ve 5 yildizh otel, ofis ve kongre merkezi fonksiyonlarini bir arada sunan
Meridian for Business bulunmaktadir. Proje halen devam etmektedir.

Grand Tower 412 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir ve toplam 61 katin bulundugu blokta,
stidyodan 4+1’e kadar farkh tiplerde daireler mevcut. Blok sakinlerine aclk ve kapali yizme
havuzu, kapali otopark alani mevcut olup, binanin en ust katinda sosyal tesis ve seyir terasi
bulunmaktadir.

C blokta 268 adet bagimsiz bolum yer almaktadir. C blok iki adet agik havuz, kapali havuz, kapali
otopark ve sosyal tesisler bulunmaktadir. C blokta ayrica, hem parsele hem de kente hizmet
verecek ticari birimler mevcut.

B blokta toplam 159 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. Parselde iki acik havuz, kapal havuz ve
kapali otopark bulunmaktadir. B blok zemin katinda hem parsele hem de kente hizmet verecek
ticari birimler mevcut.

D bloklarda toplam 156 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. D blokta, iki agik havuz, kapali havuz,
sosyal tesis ve kapali otopark bulunmaktadir. Ayrica blokta ticari birimler mevcut.

E bloklarda 223 adet bagimsiz bolim bulunmakta. D blokta, iki acik havuz, kapal havuz, sosyal
tesis ve kapalil otopark bulunmaktadir. Ayrica blokta ticari birimler mevcut.

Projedeki 2. el satis fiyatlar:

BRUT ALAN FIYAT BIRIM FIYAT .
(M2) (TL) ACIKLAMA (TL/M2) IRTIBAT
120 550.000 3.KAT 4.583 NETWORK EMLAK 0216 629 00 31
45 270.000 6.KAT 6.000 EMLAK BOX 0216 455 55 00
208 1.080.000 10+ KAT 5.192 REMAX FORES 0216 688 66 88

Deluxia Palace ve Deluxia Suites

Bati Atasehir'de 2010 yilinda baslamis olan proje, Deluxia Suites ve Deluxia Palace olmak Uzere 2
adet rezidans binasindan olusmaktadir. Binalarin her ikisi de 19 katli ve birer blok halinde insa
edilmektedir. Proje icerisinde stlidyo dairelerden, 441 seklindeki dairelere kadar farklh secenekler
sunulmaktadir. Yapilan proje kapsaminda daire sakinlerine agik be kapali yizme havuzu, basketbol-
futbol vb. oyun sahalari, ylriyds parkurlari, c¢ocuk parki, spor salonu vb. sosyal alanlar
yaratilmistir. Projenin 2012 yilinda tamamlanmasi beklenmektedir.

Projedeki 2.el satis fiyatlarn :

BRUT ALAN FIYAT BiRIM FiYAT L
(M2) (TL) ACIKLAMA (TL/M2) IRTiBAT
37 245.000 8. kat, 10. kat 6.622 NETWORK EMLAK 0216 629 00 31
131 600.000 4.580 SATIS OFISi 0216 444 10 08
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Satihk Arsa Emsalleri:
Emsaller:

1. Exper Emlak 0216 315 69 69

Tasinmazla ayni bélgede yer alan Varyap Meridian projesinin karsisinda, Barbaros mahallesinde yer
alan 290 m2 alanli, konut + ticaret imarli olan arsa igin 700.000 TL istenmektedir. (2.413 TL/m2)

2. Atacity Emlak 0216 456 89 36

Tasinmazin guney istikametinde yer alan Palladium AVM'nin karsisinda, sokak iginde olup, kismen
cadde cepheli olan, icinde halihazirda 200 m2 kapali alanli depo yer alan, 720 m2 konut+ticaret
imarl arsa igin 2.000.000 € istenmektedir. ( 6.814 TL/m?2 )

3. Riiya Emlak 0216 456 91 85

Tasinmazin guney istikametinde yer alan Palladium AVM’nin karsisinda bulunan ve sokak iginde
olup, kismen cadde cepheli olan 850m2 konu+ticaret imarli arsa igin 4.250.000 TL istenmektedir.
(5000 TL/m2)

4. Satihik 0216 412 20 90

Tasinmazla ayni bélgede yer alan Varyap Meridian projesinin karsisinda, Barbaros mahallesinde yer
alan 780m2 alanli, konut + ticaret imarl olan arsa igin 1.500.000 $ istenmektedir. ( 3553 TL/m?2 )

5. Satihk 0535 291 67 67

Tasinmazin dodu istikametinden 2 km ilerisinde, TEM Otoyolu’na cephesi olan 1,85 Emsalli ve konut
+ ticaret imarli, Umraniye sinirlari icerisinde kalan 406m? arsa icin 1.750.000 $ istenmektedir.
(7.965 TL/m=2)

6. Goral Emlak 0216 466 24 40

Tasinmazin dodu istikametinden 2,5 km ilerisinde, TEM Otoyolu’na cephesi olan 2,50 Emsalli ve
konut + ticaret imarli, Umraniye sinirlar igerisinde kalan 2800 m? arsa icin 8.000.000 €
istenmektedir. ( 7965 TL/m?2)

7. Dogus Grup Emlak 0216 456 72 72

Dogu Atasehir girisinde yer alan 4080 m2 konut 4 ticaret imarli arsa icin 16.320.000 TL
istenmektedir. ( 4000 TL/m?)

8. Nisan 2010 tarihinde Emlak Konut tarafindan ihale usuliyle satisa c¢ikarllan E: 1,5
yapilanma hakkiyla MIA alaninda kalan dogu atasehir arsasi 1.161.000.000 TL hasilat
Gzerinden %43,15 arsa karsilidi bedel ile GAP-Varyap tarafindan alinmistir. (Arsa bedeli
5.054 TL/m?2) So6z konusu emsal tasinmaz Dogu Atasehir yerleskesinin merkezindeki bu
blyuklukteki son arsa oldugundan konum itibari ile degerleme konusu tasinmazdan daha
avantajlidir, ancak imar hakkl dederleme konusu tasinmazdan daha azdir. Ayrica
dederleme konusu tasinmaz konum itibari ile Finans Merkez olarak adlandirilan bdlgedeki
en avantajli parsellerdendir. Bu sebeple karsilastirilabilir olduklar disinilmektedir.

9. Goldman Emlak 0216 567 46 11

Dodu Atasehir girisinde ilk yapilan sitelerden olan Yesim Sitesi'nin 26.780 m?2 y{iz6lgiime ve E:0,78
yapilanma hakkina sahip konut fonksiyonlu arsasi 90.000.000,-USD bedelle satiliktir. (~6.000
TL/m?2)

10.Diva Emlak 0216 573 63 80

Acibadem Hastanesi arkasinda, Atasehir girisinde 3.200 m2, TAKS:0,25, 3 kat yapilanma haklariyla
konut alaninda kalan arsa 13.000.000 TL bedelle satiliktir. (~4.000 TL/m?2)
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Degerlendirme:

Boélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar sonucunda, dederleme konusu tasinmazin;

- konumlandidi finans merkezi olarak adlandirilan bolgedeki avantajli konumu (TEM cepheli ve
reklamasyonunun fazla olmasi) ve yuzolgim,

- bu bdlgede satisa konu arsa arzinin olmamasi,
- bélgedeki yerlesik kitlenin sosyo ekonomik olarak ylksek gelir diizeyine sahip olmasi
- bolgeye talebin oldukca yogun olmasi,

Gibi faktorler dikkate alinarak, s6z konusu tasinmazin 4.000-5.000 TL/m2 deder aralidinda alim
satim islemine konu olabilecedi tespit edilmistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yéntemi cergevesinde; Rapor'un 6.6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal
ve piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmaz icin 4.500,-TL/m2 dederin arsa
dederi olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak
hesaplanan toplam arsa dederi asagida tablo diizeninde sunulmustur.

Arsa Degeri
Arsa Alani Birim Satis Fiyati
Ada-Parsel No (m?) (TL/m?) Arsa Degeri, TL
3323-3 57.461,73 4.500 258.577.785

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Gelir yéntemi cercevesinde yapilan yatinm maliyeti hesaplamalarinda maliyet yéntemi dolayli
olarak kullaniimistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine ydnelik olarak,
degerleme konusu parsel lizerinde Mer’i Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda
gelistiriimesi olasi projenin satis gelirlerinden yatinm maliyeti indirilerek hesaplanan net buguinki
dederin arsa dederini temsil edecegi kabuliiyle gelir yontemi ile hesaplamalar yapilmistir. Bu
yontem kapsaminda yapilan varsayim ve hesaplamalar asadida sunulmustur.

PARSEL ve PROJE BILGILERI

Gelistirilecek Arsa Alani, m? 57.461,73
Emsal 2,5
insaat Alani (Net Parsel Alani Uzerinden Hesaplanmistir.) 143.654,33
Bodrum Kat Alani 86.192,60
Proje Gelistirme Siiresi Varsayimlari

insaat Suresi, Yl 3
ilk YIl Gergeklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma 04
Orani !
ikinci Yil Gergeklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma 05
Orani !
Ugiincii Yil Gergeklesmesi Ongériilen insaat Tamamlanma 01

Orani
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Proje Satig Hasilati Varsayimlari, $

Proje Satilabilir Alan, m? (insaat Alaninin %85'i olarak varsayilmistir.) 122.106,18
Proje Satis Degeri, $/m? 3.000,00
Proje Satis Hasilati 366.318.529
Proje Maliyet Varsayimlari, $

Emsale Dahil insaat Alani 143.654,33
Emsale Dahil insaat Alani Birim Maliyeti 700,00
Bodrum Kat insaat Alani 86.192,60
Bodrum Kat insaat Alani Maliyeti, $/m? 400
S insaat Maliyeti 135.035.066
Diger Maliyetler (insaat Maliyetinin %20'si olarak alinmistir.) 27.007.013
¥ Yatinm Maliyeti 162.042.079
PROJE iNDIRGENMIi$ NAKIiT AKIMI ANALIzi , ABD $

3%

Doénemler, Yil 2012 2013 2014 2015
Buylime Orani 1 1,025 1,050625 1,076890625

Satig Orani 15% 40% 35% 10%

Satis Performansi 15% 40% 35% 10%
Yatirim Maliyeti 64.816.831 83.046.565 17.024.546

Satis Gelirleri 54.947.779,31 150.190.596,79 134.702.191,49 39.448.498,94
Net Gelirler -9.869.052,13 67.144.031,51 117.677.645,61 39.448.498,94
Iskonto Orani 0,11

157.635.393 $
293.201.830 TL
5.102,56 TL

NBD (Arsa Degeri)
NBD (Arsa Degeri)
Arsa Birim Degeri
Gelir yéntemi gercevesinde s6z konusu tasinmazin dederi 293.201.830 TL olarak hesaplanmistir.
6.7.KIiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Dederleme konusu tasinmaz lzerinde yapi bulunmadigindan kira dederi analizi yapiimamistir.
6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligt’'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu tasinmazlarin bos arsa dederinin tespitine iliskin gelir yontemi cercevesinde
yapilan varsayim ve hesaplamalar Rapor'un 6.6.3. bashdi altinda detayl olarak sunulmustur.
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6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkiin, finansal
olarak fizibil alternatif olan Meri Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda
kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti arsa icin yapiimis olup, mlsterek ve bélinmis kisimlar bulunmamaktadir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

Emsal karsilastirma yontemi ile dederleme konusu 3323 ada 3 numaral parselin toplam dederi
258.577.785,-TL (4.500,-TL/m?2), gelir yontemi ile ise 293.201.830,-TL (~5.100,-TL/m?2)
olarak hesaplanmistir. Tasinmazin arsa nitelikli olmasi, konumlandigi Finans Merkezi olarak bilinen
sinirlari belirlenmis olan bélgedeki diger parsellere kiyasla avantajli konumu ve yizolgimi dikkate
alindigindan birebir emsal teskil edebilecek arsa arzinin bulunmamasi sebebiyle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ve gelir yontemleri ile tespit edilen dederlerin ortalamasinin alinmasinin daha
dodgru sonuglar verecedi kanaatiyle dedgerleme konusu tasinmaz icin 4.800,-TL/m2 birim deder
olmak lizere ~275.800.000,-TL dederin nihai deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine
varilmigtir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IzZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin mevzuat geredince bir kisitlamasi yoktur.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféylinde yer almasinda, Sermaye

Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Ada-Parsel No KDV Harig Degeri (TL) KDV Dahil Degeri (TL) | KDV Harig Degeri (USD)
3323 Ada - 3 Parsel 275.800.000 325.444.000 148.279.570

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam satis dederi;

275.800.000,-TL (IkiYiizYetmisBesMilYonSekizYiizBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(12.2011 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,86.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR

SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425

Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur

R
y ,v /
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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