Sh(1)

ICINDEKILER:

BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

1.2 Rapor Tirt

13 Raporu Hazirlayanlar

14 Degerleme Tarihi

15 Dayanak S6zlesmesi

16 Raporun kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla

hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

21 Sirket Bilgileri
2.2 Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi
2.3 Miisteri taleplerinin kapsami1 ve varsa getirilen sinirlamalar

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

3.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu Ve Cevre Ozelligi

3.2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Gayrimenkulun Tapu Tetkiki

3.4 Gayrimenkulun Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler
3.5 Gayrimenkulun Imar Durumu

3.6 Gayrimenkulun Hukuki Durumu

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIiN
ANALIZLER:

41  Gayrimenkulun Bulundugu Bo6lgenin Analizi

42 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve  Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

4.3 Degerleme Islemine Etki Eden Faktorler

4.4  Gayrimenkulun Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Yapisal Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri

4.7 Teknik Ozelliklerin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler



sh(2)

4.8 Degerleme isleminde kullanilan wvarsayimlar ve bunlarin kullanilma
nedenleri.

4.8.1.Piyasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar: ve Nedenleri,

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar analizi,

4.8.3.Maliyet olusumlar1 analizi,

4.8.4.Degerlemede esas alinan benzer satis Orneklerinin tanim ve satis bedelleri
ile bunlarin sec¢ilmesinin nedenleri,

4.9- Kullanilan Degerleme Y Ontemleri

4.10- Raporda Yer Verilmeyen Degerleme YoOntemleri ve Nedenleri

4.11- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

4.13- Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.14- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.15- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.16- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUMS5:ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Degerlemede Kullanilan Yo6ntemlerin Analizi ve Deger Tespiti
5.2- Asgari Bilgilerden raporda Yer Verilmeyenler ve Nedenleri
5.3- Gayrimenkul ile Tlgili Yasal Izin ve Gereklilikler Hakkinda Goriis

5.4- KDV Orani

BOLUM 6: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

6.1-Nihai Degerlendirme Ve Sonug
EKLER &
OZGECMISLER



Sh(3)

BOLUM I- RAPOR BIiLGIiLERI

1.1- RAPOR TARIHI VE NUMARASI
Bu rapor; 25.12.2011 tarih, bila sayili talep yazisina istinaden sirketimiz

tarafindan 27.12.2011 tarihinde, 0085 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2-RAPOR TURU

Bu rapor; miilkiyeti K Yap1 Gayrimenkul Gelistirme insaat ve Dis Ticaret Anonim
Sirketi 'ne ve Atasehir Belediyesi'ne, tapu kiitiigiinde Istanbul ili, Atasehir Ilgesi,
Kii¢iikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada, 24 parsel "Arsa" wvasfi ile kayith Kat
Irtifaki kurulmus olan B Blokta yeralan 13 adet diikkan,92 adet ofis vasifl
gayrimenkulun giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan

degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli
degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmani Yalgin
TURK tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzman1 Nazan
YONCA tarafindan kontrol edilmistir..
14-DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmanlari1 tarafindan 26.12.2011,
tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
27.12.2011 tarihinde hazirlanmastir.
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15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar 25.12.2011 tarih bila sayili talep yazisina istinaden
sirketimiz ~ tarafindan 27.12.2011 tarihinde, 0085 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir

16- RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACI iLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler icin
hazirlanmustir.

BOLUM 2- SIRKET-MUSTERiI  BILGILERiI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 250.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz,
Basgbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kilmmustir. Sirketimiz halen
Ankara Genel Merkez olmak iizere, faaliyetini stirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BILGILERI

Halk GYO A.$.’nin resmi kayith adresi Miieyyetzade Mah.Kemeralti Cad. No:
Kat:2-3 Karakdy/ISTANBUL olup, T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde yer almaktadir.
Vergi Dairesi /No : Galata VVD. / 4560466076

Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve
466.282.021.-TL’lik kism1 ayni olmak iizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile
T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde kurulmustur.

T.Halk Bankas1 A.S:

Cumhuriyetin kurulusunu izleyen yillarda faaliyete gecen bankalar ve diger kamu
isletmeleri toplumun bu en genis kitlesinin sorunlarina ¢oziim getirememistir. Kalici

bir ekonomik kalkinma, sosyal denge ve toplumsal barisin korunmasi i¢in uygun
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kosullarla esnaf-sanatkar ve kii¢iik meslek sahibine kredi verme amaciyla, Tiirkiye
Halk Bankasi'nin kurulmasina karar verilmistir. 1933 yilinda ¢ikartilan 2284 sayili
Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 Kanunuile Tiirkiye Halk Bankasi'min kurulus
siireci resmiyet kazanmistir. 1938-1950 yillar1 arasinda finansman sagladigi Halk
Sandiklar1 kanali ile kredi hizmetleri yiiriitiiliirken, 1950 yilindan sonra dogrudan
sube agma ve kredi kullandirma yetkisi ile ¢alismaya baslamistir. 1964 yili basindan
itibaren sermayesi artirilan ve aktif bir calisma temposuna giren bankanin mevduat
ve kredi hacmi giderek yiikselmistir. Bankaya 1992 yilinda biitiin aktif ve
pasifleriyle birlikte Tiirkiye Ogretmenler Bankas1 T.A.S. (Tébank), borg, alacak,
mevduat ve taahhiitleriyle de 1993 yilinda Siimerbank ve 1998 yilinda Etibank
devredilmistir. Bankaya her katilim var olan yapinin daha da zenginlesmesine ve
giiclenmesine katki saglamistir.

Halkbank, 2000 yilina gelindiginde, kamu bankalarinin; ¢agdas bankacilifin ve
uluslararas1  rekabetin  gereklerine gore caligmalarimi  ve  Ozellestirmeye
hazirlanmalarini saglayacak sekilde yeniden yapilanmaya girmistir.

4603 sayili, “Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankasi Anonim
Sirketi ve Tirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun” ile kamu
bankalar1 Anonim Sirket statiisiine sokulmus ve kamu hukuku statiistinden 06zel
hukuk statiisiine gecis saglanmis, atanan yonetim yerine secilen yonetim ilkesi
benimsenmistir.

4603 sayili Kanun, 20.06.2001 tarihinde kabul edilen 4684 sayili Kanun ile revize
edilmis ve bu iki yasal diizenleme ile yeniden yapilandirma siiresi igerisinde, Tiirkiye
Emlak Bankasi'nin tasfiyesi ve birlestirilmesi, gérev zararlarinin tasfiyesi ve kamu
bankalarina ortak yonetim kurulu atanmasi konular1 karara baglanmistir.

Nisan 2001 tarihinde goreve baslayan Kamu Bankalar1 Ortak Yonetim Kurulu,
bankanin organizasyon yapisini degistirerek ¢agdas bankacilik prensipleri ve ticari
bankacilik kurallar1 ¢cergevesinde ekonomiye art1 deger yaratacak, karli ve verimli bir

kurum olmasi1 hedefiyle hareket etmistir. Bu hedef dogrultusunda bankanin
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organizasyon yapisi, ¢cagdas bankaciligin ve uluslararasi rekabetin gereklerine gore
tamamen degistirilmis, bankanin faaliyetleri; Pazarlama, Krediler, Destek
Hizmetleri, Sube Dis1 Kar Merkezleri, Mali Kontrol ve Risk Yo6netimi olmak tizere 5
ana baslik altinda toplanmis, operasyon agirlikli bankacilik anlayisina, pazarlama
nosyonu da eklenmistir.

Kanunun yiiriirliige girmesinden kisa bir siire sonra da Emlak Bankasi faaliyetlerini
yiiriitemedigi gerekcesiyle T.C. Ziraat Bankast A.S.’ye devredilmis, 12.11.2001
tarthinde Tiirkiye Emlak Bankasi'nin 96 subesi ise, personeli ve bilangosuyla birlikte
T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’den T. Halk Bankas1 A.S.’ye devredilmistir. 2004 yilinin
ikinci yarisinda Pamukbank T.A.S., T. Halk Bankasi A.S.’ye devredilmis, devir
islemleri ise 17.11.2004 tarihi itibariyle tamamlanmistir. Halkbank — Pamukbank
entegrasyonu bankacilik sektoriinde Ornek olarak gosterilebilecek bir sekilde,
birlesme konusunda danismanlik hizmeti alinan firmalarin 6ngdrdiigii siirelerden ¢ok
once ve sorunsuz olarak gerceklestirilmistir.
Bankaya devredilen Pamukbank T.A.S.’den gelen subelerle birlikte sube yapisi
yeniden sekillenmis, yeni yapida, miisteri segmentasyonu kapsaminda, ozellikle
KOBI’ler ile orta ve orta iistii gelir sahibi bireysel miisterilere ayricalikl iiriin ve
hizmetler sunmak, miisteri odakli kaliteli hizmet anlayisini benimsemek unsurlari
onem kazanmistir.

23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti K Yapr Gayrimenkul Gelistirme Insaat ve Dis
Ticaret Anonim Sirketi 'ne ve Atasehir Belediyesi’ne ait, tapu kiitiigiinde Istanbul
Ili, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkoy Mahallesi, 3332 ada, 24 parsel "Arsa" Kat
Irtifaki kurulmus olan B Blokta yeralan 13 adet diikkan,92 adet ofis vasifl
gayrimenkulun giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan

degerleme raporudur.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde harcket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER

3. -GAYRIMENKULL ERIN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGI

Degerleme konusu ‘’Diikkan ve Ofis’” vasifli gayrimenkuller Istanbul ili, Atasehir
Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi simirlar1 dahilinde yer almaktadir.

Ekspertiz konusu tasmmazlardan, 3332 ada 24 Parsel Istanbul Ili’nin, Asya
Yakasi’nda, Atasehir ilgesi’nde, halk tarafindan tercih goren Bat1 Atasehir Semti’nin
cift yonlii ara¢ trafigine maruz, Sebboy Sokak ile Begonya Sokak arasinda
konumlanmis yakin konumda Varyap Meridyen Projesi, Kentplus Bati Sehir
Konutlart,1. Képrii Camlica baglanti yolu ve 2.Koprii Kozyatagi baglanti yolu
arasinda konumludur.

Bolge gelisimi liix ¢ok kath rezizdance tipi yapilar,villalar,Finans kuruluglart Genel
Midiirliik binalari olarak goziikmektedir.Ayrica tasinmazin yeraldigi bdlgenin yakin
cevresininin TOKI tarafindan Halkbank,Vakifbank,Ziraat Bankasi ve Merkez
Bankalarinin Genel Merkez Binalarinin bulunacagi Finans Merkezine yakin bir

konumdadir.
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3.2- GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BiLGIiLERI
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iLi [STANBUL  |PAFTA  |G22A03A1A QE\S”A TABLO -1
1LCESiV ATASEHIR ADA 3332 KAT NO. | TABLO -1
BUCAGI - PARSEL 24 B. B’. NO. |TABLO-1
MAHALLEST igﬁg?AKK ALANI (m?) |7999,46 m? II\DIS_IRE TABLO- 1
KOYI"JV - VASFI ARSA NITELIGI |TABLO-1
;OEI;’;‘(%I - MALIKLER |TABLO-1

TABLO 1

B.B.NO | MALiK BLOKNO | KATNO | ARSAPAYI | NIiTELIiGi
1 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 22/8000 DUKKAN
2 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 10/8000 DUKKAN
3 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 19/8000 DUKKAN
4 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 19/8000 DUKKAN
5 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 20/8000 DUKKAN
6 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 13/8000 DUKKAN
7 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 19/8000 DUKKAN
8 ATASEHIR BELEDIYESI B 1.BOD 18/8000 DUKKAN
9 ATASEHIR BELEDIYESI B ZEMIN 53/8000 DUKKAN
10 ATASEHIR BELEDIYESI B ZEMIN 55/8000 DUKKAN
11 ATASEHIR BELEDIYESI B ZEMIN 38/8000 DUKKAN
12 ATASEHIR BELEDIYESI B ZEMIN 84/8000 DUKKAN
13 ATASEHIR BELEDIYESI B ZEMIN 83/8000 DUKKAN
14 ATASEHIR BELEDIYESI B 1 38/8000 OFis

15 ATASEHIR BELEDIYESI B 1 38/8000 OFis

16 ATASEHIR BELEDIYESI B 1 38/8000 OFis

17 ATASEHIR BELEDIYESI B 1 38/8000 OFis
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18 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFIS
19 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
20 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
21 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
22 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
23 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
24 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFIS
25 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFIS
26 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFIS
27 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFIS
28 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFIS
29 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFIS
30 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
31 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
32 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
33 ATASEHIR BELEDIYESI 38/8000 OFis
34 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFis
35 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
36 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
37 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
38 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
39 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
40 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
41 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
42 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
43 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
44 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 38/8000 OFIS
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45 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 8 38/8000 OFIS
46 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 9 38/8000 OFis
47 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 9 38/8000 OFis
48 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 9 38/8000 OFis
49 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 9 38/8000 OFis
50 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 10 38/8000 OFis
51 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 10 38/8000 OFis
52 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 10 38/8000 OFis
53 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 10 38/8000 OFIS
54 ATASEHIR BELEDIYESI 11 38/8000 OFIS
55 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 11 38/8000 OFis
56 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 11 38/8000 OFIs
57 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 11 38/8000 OFis
58 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 12 38/8000 OFis
59 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 12 38/8000 OFis
60 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 12 38/8000 OFis
61 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 12 38/8000 OFis
62 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 13 38/8000 OFIS
63 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 13 38/8000 OFIS
64 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 13 38/8000 OFIS
65 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 13 38/8000 OFIS
66 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 14 38/8000 OFIS
67 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 14 38/8000 OFis
68 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 14 38/8000 OFIS
69 K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S 14 38/8000 OFIS
70 ATASEHIR BELEDIYESI 15 38/8000 OFIS
71 ATASEHIR BELEDIYESI 15 38/8000 OFIS
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72 ATASEHIR BELEDIYESI 15 38/8000 OFIS
73 ATASEHIR BELEDIYESI 15 38/8000 OFis
74 ATASEHIR BELEDIYESI 16 38/8000 OFis
75 ATASEHIR BELEDIYESI 16 38/8000 OFis
76 ATASEHIR BELEDIYESI 16 38/8000 OFis
77 ATASEHIR BELEDIYESI 16 38/8000 OFis
78 ATASEHIR BELEDIYESI 17 38/8000 OFIS
79 ATASEHIR BELEDIYESI 17 38/8000 OFIS
80 ATASEHIR BELEDIYESI 17 38/8000 OFIS
81 ATASEHIR BELEDIYESI 17 38/8000 OFIS
82 ATASEHIR BELEDIYESI 18 38/8000 OFIS
83 ATASEHIR BELEDIYESI 18 38/8000 OFIS
84 ATASEHIR BELEDIYESI 18 38/8000 OFis
85 ATASEHIR BELEDIYESI 18 38/8000 OFis
86 ATASEHIR BELEDIYESI 19 38/8000 OFis
87 ATASEHIR BELEDIYESI 19 38/8000 OFis
88 ATASEHIR BELEDIYESI 19 38/8000 OFis
89 ATASEHIR BELEDIYESI 19 38/8000 OFIS
90 ATASEHIR BELEDIYESI 20 38/8000 OFIS
91 ATASEHIR BELEDIYESI 20 38/8000 OFIS
92 ATASEHIR BELEDIYESI 20 38/8000 OFIS
93 ATASEHIR BELEDIYESI 20 38/8000 OFIS
94 ATASEHIR BELEDIYESI 21 38/8000 OFIS
95 ATASEHIR BELEDIYESI 21 38/8000 OFIS
96 ATASEHIR BELEDIYESI 21 38/8000 OFIS
97 ATASEHIR BELEDIYESI 21 38/8000 OFIS
98 ATASEHIR BELEDIYESI 22 38/8000 OFIS
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99 ATASEHIR BELEDIYESI B 22 38/8000 OFIS
100 ATASEHIR BELEDIYESI B 22 38/8000 OFis
101 ATASEHIR BELEDIYESI B 22 38/8000 OFis
102 ATASEHIR BELEDIYESI B 23 38/8000 OFis
103 ATASEHIR BELEDIYESI B 23 38/8000 OFis
104 ATASEHIR BELEDIYESI B 23 38/8000 OFis
105 ATASEHIR BELEDIYESI B 23 38/8000 TERAS KATTA
ODASI OLAN OFiS

3.3-GAYRIMENKULLERIN TAPU TETKIiKi

26.12.2011 tarihinde Atasehir Tapu Midirliigii’nde yapilan incelemede Asagida
belirtilen takyidatlar tespit edilmistir.

Tapu kayitlarinda belirtilmis olan Tiim bagimsiz boliimler iizerinde 24.11.2011
tarih/19916 yevmiye nou K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S lehine Kat
Karsiligi Insaat yaptirma serhi bulunmaktadir. Ayrica 26.12.2011 tarihinde,Atasehir Tapu
Sicil Miidiirliigiinde tarafimiza K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S adina kayith
bagimsiz bolimler iizerinde 24.11.2011 tarih/19916 yevmiye nou insaat yaptirma serhi
disinda takyidat olmadigi,geriye kalan Atasehir Belediyesi’ne ait bagimsiz boliimler
tizerindede kat karsilifi insaat yaptirma serhi bulundugu,ayrica Belediyeye ait
taginmazlar lizerinde bir¢cok sahis hacizlerinin oldugu ancak detayl bilginin Atasehir
Belediyesi yetkililerine yazili basvurmalari halinde yazili cevap verilebilecegi
tarafimiza sifahi olarak belirtilmistir.Bu konu ile ilgili ancak Atasehir Belediyesi
yetkililerince alinabilecek Tapu Kayit Belgelerinin alinmasi (TAKBIS) &nerilir.

3.4-GAYRIMENKULLERIN KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE
BELGELER
- Tapu senedleri,

Kadastral plan 6rnegi,

1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani.

Yap1 Ruhsati
Kat Irtifak1 Onayli Mimari Proje




Sh(14)

3.5-GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU
26.12.2011 tarihinde Atasehir Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden
edinilen bilgiye gore; s6z konusu tasinmazlar 14.08.2009-02.10.2009 1/1000 o6lgekli

Atasehir Toplu Konut Alan1 Bati Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Planinda
“Belediye Hizmet Alan1” alaninda kalmakta olup, KAKS=Avan Proje Hmax
=Serbest yapilagsma sartlarina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlarin da yeraldigi
parsel,Atasehir Belediyesi Enclimenince 23.08.2011 onaylanan karar geregi 17,19,21

nolu parsellerin tevhid islemi sonucu 3332 ada 24 parsel olmustur.

3.6- GAYRIMENKULLERIN HUKUKi DURUMU

Ilgili Belediye Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan gdriismelerde gayrimenkuller ile

ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi bilgisi edinilmistir.
3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iLE iLGILi 29.06.2001

TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI
GEREKLIi DENETIMLER

Tasimmazlar 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi bulunmaktadir.Yap1 Denetimi Atasehir Belediyesi Imar ve Fen Isleri Miidiirliigii
tarafindan yapilmaktadir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULL ERE iLiSKiN BiLGILER

3332 ada, 24 parsel Sebboy Sokak’a yaklasik 100 metre cepheli konumdadir. Diiz bir
topografik yapiya sahip parsel Kare geometrik sekle sahiptir. Sebboy sokaktan alt
kotta yer almaktadir. Parsel {izeri kismen toprak, kaplidir. Parsel ¢evresinde tel ¢it
bulunmaktadir.26.12.2011 tarihinde yaptigimiz tespitlere gore parsel {iizerine
Atasehir Belediyesince 26.08.2011 tarih ve 52/1 nolu tanzim edilmis ingaat ruhsatina
istinaden A ve B blok olarak 2 blok insaatlarin devam ettigi,A blogun 5
Bodrum+zemin+8 katli Belediye Hizmet Binasi,B blogun ise Kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi geregi 5 bodrum+zemin+23 norma katli Ofis ve igyeri binas1 olarak insaa

edildikleri,A blogun tiim kaba ingaatinin bitmek iizere oldugu,Degerleme islemide
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yapilan B blogun ise 5 bodrum kat ve zemin+4 normal katinin kaba insaat olarak
duvar isleri ait bitmis oldugu tespit edilmistir.Rapor eksnde tanzim ettigimiz
sitiasyon tablosuna gore degerleme islemi yapilan B blogun hali hazir ingaat
seviyesinin %15’ler civarinda oldugu goziikkmektedir. 26.08.2011 tarihli,2011/11035
nolu Kat Irtifak onayli mimari proje gére B blok 1.Bodrum katta 8,zemin katta 5
dikkan ve diger normal 23 katta her katta 4’er ofis olmak iizere 92 adet
ofis,toplamda 105 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. 26.12.2011 tarihinde
Atasehir Tapu Midiirliigiinde yapilan proje incelemesindede Kat irtifak onaylh
mimari proje incelenmis olup kat irtifakinin kuruldugu tespit edilmistir.

BOLUM 4- DEGERLEMESI _ YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

2008’e kadar Mahalle olan Atasehir Ilgesi 2008 yilinda ilge statiisiine
kavusmustur. Gilineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy, kuzeybatisinda
Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve
dogusunda Sancaktepe ilgelerine komsudur. Ilce 25,84
kilometrekaredir, niifusu 351.046'dir ve sinirlar1 dahilinde toplam 17
mabhalle vardir. 5747 Sayili, Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 igerisinde
Ilge Kurulmas1 ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun, 6 Mart 2008°de TBMM’de Kabul edildi. Kanunun ‘Ilce
kurulmas1’ baslig: altindaki 1. maddesinin 18. bendinde, Atasehir ilgesi
sOyle tanimlanmiyor: “Ekli (16) sayili listede adlar1 yazili mahalleler ile
mabhalle kisimlar1 merkez olmak ve ayni adla bir belediye kurulmak
iizere Istanbul Ili’nde Atasehir Ilgesi kurulmustur.” 16 Sayili listeyle
Atasehir’e baglanan mabhalleler sdyle siralamiyor: Uskiidar Ilge
Belediyesi’ne bagli;

- Fetih

- Esatpasa

- Ornek

Kadikdy ilge Belediyesi’ne bagls;
- Yenisahra

- Icerenkoy

- Inonii

- Kayisdag

- Barbaros



Sh(16)

- Kicilikbakkalkoy

- Atatirk Mahallesi’nin O-4 ve E80 Karayolu’nun giineyinde kalan
kismi Umraniye Ilge Belediyesi’ne bagli;

- Yeni Camlica

- Mustafa Kemal Mahallesi’nin O-4 Karayolu’nun gilineyinde kalan
kismi

- Namik Kemal Mahallesi’nin O-4 Karayolu’nun giineyinde kalan
kismi

- Samandira ilk kademe belediyesine bagli Ferhatpasa Mahallesi’nin
E80 Karayolu’nun ve E80-D100 baglanti yolunun giineyinde kalan
kismi. Atasehir’in Tem Otoyolu’nun kuzeyinde kalan kismi, kanunun
2. maddesine goére, Umraniye Ilgesi’ne baglanirken, bu bdlgede
bulunan Kadikéy Belediyesi Hayvan Barinagi da Umraniye sinirlarina
katildi. Bogazi¢i Kopriisii'ne giden O-4 baglanti yolu Atasehir
Ilgesi’nin kuzey smirmmi olustururken, Barbaros Mabhallesi sinirlarinda
kalan finans merkezi onayl1 arazi, bu karayolunun kuzeyinde birakilan
tek alan oldu. Kayisdag: ile ESO Otoyolu arasinda kalan ve Kartal ilgesi
Samandira Belediyesi sinirlarinda bulunan Ferhatpasa Mahallesi’nin E-
80 ve D-100 baglanti yolu giineyinde kalan kismi, Atasehir’e
baglanirken, Umraniye Ilce Belediyesi sinirlar1 icindeki Mustafa Kemal
Mahallesi’nin O-4 Karayolu altinda kalan kismi da (yaklasik dortte
ucii) Atasehir’e baglanda.

Yine, Namik Kemal Mahallesi’nin O-4’ilin altinda kii¢iik bir kismi1 da
Atasehir’e baglanan bolgeler arasinda. Goztepe Libadiye Caddesi,
Atasehir’in batidan smirimi ¢izerken, Uskiidar’a bagl Fetih, Ornek ve
Esatpasa mahalleleri de Atasehir’e baglandai.

1990'h  yillarda Emlak Bankasi1 istirakiyle insaatina baslanan
Turkiye'nin en kapsamli uydu kent projelerinden biri olan Atasehir,
bugiin de TOKI'nin yatirimlarinin odak noktasidir. Bir uydu kent olarak
yerlesimi planhidir. Biinyesinde Palladium ve Optimum gibi alisveris
merkezleri, ofisler ve yliksek katli yapilar bulundurur.

Maliye Hazinesiyle birlikte Terciiman gazetesinin sahibi Kemal Ilicak
ve isadami Alim Kantarci'nin sahip oldugu Karaman ¢iftligi olarak
bilinen 6500 doniimliik arazinin miilkiyeti Ilicak'in bor¢lar1 nedeniyle,
sirastyla Yapi1 Kredi Bankasi , Anadolu Bankas1 , Emlak Bankas1 ve
TOKI ye gecti.

Ilicak ve ortaklarimin 1983 yilinda bu arazi igin hazirladiklar1 Isotas
Yenikent isimli 50.000 konutluk projeye , yerlesim merkezlerine uzak
ve ltopik oldugu gerekgesiyle talep gormedi . O Yillarda cektigi
kredileri geri 6deyemeyen Ilicak , ipotekli olan arazinin miilkiyet
hakkinida yap1 Kredi Bankasina birakmis oldu . Ote yandan , Maliye
Hazinesi ise %21 lik paymnin tamamini yine bir kamu bankasi olan
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Anadolu Bankasina devretti . 8 Ocak 1988 Tarihinde Anadolu Bankasi
, Turkiye Emlak ve Kredi Bankasi ile birlesiti ve bankanin yeni adi "
Emlak Bankasi " oldu Ardindan , Yap1 Kredi Bankasin da elindeki
arazi hisselerini tiimiinii satin alan Emlak Bankas1 , boylece Karaman
Ciftligi'nin tek sahibi oldu .

Emlak Bankasi1 o donemdeki konut gelistirme projeleri kapsaminda,
ilk 6nce ismini "Anatepe uydu kenti" olarak belirledigi bu arazinin
1800 doniimlik kismini, Eska, Tekfen,Eltes ve Baytur isimli insaat
sirketlerine etap etap insaa ettirdi . 2000'li yillara girerken Alarko
insaatin da faaliyetleriyle gelisen bodlgenin kontrolii TOKI'ye
devredildi . 2002 yilindan sonra TEM oto yolunun bati tarafinda
kalan 2800 donimliik kisminda da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu
gibi insaat sirketlerinin uygulamasina sunan TOKI Tiirk emlak
sektoriine Bat1 Atasehir kavramini da kazandirmis oldu.

4.2-MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIiYASASININ ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kii¢iik kriz olgulari,
beklendigi gibi 2008 ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit
akisinin durmasi ile ticaretin en temel dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye
inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin etkisini lilkemizde de gostermesi
nedeni ile gayrimenkul alim satimlari zorunlu sebepler disinda durma noktasina

gelmistir.

2008 yilin1 kiiresel krizin golgesinde geciren piyasalar1 2009 yilinda zor bir siiregten
gecilmesi, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tirkiye piyasalarinin, 2012

yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa arzi halinde yeri,
konumu, ¢evresinin tesekkiil tarzi ve planlanan imar durumu dikkate alindiginda
satilabilir nitelikte olmakla birlikte, parsel ylizolciimiiniin biiylikliigii, dolayisiyla
yiiksek deger arz etmesi, mevcut ekonomik kosullarin gayrimenkul piyasasini
olumsuz yonde etkilemesi de dikkate alindiginda gayrimenkuliin satisinin zaman

alabilecegi kanaatine varilmustir.
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4 3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

- 3332 Ada 24 parsel tapu kiitiigiinde “Arsa ” vasfinda tapuda kayitlidir.Parsel
tizerinde A ve B blok olmak iizere 2 blok insaat devam etmektedir.Degerleme islemi
yapilan B blok 5 bodrum+zemin+23 kath insaa edilsmektedir.13 adet diikkan,92 adet
ofis vasifli olmak iizere 105 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.Degerleme islemi
kat irtifaki kurulu oldugu i¢in bagimsiz boliim bazinda yapicaktir.26.12.2011
tarthinde yaptigimiz ve rapor ekinde diizenlemis oldugumuzu sitiasyon tablosuna
gore B blogun hali hazirda 5 bodrum kat+zemin kat+4 normal katinin kat
insaatlarinin bittigi ve diger 19 normal katin insaa ¢aligmalarinin devam ettigi,insaat
seviyesinin ~%15 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir.Degerleme islemi hali hazir
insaat seviyesi iizerinden ve projenin bitmesi halindeki degeri iizerinden tablo
halinde bagimsiz boliim bazinda yapilacaktir.Hali hazir degerleme isleminde 5
Bodrum+zemin+4 normal katta yer alan,1.Bodrum katta 8,zemin katta 5 diikkan
olmak tizer 13 diikkan,4 normal katta bulunan 16 adet ofis hali hazir %15’lik insaai
degerleri dikkate alinip piyasa m2 birim degeri iizerinden insaai degeride g6z 6niinde
bulundurulup degerlendirilecektir.Kalan 19 katta yer alan 76 adet ofis niteliki
tasinmaz mevcutta insaa edilmedigi ancak kat irtifaki kuruldugu icin bdlgenin
serefiyeside gboz oOnilinde bulundurulup arsa payr lizerinden arsa degeri verilip
degerleme islemi yapilacaktir.Degerleme islemi yapilacak olan bagimsiz boliimlerin
briit kullanim alanlar1 hesaplanirken tapuda eklenti olarak islenmis olan eklentiler
dikkate almmistir.Degerleme tablosunda bulunan bitmesi halinde yapilan
degerlemede bagimsiz bolimlerin ana tasinmaz {izerinde yer aldigi kati
,cephesi,bolgenin serefiyesi gibi unsurlar dikkate alinmis ve piyasa emsal
aragtirmalart neticesinde hali hazirda pazarlamasi,yapilan ayni 6zellikteki
projelerdeki satig rakamlar1 dikkate alimmistir.Ayrica Degerleme islemi yapilan
tasinmazlarin bulundugu yerlesim alaninin, TOKI tarafindan Finans Merkezi olarak
projelendirilecek olan ve Kamu Bankalarindan Halkbankasi A.S,Vakitbank T.A.O ,

Ziraat Bankasi ve Merkez Bankasmin yeni Gene Merkez Hizmet Binalarinin’da
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bulundugu Bat1 Atasehir bolgesi icinde bulunmasi degerleme isleminde onemli bir
faktor olarak goze carpmaktadir.Ayrica degerleme islemine etken bazi fatorler

asagida belirtilmistir.
- Tasinmazlarin hisselerinin tam olmasi,

- Tasinmazin yakin ¢evresinde insaa edilmekte olan ve pazarlanan 6nemli projelerin
(Varyap Meridyen-Agaoglu My Tower vb..)Taginmazlarin reklamasyonunna olumlu

yonde etki etmesi

- 26.12.2011 tarihinde Atasehir Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden
edinilen bilgiye gore; sdz konusu tasinmazlar 14.08.2009-02.10.2009 1/1000 6lgekli
Atasehir Toplu Konut Alan1 Bati Bolgesi Revizyon Uygulama imar Planinda
“Belediye Hizmet Alan1” alaninda kalmakta olup, KAKS=Avan Proje Hmax

=Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

- Halihazirda taginmazlarin yer aldigi bdlgenin teknik altyapisinin tamamlanmis

olup, arsalarin belediye hizmetlerinden yararlanmasi,

- Yakin ¢evrenin konut + ticaret fonksiyonuna sahip olmasi, 6nemli ulagim giizergahlarina

yakin konumda olmalar: ve yakin konumda Aligveris Merkezleri yer almasi

4.4-GAYRIMENKULLERIN YAPISAL iINSAAT OZELLIKLERI
3332 ada, 24 parsel Sebboy Sokak’a yaklasik 100 metre cepheli konumdadir. Diiz bir

topografik yapiya sahip parsel Kare geometrik sekle sahiptir. Sebboy sokaktan alt
kotta yer almaktadir. Parsel iizeri kismen toprak, kaphdir. Parsel ¢evresinde tel ¢it
bulunmaktadir.26.12.2011 tarihinde yaptigimiz tespitlere gore parsel iizerine
Atagehir Belediyesince 26.08.2011 tarih ve 52/1 nolu tanzim edilmis insaat ruhsatina
istinaden A ve B blok olarak 2 blok ingaatlarin devam ettigi,A blogun 5
Bodrum+zemin+8 katli Belediye Hizmet Binasi,B blogun ise Kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi geregi 5 bodrum+zemin+23 norma katli Ofis ve igyeri binasi olarak ingaa

edildikleri,insaat ruhsatma gore 10933,22 m2 Ofis,1066 m2 diikkan,19620,26 m2
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ortak alanlar olmak iizere toplam 31619,48 m2 ruhsat alan1 bulunmaktadir.A blogun
tiim kaba ingaatinin bitmek tizere oldugu,Degerleme islemi de yapilan B blogun ise 5
bodrum kat ve zemin+4 normal katinin kaba insaat olarak duvar isleri ait bitmis
oldugu tespit edilmistir.Rapor ekinde tanzim ettigimiz sitiasyon tablosuna gore
degerleme islemi yapilan B blogun hali hazir insaat seviyesinin %15’ler civarinda
oldugu gdziikmektedir. 26.08.2011 tarihli,2011/11035 nolu Kat irtifak onayli mimari
proje gore B blok 1.Bodrum katta 8,zemin katta 5 diikkkan ve diger normal 23 katta
her katta 4’er ofis olmak {lizere 92 adet ofis,toplamda 105 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. 26.12.2011 tarihinde Atasehir Tapu Miidiirliigiinde yapilan proje
incelemesin dede Kat irtifak onayli mimari proje incelenmis olup kat irtifakinin
kuruldugu tespit edilmistir. Taginmazlardan ofislerin briit alan hesaplamalarinda ekli
tapularda eklenti alan1 olarak teknik mahal eklentileri dikkate alinmistir.Kat irtifakl
onayli mimari projede de goziiktiigli lizere bu alanlarin kullanimi ofis i¢lerinden
saglanabilmektedir.1.Bodrum katta ve  alanlar1 Asagida verilmekte olan tabloda

degerleme islemi yapilan bagimsiz boliimler ile ilgili teknik bilgiler Tablo 2’de

verilmistir.
TABLO 2
B.B.NO | NiTELIiGi BLOKNO | KATNO | ARSAPAYI | BRUT ALAN/M2
1 DUKKAN B 1.BOD 22/8000 64
2 DUKKAN B 1.BOD 10/8000 28
3 DUKKAN B 1.BOD 19/8000 55
4 DUKKAN B 1.BOD 19/8000 55
5 DUKKAN B 1.BOD 20/8000 58
6 DUKKAN B 1.BOD 13/8000 38
7 DUKKAN B 1.BOD 19/8000 55
8 DUKKAN B 1.BOD 18/8000 52
9 DUKKAN B ZEMIN 53/8000 158




10 DUKKAN ZEMIN 55/8000 163
11 DUKKAN ZEMIN 38/8000 112
12 DUKKAN ZEMIN 84/8000 249
13 DUKKAN ZEMIN 83/8000 247
14 OFIS 1 38/8000 135
15 OFIS 1 38/8000 135
16 OFis 1 38/8000 135
17 OFis 1 38/8000 135
18 OFis 2 38/8000 135
19 OFis 2 38/8000 135
20 OFis 2 38/8000 135
21 OFis 2 38/8000 135
22 OFIS 3 38/8000 135
23 OFIS 3 38/8000 135
24 OFIS 3 38/8000 135
25 OFIS 3 38/8000 135
26 OFIS 4 38/8000 135
27 OFis 4 38/8000 135
28 OFis 4 38/8000 135
29 OFis 4 38/8000 135
30 OFis 5 38/8000 135
31 OFis 5 38/8000 135
32 OFis 5 38/8000 135
33 OFis 5 38/8000 135
34 OFis 6 38/8000 135
35 OFis 6 38/8000 135
36 OFis 6 38/8000 135
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37 OFIS 6 38/8000 135
38 OFiS 7 38/8000 135
39 OFiS 7 38/8000 135
40 OFiS 7 38/8000 135
41 OFIS 7 38/8000 135
42 OFIS 8 38/8000 135
43 OFIS 8 38/8000 135
44 OFIS 8 38/8000 135
45 OFIS 8 38/8000 135
46 OFIS 9 38/8000 135
47 OFIS 9 38/8000 135
48 OFIS 9 38/8000 135
49 OFIS 9 38/8000 135
50 OFIS 10 38/8000 135
51 OFIS 10 38/8000 135
52 OFIS 10 38/8000 135
53 OFIS 10 38/8000 135
54 OFiS 11 38/8000 135
55 OFiS 11 38/8000 135
56 OFiS 11 38/8000 135
57 OFiS 11 38/8000 135
58 OFiS 12 38/8000 135
59 OFiS 12 38/8000 135
60 OFIS 12 38/8000 135
61 OFIS 12 38/8000 135
62 OFIS 13 38/8000 135
63 OFIS 13 38/8000 135
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64 OFIS 13 38/8000 135
65 OFiS 13 38/8000 135
66 OFiS 14 38/8000 135
67 OFiS 14 38/8000 135
68 OFIS 14 38/8000 135
69 OFIS 14 38/8000 135
70 OFIS 15 38/8000 135
71 OFIS 15 38/8000 135
72 OFIS 15 38/8000 135
73 OFIS 15 38/8000 135
74 OFIS 16 38/8000 135
75 OFIS 16 38/8000 135
76 OFIS 16 38/8000 135
77 OFIS 16 38/8000 135
78 OFIS 17 38/8000 135
79 OFIS 17 38/8000 135
80 OFIS 17 38/8000 135
81 OFiS 17 38/8000 135
82 OFiS 18 38/8000 135
83 OFiS 18 38/8000 135
84 OFiS 18 38/8000 135
85 OFiS 18 38/8000 135
86 OFiS 19 38/8000 135
87 OFIS 19 38/8000 135
88 OFIS 19 38/8000 135
89 OFIS 19 38/8000 135
90 OFIS 20 38/8000 135
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91 OFIS 20 38/8000 135
92 OFIS 20 38/8000 135
93 OFIS 20 38/8000 135
94 OFIS 21 38/8000 135
95 OFIS 21 38/8000 135
96 OFIS 21 38/8000 135
97 OFIS 21 38/8000 135
98 OFIS 22 38/8000 135
99 OFIS 22 38/8000 135
100 OFIS 22 38/8000 135
101 OFIS 22 38/8000 135
102 OFIS 23 38/8000 115
103 OFIS 23 38/8000 115
104 OFIS 23 38/8000 115
105 TERAS 23 38/8000 135
KATTA ODASI

OLAN OFiS
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4-5.GAYRIMENKULLERIN YAPISAL OZELLIKLERININ
DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapisal o6zelliklerinin degerlemesinde parsel
yilizol¢limii, topografik yapisi, bolgenin mevcut teknik altyapis1 vb. mahallinde yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULLERIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Bilinmiyor
Su : Bilinmiyor
Kanalizasyon : Bilinmiyor

4-7. TEKNIK OZELLIKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik O6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4-8.DEGERLEME _iISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI.

Bu degerleme raporunda, iilkemizde kabul gormiis olan farkli degerleme yontemlerine
yer verilmistir. Bu yontemler sirasiyla “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasimi1” ve “Maliyet Olusumlart Yaklasimi” yontemleridir. Bu yontemler icin
yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlar: ve Nedenleri

-Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlifi pesinen
kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig: kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir O6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,

giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

- Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni1 arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilagtirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkulii elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

- Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlari1 analizi

- Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise
“Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1r zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢bir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir

4.9- Raporda Yer Verilmeyven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Degerleme konusu 3332 ada 24 parsel iizerinde yer alan B Blokta bulunan
taginmazlarin kat irtifaki kuruldugu i¢in bagimsiz boliim bazinda degerleme islemi
yapilacagi i¢in Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi yontemi ve Nakit Gelir Akimlar

yontemi kullanilmamugtir.
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4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.
1-Dogus Emlak : 0 216 456 72 72

Degeri sorulan tasinmaza yakin konumda yeni bina Uphil Tower’da 22.Katta 90 m?
ofis 800.000 TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir(ofis m2 fiyat1:8.900 TL)

2-Esta Merkez Emlak : 0 216 688 86 68

Degeri sorulan tasinmaza yakin konumda yeni bina Uphil Tower’da en son .Katta
135 m? ofis 1.000.000 TL fiyatla satilik oldugu &grenilmistir(ofis m2 fiyati:7500
TL)

3- Centry 21 Emlak : 0216 455 11 88

Degeri sorulan tasinmaza yakin konumda 1 yasinda Agaoglu My Prestige’de 145 m?
10. Normal kat 1.150.000 TL fiyatla satildigi &grenilmistir. Sitenin Agik yiizme
havuzu, spor alanlari, kapali garaji mevcuttur. (ofis m2 fiyat1:7900 TL)

4- D-C Emlak : 0 216 356 20 20

Tasinmaza yakin bir konumda zemin katta yeni bina altinda 150 m? diikkan
3.000.000 TL fiyatla satilik oldugu 6grenilmistir. (diikkkan m2 fiyat1:20.000 TL)

5- Varyap Meridian Projesi Satis Ofisi : 0216 688 48 05

Degerleme islemi yapilan taginmazin karsi adasinda halen devam etmekte olan
projede Varyap Meridian 1-10 katlar 55-80 m2 arasi biirolar 7500.TL/m2
satiliyor,Ayni proje Grand Tower 1-19 katlar 250 m2 ofisler 8000.TL/m2,20 ve 50
katlar 100-160 m2 ofisler 8500.TL/m2-9000.TL/m2 aras1 satis yapilmaktadir. Degeri
sorulan tasinmazin arsa bedelinin 2000-3000 TL/m? olacag1 bilgisi edinilmistir.

4.11- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Direk Satiglarin Karsilastirilmast (Piyasa Degeri Yaklasimi) Yontemi’nde yapilan
kabuller;
- Kargilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen

sifahi bilgilere dayanmaktadir.
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- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa
kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis 6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede
yer aldigi, ayni fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu taginmazin daha
iyl imar durumuna ve gelisme trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

Tasimmazin yakin ¢evresinde yapilan inceleme neticesinde hali hazir ayni1 6zellikte
ofis m2 satis degerleri géz onlinde bulundurulmus 23 katlik ofisler bdliimiinde 1-8
katlarda m2 satis degeri 7250.TL/m2,9-16 katlarda deniz cepheli ofisler ve kuzey
cephe denize cephesi olmayan ofisler 7500-7800.TL/m2, 17-19 katlar arasi kuzey
ofisler 8000-8150.TLm2, 20.Kat 8500.TL/m2-8700.TL/m2,21-23.Kat 8800.TL/m2-
8850.TL/m2 olarak tespit edilmistir.1.Bodrum katta yer alan yol kotu seviyesinde
bulunan Sebboy sokak ve Varyap Meridian cepheli diikkanlar 20.000.TL/m2-
1.Bodrum kat 6n cephe, zemin kat giris alt1 diikkkanlar 19.500.TL/m2,Zemin katta yer
alan diikkanlar 19.750.TL/m2 olarak tespit edilmistir.Ayrica bolgede yapilan
incelemede arsa m2 satis degerlerinin 4000.TL/m2 ile 6000.TL/m2 arasinda degistigi
tespit edilmis olup arsa m2 birim degeri olarak 5000.TL/m2 belirlenmistir.Bu bilgiler
1s18inda asagida diizenlenen Tablo-3 ile degerleme islemi yapilmigtir. Tabloda hali
hazirda Bodrum+zemin+4 normal katta yer alan bagimsiz boliimler 26.12.2011
tarithinde yaptigimiz tespitlerde insa edildigi i¢in bu katlarda yer alan bagimsiz
boliimler briit kullanim alanmi iizerinden degerlendirilmistir.Diger 19 katta heniiz
insaat olmadigi i¢in ve kat irtifaki kurulu oldugu i¢in arsa payina diisen arsa miktari

g6z oniinde bulundurulup arsa degeri verilmistir.
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Yasal Durum icin Takdir Edilen Deger:Mevcut %15 insaat seviyesi iizerinden

TABLO-3
Bag.Bol.No | Kat Arsa Cephe Alan/m2 | Tamamlanma | Birim Yasal Yuvarlatilmis
Payi Orani Fivat/TL | Durum Deger/TL
Degeri/TL

1 1.BOD 22/8000 | Dogu 64 %15 192.000 192.000
20000.

2 1.BOD 10/8000 | Dogu 28 %15 20000 84.000 84.000

3 1.BOD 19/8000 | Dogu 55 %15 20000 165.000 165.000

4 1.BOD 19/8000 | Dogu 55 %15 20000 165.000 165.000

5 1.BOD 20/8000 | Dogu 58 %15 20000 174.000 174.000

6 1.BOD 13/8000 | Giiney 38 %15 111.150 111.000
19500

7 1.BOD 19/8000 | Giiney 55 %15 160.875 160.000
19500

8 1.BOD 18/8000 | Giiney 52 %15 152.100 152.000
19500

9 ZEMIN | 53/8000 | Giiney 158 %15 468.075 468.000
19750

10 ZEMIN | 55/8000 | Giiney 163 %15 482.887 482.000
19750

11 ZEMIN | 38/8000 | Giiney 112 %15 331.800 331.000
19750

12 ZEMIN | 84/8000 | Giiney 249 %15 737.662 737.000
19750

13 ZEMIN | 83/8000 | Giiney 247 %15 731.737 731.000
19750

14 1 38/8000 | Giiney 135 %15 146.812 146.800

7250

15 1 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

16 1 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

17 1 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

18 2 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

19 2 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

20 2 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

21 2 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

22 3 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

23 3 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

24 3 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

25 3 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800

26 4 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800
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27 4 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800
28 4 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800
29 4 38/8000 | Giiney 135 %15 7250 146.812 146.800
30 5 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
31 5 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
32 5 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
33 5 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
34 6 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
35 6 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
36 6 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
37 6 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
38 7 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
39 7 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
40 7 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
41 7 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
42 8 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
43 8 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
44 8 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
45 8 38/8000 | Giiney 38 0 5000 190.000 190.000
46 9 38/8000 | Deniz 38 0 5000 190.000 190.000
47 9 38/8000 | Deniz 38 0 5000 190.000 190.000
48 9 38/8000 | On Cephe | 38 0 5000 190.000 190.000
49 9 38/8000 | On Cephe | 38 0 5000 190.000 190.000
50 10 38/8000 | Deniz 38 0 5000 190.000 190.000
51 10 38/8000 | Deniz 38 0 5000 190.000 190.000
52 10 38/8000 | On Cephe | 38 0 5000 190.000 190.000
53 10 38/8000 | On Cephe | 38 0 5000 190.000 190.000
54 11 38/8000 | Deniz 38 0 5000 190.000 190.000
55 11 38/8000 | Deniz 38 0 5000 190.000 190.000
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56 11 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
57 11 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
58 12 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
59 12 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
60 12 38/8000 | On.Cephe | 38 5000 190.000 190.000
61 12 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
62 13 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
63 13 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
64 13 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
65 13 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
66 14 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
67 14 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
68 14 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
69 14 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
70 15 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
71 15 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
72 15 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
73 15 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
74 16 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
75 16 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
76 16 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
77 16 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
78 17 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
79 17 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
80 17 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
81 17 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
82 18 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
83 18 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
84 18 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
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85 18 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
86 19 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
87 19 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
88 19 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
89 19 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
90 20 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
91 20 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
92 20 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
93 20 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
94 21 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
95 21 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
96 21 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
97 21 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
98 22 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
99 22 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
100 22 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
101 22 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
102 23 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
103 23 38/8000 | Deniz 38 5000 190.000 190.000
104 23 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000
105 23 38/8000 | On Cephe | 38 5000 190.000 190.000

TOPLAM

20.740.800.TL
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Natamam / insaat Halinde ise Tamamlandigindaki Bagimsiz Boliimler icin Yaklasik

Degeri;
TABLO-4
Kira

B.B.No Kati Alani Birim Satig Degeri Toplam Satis Degeri Degeri/TL/AY Niteligi Cephesi
! 1BOD | 64,00m 20,000.00 TL 1,280,000.00TL| 7500 DUKKAN Dogu
2 1.BOD ]28,00 m 20,000.00 TL 560,000.00 TL| 4000 DUKKAN Dogu
8 1.BOD 1 55 00 m? 20,000.00 TL 1,100,000.00TL| 7000 DUKKAN Dogu
4 1BOD | 55,00 m? 20,000.00 TL 1,100,000.00TL| 7000 DUKKAN Dogu
5 1.BOD 1 55,00 m? 20,000.00 TL 1,160,000.00TL| 6000 DUKKAN Dogu
6 1BOD |38.00m: 19,500.00 TL 750,000.00 TL| 4500 DUKKAN Giney
! 1.BOD 1 55,00 m? 19,500.00 TL 1,080,000.00TL| 6750 DUKKAN Giney
8 L.BOD |52 00 m? 19,500.00 TL 1,020,000.00TL| 6500 DUKKAN Giney
° ZEMIN_ ] 158,00 m? 19,750.00 TL 3,130,000.00TL| 16000 DUKKAN [ Gliney
10 ZEMIN | 163,00 m2 19,750.00 TL 3,220,000.00TL| 16500 | DUKKAN | Giney
1 ZEMIN ] 112,00 m? 19,750.00 TL 2,220,000.00 TL [ 12000 DUKKAN Giney
12 ZEMIN " 249,00 m2 19,650.00TL|  4,900,000.00TL| 24000 | DUKKAN | Giney
13 ZEMIN | 547 00 m? 19,650.00 TL 4,860,000.00 TL| 23500 DUKKAN Giiney
14 L [13500m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Gliney
15 1 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 S Giney
16 L |13500m: 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Guney
17 1 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 S Giney
18 2 | 135,00 m 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Glney
19 2 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFIS Giney
20 2 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFis Gney
21 2 | 135,00 m 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Guney
22 3 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Glney
23 3 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Guney
24 3 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Glney
25 3 | 13500 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL| 6475 OFis Giney
26 4 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Gliney
27 4 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Glney
28 4 [135,00 m 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Guney
29 4 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Glney
30 5 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Guney
31 5 | 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFiS Giiney
32 5 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFis Glney
33 5 143500 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL| 6475 OFis Giney
34 6 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Glney
35 6 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFiS Giney
36 6 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 S Giiney
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37 6 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Giiney

38 7 ] 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFls Giiney

39 7 ] 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Giiney

40 i 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Gtiney

41 7 ] 135,00 m 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFis Giiney

42 8 135,00 m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Gtiney

43 8 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFls Giiney

44 8 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00 TL 6475 OFls Giiney

45 8 |13500m? 7,250.00 TL 980,000.00TL| 6475 OFls Giiney

46 9 |135,00 m? 7,700.00 TL 1,040,000.00 TL 6830 OFls Deniz

47 9 135,00 m? 7,700.00 TL 1,040,000.00 TL 6830 OFis Deniz

48 9 | 135,00 m? 7,500.00 TL 1,020,000.00 TL| 6655 OFls On Cephe
49 9 | 135,00 m? 7,500.00 TL 1,020,000.00 TL 6655 OFls On Cephe

6.194,00
ARA TOPLAM m? 61,860,000.00 TL

50 10 43500 me 7,700.00 TL 1,040,000.00 TL 6830 OFls Deniz
51 10 135,00 m? 7,700.00 TL 1,040,000.00 TL 6830 OFls Deniz
52 10 | 43500me 7,500.00 TL 1,020,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
53 10 143500 me 7,500.00 TL 1,020,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
54 L 43500 me 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
55 1 143500 me 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
56 L 43500 me 7,550.00 TL 1,020,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
57 L | 43500me 7,550.00 TL 1,020,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
58 12 135,00 m? 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
59 12 | 43500 me 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
60 12 |13500me 7,550.00 TL 1,020,000.00 TL 6655 OFls On.Cephe
61 12 113500 m? 7,550.00 TL 1,020,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
62 13 143500 me 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
63 13 113500 m? 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
64 13 |43500me 7,600.00 TL 1,030,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
65 13 143500 me 7,600.00 TL 1,030,000.00 TL 6666 OFls On Cephe
66 14 | 43500 me 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
67 14 143500 me 7,750.00 TL 1,050,000.00 TL 6830 OFls Deniz
68 14 | 43500 me 7,650.00 TL 1,040,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
69 14 | 43500me 7,650.00 TL 1,040,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
70 5 | 43500me 7,800.00 TL 1,060,000.00 TL 6830 OFls Deniz
71 15 | 43500 me 7,800.00 TL 1,060,000.00 TL 6830 OFls Deniz
72 15 l43500me 7,600.00 TL 1,030,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
73 %5 |43500me 7,600.00 TL 1,030,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
74 16 | 43500 me 7,800.00 TL 1,060,000.00 TL 6830 OFls Deniz
75 16 | 43500 me 7,800.00 TL 1,060,000.00 TL 6830 OFls Deniz
76 16 | 43500 me 7,600.00 TL 1,030,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
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77 16 113500 m? 7,600.00 TL 1,030,000.00 TL 6655 OFis On Cephe
78 17 143500 me 8,150.00 TL 1,110,000.00 TL 7000 OFls Deniz
79 17 135,00 m? 8,150.00 TL 1,110,000.00 TL 7000 OFis Deniz
80 17 | 13500 me 8,000.00 TL 1,080,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
81 17 135,00 m? 8,000.00 TL 1,080,000.00 TL 6655 OFis On Cephe
82 18 | 43500 me 8,150.00 TL 1,110,000.00 TL 7000 OFls Deniz
83 18 135,00 m? 8,150.00 TL 1,110,000.00 TL 7000 OFls Deniz
84 18 | 43500 me 8,000.00 TL 1,080,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
85 18 135,00 m? 8,000.00 TL 1,080,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
86 19 | 43500me 8,150.00 TL 1,110,000.00 TL 7000 OFls Deniz
87 19 135,00 me 8,150.00 TL 1,110,000.00 TL 7000 OFls Deniz
88 19 | 413500me 8,000.00 TL 1,080,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
89 19 143500 me 8,000.00 TL 1,080,000.00 TL 6655 OFls On Cephe
90 20 135,00 m? 8,700.00 TL 1,180,000.00 TL 7425 OFls Deniz
91 20 | 435,00 m? 8,700.00 TL 1,180,000.00 TL 7425 OFls Deniz
92 20 135,00 m? 8,500.00 TL 1,150,000.00 TL 7250 OFls On Cephe
93 20 | 43500 m? 8,500.00 TL 1,150,000.00 TL 7250 OFls On Cephe
94 2L | 43500 m? 8,800.00 TL 1,190,000.00 TL 7650 OFls Deniz
95 2L 135,00 m? 8,800.00 TL 1,190,000.00 TL 7650 OFls Deniz
96 2L | 43500 m? 8,600.00 TL 1,170,000.00 TL 7425 OFls On Cephe
97 2L 135,00 m? 8,600.00 TL 1,170,000.00 TL 7425 OFls On Cephe
98 22| 135,00 m? 8,850.00 TL 1,200,000.00 TL 7650 OFls Deniz
99 22 135,00 m? 8,850.00 TL 1,200,000.00 TL 7650 OFls Deniz
100 22| 135,00 m* 8,750.00 TL 1,190,000.00 TL 7425 OFls On Cephe
101 22 | 135,00 m? 8,750.00 TL 1,190,000.00 TL 7425 OFls On Cephe
102 23 115,00 m? 8,850.00 TL 1,020,000.00 TL 7500 OFls Deniz
103 23 | 115,00 m? 8,800.00 TL 1,020,000.00 TL 7500 OFls Deniz
104 23 115,00 m? 8,700.00 TL 1,010,000.00 TL 7250 OFls On Cephe

23 8000 TERAS On Cephe

KATTA
ODASI OLAN
105 135,00 m? 8,800.00 TL 1,190,000.00 TL OFis
7.500,00
ARA TOPLAM  m? 60,640,000.00 TL ~750.000.TL/AY
13.694,00
GENEL TOPLAM m? 122,500,000.00 TL
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4.12- Proje Gelistirme (Hasilat Pavlasim, Kat Karsihgr Vb) Gore

Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait satis fiyatlar1 piyasa
kosullarina goére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen satis o6rnekleri ile degerleme konusu tasinmazin ayni bolgede
yer aldigi, ayni fiziki yapiya sahip oldugu ancak ekspertiz konusu tasinmazin daha
biiylik parsel alani1 sebebiyle olusturulabilecek daha iyi sosyal tesisleri sebebiyle
bolgedeki sitelerden daha 1yi satis trendine sahip oldugu kabul edilmistir.

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin rapor ekinde yer alan Tablo-1 de belirtilen
34...53 nolu,55...64 Bagimsiz boliimler K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.S geriye
kalan Bagimsiz boliimler Kat Karsilig1 Insaat yaptirma sozlesmesi geregi Atasehir
Belediyesine ait olmasina ragmen yapilan antlasma geregi A Blok olarak insaa
edilen Kat Karsilig1 Insaat yaptirma sozlesme geregi Atasehir Belediye si hizmet
binasinin anahtar teslimi yapilmasi karsiliginda yapilan imalatlara gore K YAPI
GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.§'ne devir edilecegi bilgisi Belediye yetkililerince ve
Proje’yi insaa eden firma tarafindan verilmistir.Degerleme islemi yapilan B blokta
yer alan tasinmazlardan,raporumuzun tapu tetkiki kisminda da bilgi verdigimiz gibi
Atasehir Belediyesi miilkiyetinde yer alan bagimsiz boliimler igin Atasehir
Belediyesince,Atagehir Tapu Kadastro Miidiirliiglinden her bir bagimsiz bdliim i¢in

TAKBIS belgesi alinmasi tavsiye edilir.
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4.13- En Yiiksek ve En ivi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge igerisindeki konumu, ¢evrenin tesekkiil tarzi
ve mevcut 1/1000 odlgekli Uygulama Imar plam dikkate alindiginda mevcut
uygulanan projesinin uygulanmasinin uygun oldugu diistiniilmektedir.

4.14- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkuller kat irtifakli taginmazlar oldugu i¢in bagimsiz
boliimler olarak ayr1 ayr1 degerlendirilmislerdir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi VE
GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul i¢in
saglikli sonu¢ verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis  Ornekleri(Piyasa
Degeri) Yaklasimi kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi VE
DEGER TESPITI

Istanbul li, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkoy Mahallesi, 3332 ada 24 nolu Parselde

B Blokta yer alan 13 adet diikkkan,92 adet ofis  vasifli gayrimenkullerin
degerlemesinde;

- Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkul
icin saglikli sonuc verebilecek yontem ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa
Degeri) Yaklagimi kullanilarak nihai sonuca ulasilmistir.

- Ilgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden
elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ve semt sakinleri ile yapilan goriismelerden
edinilen bilgiler 1s18inda  bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme
caligmalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Bu hesaplamalardan yola ¢ikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore elde
edilen degerlerden yaralanilarak degerleme konusu Istanbul ili Atasehir Ilgesi
Kiigiikbakkalkoy Mahallesi, 3332 ada,24 parsel lizerine insa edilmekte olan 13
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diikkan,92 ofis toplam 105 adet bagimsiz boliime projenin tamamlanmasi halinde
giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ rayi¢ degeri 122.500.000,00 TL ,Toplam
105 adet tasinmazin toplu halde kiralama bedeli 750.000.TL/AY olarak kabul

edilmistir.

Bu hesaplamalardan yola ¢ikarak piyasa degeri yaklasimi analizine gore elde edilen
degerlerden vyaralanilarak degerleme konusu Istanbul 1Ili Atasehir Ilgesi
Kiigiikbakkalkdoy Mahallesi, 3332 ada,24 parsel lizerine insa edilmekte olan 13
diikkan,92 ofis toplam 105 adet bagimsiz bodliime hali hazir %15°lik insaat
seviyesine gore giinimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ rayi¢c degeri
20.740.800,00 TL olarak kabul edilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE
NEDENLERI

Degerleme konusu 3332 ada 24 parselde insaa edilmekte degerleme islemi yapilan
13 diikkan,92 adet ofis vasifli tasinmaz i¢in hali hazirda kat irtifaki kuruldugu i¢in
ve %15°lik insaat seviyesinde olmasi nedeniyle nedeniyle yapilan kapsamli piyasa
arastirmasinda yeterli dlgiide emsal veriye ulasilamadigindan Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasimi ve Kira Degeri Analizi, yontemleri kullanilmamis, proje degerlerine yer
verilmemistir.

5.3-GAYRIMENKULLER iLE {LGILI YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER
HAKKINDA GORUS

Ilgili Belediye Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde gayrimenkul ile ilgili

herhangi bir hukuki islemin bulunmadig tespit edilmistir.
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5.4 -KDV ORANI

-Gayrimenkullerin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin
satis1 katma deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu)
hiikkmii geregince, degerleme konusu tasinmazlarin,Atasehir Belediyesi ile K YAPI
GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.$ ile imzalanan kat karsilif1 insaat yaptirma antlagmasi
geregi Atasehir Belediyesine hizmet binasi olarak yapilmakta olan A Blogun
Belediyeye teslimi sonunda,tapu kaytlarinda Atasehir Belediyesine ait bagimsiz
boliimlerin K YAPI GAYR.GELSM.INS.SAN.DIS.A.s’ne devri ger¢eklesmesi halinde
KDV’ye tabidir.

BOLUM 6.ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
NiHAT DEGERLENDIRME

6.1. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum
ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler,
sehrin ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani,
geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana

cadde ve cars1 pazar ile olan irtibati, yilizolgiimleri, cevredeki

diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
diistirticii miispet menfi tiim faktorler géz oniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gormiis olan “Piyasa Degeri Yaklasimi”analizi
kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile

ulastigimiz kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;
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Istanbul Ili Atasehir ilgesi Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada,24 parsel iizerine
insa edilmekte olan 13 diikkan,92 ofis toplam 105 adet bagimsiz boliime projenin
tamamlanmasi halinde giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV harig,rayi¢ deger olarak
122.500.000,00. TL(Yiizyirmiikimilyonbesyiizbin. TL),ve

750.000.TL/AY(Yediyiizellibin. TL) aylik kira bedeli olarak ,Istanbul Ili Atasehir
Ilgesi Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada,24 parsel iizerine insa edilmekte olan

13 diikkkan,92 ofis toplam 105 adet bagimsiz boliime hali hazir %]15°lik insaat
seviyesine gore  gliniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢  20.740.000,00

TL(Yirmimilyonyediyiizkirk.TL),deger tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.
(27.12.2011)

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Fatih KATAR Yalgin TURK Dogan OZAYDIN

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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