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[s burapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimlilikleri belirleyen 07.05.2015 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 27.05.2015 tarihinde, 20150390 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara DINCYUREK ’in

beyani asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirli oldugunu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim;

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

¥

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir baliimiine bagh olmadigim;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalarn yapmis oldugumuzu:

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak defer bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGIiLER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 07.05.2015

DEGERLEME TARIHI 22.05.2015

RAPOR TARIHI 27.05.2015

RARCRNG 20150390

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
Orhanli  Mabhallesi, 120 Ada 1 Nolu Parsel

ADRES] Tuzla/ISTANBUL
KOORDINATLARI 40.894293. 29.339336
TAPU BIiLGILERI Bkz. raporun 3.2. boliimii

13.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Orhanh Aydinh
Gecekondu Onleme Bolgesi Kapsaminda Lojistik Alan
iMAR DURUMU Uygulama Imar Plam kapsaminda *“Lojistik + Hizmet
Alam™ olarak ayrilmistir.

Yukanda lokasyonu belirtilen parselin pivasa rayig

S LISOIANIN LAl degerinin tespiti ¢aligmasi.

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

120 ada 1 Nolu Parseldeki Emlak 201.879.285.-TL
Pazarlama Insaat Proje Yon. Ve Tic. A.S. | (Ikiylizbirmilyonsekizyiizyetmigdokuzbinikiyiizseksenbes
Hissesinin KDV Hari¢ Degeri Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/

Biilent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tarusilsa dahi hukuki
konular1, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢ahiganinin
bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamastir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmanustir. Miilkivet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin ahndi@i makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi

akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Y

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Y

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamilmistir, Baska hi¢bir amagla giivenilir

referans olarak kullamlmamalidir.

‘J’

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gbz 6niine ahnmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz 6niine alinmistir.

» Degerlemeci miilk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya safhga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

vapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig éngériiliir. Bu

konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir. AT AK
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» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmigtir.

# Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
leofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde
yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilnustir.

W
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 27.05.2015 tarihinde, 2015/0390 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi, Orhanli

Mabhallesi, 120 ada 1 nolu parseldeki Emlak Pazarlama Insaat Proje Yon. Ve Tic. A.S. ye ait hissenin

degerinin SPK mevzuat: ve sézlesme geregi tespiti icin hazirlanmistir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmisur. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, girketimizin sorumlu degerleme uzmanlar 22.05.2015
tarihinde ¢aligmalara baglamig 27.05.2015 tarihine kadar raporu hazirlammslardir. Bu siirede resmi
kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalari yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiitk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlannmugtir. Rapor, girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 07.05.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhg A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiine alinmasi planlanan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulea Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007
tarth ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

4 Gayrimenkul \7
Degerleme A.S.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtici Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGIiLER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI :Igerenkdy Mabhallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14,04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SiCiL NO’SU ; 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yirtirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tlizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlann ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler [le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigi Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarimca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir, Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik’in 11, Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamuna giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmigtir.

ATAK
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MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL

ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU :Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayitli Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAKZ
Gayrimenkul
ATAK Gayrim
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammmlari

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyau temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi ger¢eklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacakur. Odenen fiyat.
arz ile talebin kesistii noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda

e Ahcimin tam olarak bilgilendirildiZi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayier etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag.

e Gayrimenkuliin sati$1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacag,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa DegZeri” denir.

' UDS ~Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fivat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satuier arasinda goriigmeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifn i¢indeki en olasi nakit satig deferidir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arali@: iginde, taraflar arasindaki goériigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varnlamazsa,
varliklarnn agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralif1 genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii  olusturan pargalarina pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degderi i¢in esas teskil etmez.?

2.2, Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasim ™ dir.
* UDS - Ulusiararasi Degerleme Standartlar: Faal [sletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, bliyiikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
calismada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim
Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi Olgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gaynimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattifi olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

* UDS —=Uluslararas: Degerleme Standarilar
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2.2.3. Maliyet Yaklasim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda. bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag: diistincesi ile yeniden insa maliveti
degerinden yipranma pay1 disiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu defere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilr,

(Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yap: Birim
Maliyetleri. binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yaymlanan yillara gére bina aginma paylarim gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Caliymalari
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veva birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢ahsmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirliniin yer aldiga sektériin meveut durumu ve gelecege
vonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin ¢ok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi1 séz konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahgsmalarinda Kullamilan Bazi Tanmimlar
2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte tdenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki deZere déniigtiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarima yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihir,
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yo6ntem

Diinyamin icinde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orami belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur, Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinvada oldugu gibi

tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduaglama-alaas R-mk
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cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri
oram’” olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin
degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.
Risksiz Getiri Orani
Bu oran iginde “ilke riskini” de barmndirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullamimasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamisi yaygindir:
e Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarnin ve zaman serilerinin kullamilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun silireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmast.
Risk Primi
Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kogullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine. konumuna, niteligine, sekt6r dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sekttr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.
¢ (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satumlar, daha énece
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlannug ve degerleme uzmani gozi ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongoriilmiistiir,
Net bugiinkil deger ¢alismalarinda indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerck olmayan bulgulan, sartlarn veya i¢inde bulunulan durumlar icerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tlim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Defer (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢iimiidiir. Bir yatinmmin yatinm dénemi boyunca sagladifi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugtine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gésterir.

2.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislaninm meveut degerini, sermaye yatirimimin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik oram, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidur.
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2.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)
Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniigtirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger

tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye
Tek tek tanmmlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan

gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)

Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine &zellikle bagl
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yaurilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.

Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri
Kargilagirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarma iligkin verilere dayanilarak bir miilk

ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varliin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDS) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gore 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gergeklesti.

Tiirkiye’nin yillik niifus artig hizi, 2014 yihinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artis
hzi 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 yilinda %o13.3 oldu. Il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin oram
%91,8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014
yilinda %91.8’e yiikseldi. Belde ve koylerde yagayanlarin orani ise %8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gore %1,5 artis gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara. %35.3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3,6ile(2 787 539 kisi)
Bursa ve %2,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas, 2014
yilinda Onceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3
olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1), Balkesir (38.6),
Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1), Sanlurfa (19,2) ve
Agn (20)dir.

Nifus piramidi, 2014
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Caligma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %1,4 arti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢aligma ¢agindaki) niifusun oran1 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67.8 (52 640
512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3%¢ (18 862 430
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kigi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da yaklagik %8e(6 192 962 kisi) ylikseldi.
Tiirkiye'de kilometrekareye diigen kisi sayis: artti,

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi™. Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kigi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile
Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az
olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yizolgiimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yilizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamig oldugmiAdrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmistir.

3.2. 2014 Yili Ekonomik Gelismeler ve 2015 Yili Beklentiler (%)

Diinya ekonomisi isin 6ziinde 2014 vilinda da global olarak krizin etkileri ile bogusmaya
devam etmigtir. IMF’ye gore kiiresel ekonomik toparlanma etkileri kaybolmustur. ABD ekonomisi
yilin ilk geyreginde kiigiiliitken bir sonraki dénemde grafigi terse déndiirmeyi basarmisur. IMF,
Ortadogu’da yasanan kansikliklar, diinyamin diger bélgelerinde yasanan bazi politik sorunlar ve
kiiresel ekonomideki dengesiz iyilesmenin devam ettifi gerekgesiyle diinya ekonomisine iliskin
biiylime tahminini asafi yonlii belirlemistir. En son Temmuz'da giincellenen 2014 yih kiiresel
biiylime beklentisini %3,4 den %3.3"e cekerken benzer sekilde, 2015 yihna iligkin bilylime beklentisi
de %4 den % 3.8"e indirmistir.

Gelismis tilkeler i¢in ise bu y1l dngdriilen biiyiime oranmim %1,8°de sabit tutarken, Temmuz
ayinda %2.4 ile yukar yonlii revize edilen 2015 yili biiylime beklentisini tekrar Nisan’daki seviyesi
olan %2.3e ¢ekmigstir. Gelismekte olan ekonomilerin %4.4 oraminda biiyiiyecegi kanaatinde olan
IMF Tiirkiye i¢in olan biiytime beklentisini %2,3ten %3’e viikseltmistir.

Tiirkiye ekonomisi ise son sekiz yilda yiiksek biiyiime rakamlari yakalamigtir. Ancak 2014
yilinda yasanan jeopolitik gelismeler ve kiiresel krizin etkileri, Tiirkiye ekonomisinde yavaslama
egilimi baglatmig ve bunun etkileri iigiincii geyrekte de kendini gdstermeye devam etmigtir. Biitiin bu
olumsuz gelismelere ragmen, Tiirkiye 2013 yili sonu itibariyle Diinya’'min 17. Avrupa’nin ise 6.
bilyiik ekonomisi durumuna gelmistir. Makroekonomik anlamda kiiresel ekonomiye uyum saglayan
yapisal reformlar, bir yandan Tiirkiye'yi dogrudan yabanei yatirim (FDI) rakamlarinda bélgesinin
lideri yaparken, bir yandan da ekonomi ve finans sektdriinde devrim niteliginde yeniliklerin dniinii
agmigtir. AB iiyeligi siirecinin de katkisiyla iilkedeki son on yilda 6zel sekiére verilen onem ve

reformlarla gelismekte olan piyasalarda Snemli bir yer almistr.
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T.C. Ekonomi Bakanhgi'min Ekim Ayi'nda yayinlamig oldugu Ekonomik Gortintim
Raporu'nda 2015-2017 dénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; biiyiime
performansim yiikseltirken cari islemler agigimi diisiirmeye devam etmek, enflasyon hedefine
ulagmak ve biylece makroekonomik ve finansal istikrar giiglendirmek oldugu belirtilmektedir,

Tiiketici fiyatlan endeksi baz alindiginda; Tiirk Liras: son bir yilda %9 deger kaybetmistir.
Tiiketici fiyatlari endeksi 2013 yih Ekim ayindan 2014 yili Ekim ayina %16 oraminda artarken, 2012
yilt Ekim ayindan 2014 yili Ekim ayina %17 oraninda artmigtir.

Bir taraftan ise gayrimenkul sektorii irdelendiginde 2013 yilinda il ve ilge merkezlerindeki
toplam konut satis1 895.594 olarak agiklanmigtir. TUIK tarafindan agiklanan 2013 yili konut satis
rakam olan 1.157.190 rakami ashinda bir onceki yilla karsilasuinlabilir degildir. Bu sebeple

karsilastirilabilir olmasi agisindan sadece 2013 ve 2014 yillan kiyaslamasi yapilmusgtir.

Gralik vo: Tapu Devir Sayilan
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2014 yilimn ilk yanisinda bir énceki yilin ilk yarisina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilar yiizélgiimiine giire %36, daire sayisina gore ise %27 artarken, Yap: Kullanma Izin
belgesi verilen yapilar yiizél¢timiine gore %40, daire sayisina gore ise %32 oraninda artmigtir.
Verilerden goriildiigii izere Yapi Ruhsati sayisi ile Yapi Kullanma Izin Belgesi sayisi arasindaki fark
giderek kapanmaktadir. Uretim yontemine gére GSYH incelendiginde 2014 yilimin ilk vansinda
insaat sektorii reel olarak %3.9 biiylimustiir.

2012 yilinda yavaslayan insaat sektorii 2013 yilinda yeniden hiz kazanmis ve reel olarak %7, 1
biiytiyerek en ¢ok bilylime kaydeden sektér olmustur. Ancak bu durum 2014 wilinda devam
edememis, insaat sektorii 2014 yalmn ilk yarisim %3.9 biiyiime ile kapatabilmistir. Insaat sektoriiniin
toplam istihdamdaki pay1 son 10 yildir artarak devam etmektedir.

insaat sektorinde 2013 yilinda yasanan %7,0 biiyiimenin tamami kamu ingaat
harcamalarindaki biiyiimeden kaynaklanmis. 6zel sektdr insaat harcamalan ise 2013 yilinda da %1.0
daralmisti. Ozel sektdr ingaat harcamalarinda yasanan daralma grafigi 2014 yilinda terse dénmis, ilk
¢eyrek déneminde %4.8 ve ikinci ¢eyrek doneminde %4.3 biiylimistiir. Kamu ingaat harcamalar ise
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kiigiilmeye baglamstir.
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Gayrimenkul yatinmlarn Tiirkiye'nin en 6nemli yatinm araci olarak én planda olmayi
stirdiirmektedir. Tirkiye'deki ortalama hane halki gelin diisiiniildiiglinde ise konut birgok kesimin
yatinm yapabilecegi ve 6zellikle son zamanlarda en fazla kar getiren yatinm araci olarak &ne
¢ikmaktadir. Tiirkive nin gelisen bir ekonomiye sahip olmasi sebebiyle finansal tabloda zaman zaman
inigler- ¢ikiglar yasansa da orta-uzun vadede bu talebin artarak devam edecegi Ongoriilmektedir.
Niifusun biiyiimesi, kentlesmenin artmasi, kentlerdeki hane halki sayisimin azalmasi1 ve yaganan
giglere bakildiginda Tiirkiye’de konut ihtiyacinin artacafini 6ngérmek miimkiindiir. Niifusun artmas:
bugiin dursa bile demografinin degisimi; evlenme, bogsanma, yalniz yasama, calisma aliskanhiklarinin
degisimi nedeni ile daha fazla erigilebilir konuta ihtiya¢ duyulacaktir. Kentsel doniisiim ve alt yap
calismalarimin devam etmesi ve gayrimenkul sektérii oyuncularinin Tirkiye’nin konut alamindaki
ihtivaglarini tespit etmesi sektérii daha da harcketlendirmistir. Ote yandan tiim bu gelismeler
kapsaminda ipotekli konut kredilerinin kullamimi da iilkemizde hizla artmaktadir. Ipotekli Konut
Finansmam Kanunu 2006 yilinda uygulamaya girmistir. Bu tarihten sonra bankalar konut kredisi
kullandirmaya baslamis ve konut kredisi hacmi hizla artmistir.

Ancak faiz oranlarinin yiiksekligi. hala konut kredisi kullanabilecek kesimin kisith olmasim
gerektirecek diizeydedir. Ipotekli konut kredileri ikincil piyasa uygulamalan heniiz olmadigindan,
kredi faizleri istenen diizeyde diismemigtir. Bazi finans kurumlan yabanci iilke vatandaslarina konut
kredisi kullandirabilmektedir.

Gralik w- Ipotekti Konut Satg Adedinin Toplam Konut Satig
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Ozetle, Ulke ekonomisinde genel segim beklentisi, jeopolitik gelismeler ve
kiiresel mali piyasalardaki dalgalanmalar ekonomide biiyiimeye ket vurmaktadir. Bu anlamda 2015
Tiirkiye'de ve diinyada ekonomi agisindan zor bir olacag 2014 yili ortalarinda 2015 yil i¢in yapilan
biiyiime beklentilerinin agag dogru revize edilmesinden de ¢ok agik anlasiimaktadir.

Gegtigimiz yil ylizde 3 civarinda gergeklesen insaat sektdriindeki bliylime, bu yil 6zel sektor
insaat harcamalarinin canlandiracagi 6ngoriilmektedir. Bu durum, 2014 yihinda ahinan konut ve konut
dis1 yapr ruhsatlarindaki yiizde 39 artisa baglanmaktadir.

Ingaat malzemesinde iiretimin i¢ pazar destekleyecegi. insaat malzemesi ihracatinin iiretime
katkisimin bu y1l simirh kalacagi dngériilmektedir. Gegen yil oldugu gibi bu yil da ihracat olumsuz
etkileyen nedenler devam etmektedir. Irak, Suriye gibi yakin pazarlardaki jeopolitik sorunlar siirdiigii
igin de, 2014 yilinda ihracatimiz énceki yila gire degismedi ve 21,3 milyar dolarda kaldh.

Petrol fiyatlarindaki diigmenin ingaat malzemesi agisindan énemli ihra¢ pazarlarinda talebi
daraltacagi, Ab tilkeleri ekonomilerinde yasanan gelismelerin de ihracatta etkili olmaya devam
edecegi ongoriilmektedir.

Euro-Dolar paritesindeki gerilemede yapilan ihracat aym kalsa veya artsa dahi. paritedeki
yiizde 15 gerilemeden dolayi, dolar karsiligi diisecektir. Thracat miktar1 degismese bile. dolar
cinsinden agiklanacak veriler daha diisiik olacaktir.

Yeni alinan ingaat isleri 2014 yilinda dalgali bir seyir izledi. Yeni alinan islerin seviyesi 2014
Aralik ayinda, gegen yilin aym ayina gore 2,7 puan geriledi. 2014'{in ilk 11 ayindaki konut satislan
da bir dnceki yilin aym dénemine gére yiizde 1 oraminda azald ve saug gergeklesen konut sayisi
1.030.715 adet oldu. 2014'in ilk 9 ayinda alinan konut yap: ruhsatlari daire sayis1 da bir &nceki yilin
aynt donemine gore ylizde 33.2 oraminda artisla, 805.584 adet oldu. 2014'in ilk 9 ayinda yap
kullamm izin belgesi alinan daire sayisinda da artis oldu. Bu artig bir 6nceki yilin aym dénemine gére
yiizde 12.1 oraminda gergeklesti ve 566.568 daire i¢in yapi kullamm izin belgesi alind..

2014%in 11 aylik déneminde yeni konutlardaki fiyat artislan yillik yiizde 5.6 seviyesinde
gergeklesti. Son bir yilda yeni konut fiyatlannda en yiiksek artig, yiizde 6,4 oram ile 3+1 tipi

konutlarda goriildii. Yilin genelinde ise yeni konut fiyatlarinda duragan seyir devam etti denilebilir.

*GYODER gayrimenkul sektdril raporundan ve internetten alinan bilgiler 1:13inda derlenmistir,
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. Istanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi. Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simirlari igerisinde

ise bityiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir,

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray. batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli: kislar soguk,
vagish ve bazen karlidir. Kig aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kansik yagmur goriiliir. Yaz aylanndaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagag, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetisir, Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagma goriiltir. En
yliksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyeksy ve Maslak'ta
toplamirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gdgiin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya bilyiik bir iz
kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'tt Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabahk schirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iiga Nufus iige Nutus lige Nufus iige Miifus
Adaiar 16166 Beykoz 248 056 . Ganosmanpasa 485006 | Sawrn 155922
Amavulkdy 215531 BeylMduzi 244 TR0 | Gungoren 306.854 | Sumanbeyll  309.347
ALB5ENIN 405 874 Beyofjiu 245219 | Kadkoy 506293  Sultangaz 505190
Aveilar 407 240 Buyukgekmece 211 000 Kagithane 428 755 Sde 31716
Boagoiar 752 250 Catalca 65611 Kanal 447 110 Sish 274 420
Bancelevier 602 931 Cekmexoy 207 476 HMugukpekmece 730080 Tutka 208807
Bakirkiy 220 874 Esenler 461 621 Makepe 471059 Umraniye 660125
Bagakgen! 333047 Esenyurt 624 733 Pendik 646.375 | Uskudar 534 636
Bayrampasa: 265677 Eyup 361 531 Samcakiepe 304 406 Zeyunbumu 292313
Besikias 186570 Falin 4258675 Sanyer 33% 598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistrivel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligs ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladur.
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(*) Il hakkinda bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Tuzla llgesi

Tuzla, Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik
niifuslu ilgelerinden biridir. Tirkiye'nin en biyiik tersanesi ve Tiirkiye'nin tek Formula 1 Pisti
Tuzla'dadr.

1400 Yihnda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanli topraklanna katildi. Tuzla'da yasayan
Rumlar, Lozan Anlasmas: gergevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklerle yer

degistirmiglerdir.

1980'lerin sonuna kadar balik¢ilik ve ¢iftgiligin bir arada siirdiiriildiigii Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle ¢ifteilik Gnemini yitirmistir. Giintimiizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi yapmaktadir.
Merkezde ITU Denizcilik Fakiiltesi, Kuzeybatida gok iinlii bir askeri okul olan Tuzla Piyade Okulu
ve Giineyde Tuzla Burnu'nda ise Deniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica Sabanci Universitesi,
Okan Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir. Ayrica Ko¢ Ozel Lisesi ve
Sabanci Koleji'de Tuzla'da yer almaktadir.
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Cografi konum

Tuzla, Istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik
flgesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Gebze {lgesi yer alir. Giineyinde Marmara Denizi bulunur ve
13 km. kiy1 seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi, merkezde ortalama 25 - 30 metredir.
Giineydeki Tuzla Burnu biiyiik bir ¢ikinti olarak goze carpar. Araziler genellikle engebelidir.
Yiikseklik Akfirat ve Orhanh Beldelerinde 250 - 300 metreyi bulur. En yiliksek ver 300 m. ile
Akfirat'tadir.
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iklim

Marmara Iklimi'nin 6zelliklerinin goriildiigii Tuzla'da yazlar oldukga sicak ve kurak, kislar
soguk ve yagish geger. Ortalama sicaklik 14,2 °C'dir. Bu ortalama sicaklifin gevre ilgelere gore diisiik
olmasinin nedeni kiglan soguk olmasidir. Yaz aylarinda sicakligin 45.7 °C'ye yiikseldigi, kisin ise -
15 °C'ye indigi goriilmiistiir. Yagislar yazin yagmur seklindedir. Kisin genellikle kar yagis: goriiliir.
Yazlan sicakhk ¢ogunlukla 34-39 derece arasindadir. Sicak giinlerde bu sicaklik 42-45 dereceye
kadar ¢ikabilir. Kisin ise gogunlukla sicaklik - 4 ile 0 arasindadir. Cok soguk giinlerde sicaklik sifirin
altinda -10 ile -15 dereceye kadar diisebilir.

Yazin Akdeniz iklimi, Kisgin Karasal iklim gortlir Kar her yvagdiginda beyaz bir ortil
olugturur. Zaman zaman kar 40-70 ¢m'yi bulur. Tuzla'da Yaz mevsimi 4 ay yasanir. Yazin Akdeniz

Iklimi 6zellikleri nedeniyle Yazhk Dinlenme yeri olarak tercih edilir. Ayrica Tuzla'nin i¢

Not: Ilge ve bilge hakkindaki bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmustir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

[s bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, istanbul ili, Tuzla llgesi. Orhanl
Mahallesi’nde konumlu, 120 ada 1 nolu parseldeki Emlak Pazarlama Ingaat Proje Y6netimi ve Ticaret
A.S. hissesine diisen arsa miktarinin (65.122,35 m?) giincel piyasa rayi¢ de@erinin tespiti icin

hazirlanmustir,

Parsel: Sabiha Gokgen Havalimani'nin giiney-dogusunda yer almaktadir. Taginmaza TEM
Otoyolu iizerinden Kurtkdy Kavsag ile Orhanh istikameti takip edilerek ulasilir. Parsel, Orhanl

Mahalle Merkezi nin batisinda kalmaktadir.

Rapora konu parselin konumlu oldugu bélgenin yakin ¢evresinde; bos parseller, depolama

alanlan yer almaktadar.

Parsel, Orhanh Mahalle Muhtarligi'na 1,2 km., TEM Otoyolu™na yaklagik 6 km. mesafededir.

ATAKZ,
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu tagimmazin TAKBIS sistemi {izerinden tapu kayit bilgileri asagida diizenlenmis

ve raporumuz ekinde tarafimza sunulmustur.

SAHIBI : Emlak Pazarlama Insaat Proje Ydnetimi ve Ticaret A.,S,
HISSESI ' 6512235/26048941 *

iLi : Istanbul

ILCESI : Tuzla

MAHALLESI : Orhanli

ADA NO : 120

PARSEL NO : 1

GAYRIMENKULUN

NITELIiGI : Arsa

YUZOLCUMU - 260.489.41 m?

TARIH : 28.05.2013

YEVMIYE NO - 8120

CILT NO : 79

SAYFA NO g 7800

» Taginmazin Emlak Pazarlama ingaat Proje Yénetimi ve Ticaret A.S. hissesine diisen arsa

miktan 65.122.35 m3dir.

VATAK
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4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi
13.04.2015 tarihinde TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore
rapor konusu parsel lizerinde agagidaki serh ve notun bulundugu &grenilmistir.

Serhler Boliimii :

e 1164 Sayili Kanunu’n 11. Madde'nin uygulanmasinda yénetmelik gerefince arsa iizerine
plant amacina uygun yapi veya tesis yapilmadikea 3. kisilere satis, devir ve temlik edilemez,
haczedilemez. (01.12.2006 tarih ve 9559 yevmiye no ile)

Bevanlar Boliimii :

e Ozel giivenlik bolgesi i¢erisinde kalmaktadir.

Yukarida rapor konusu taginmaz iizerinde bulunan serh, 1164 sayili Kanunun 11. Maddesi’nin
uygulanmasina iligkin yonetmelik dogrultusunda konulmustur. Bu dogrultuda konulan séz konusu
serhin lehdari T.C, Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhg:’dir. Bu yénetmelik ve bu yénetmelik
dogrultusunda konulan serh, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi'nin istiraki
durumunda olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.’ve devrine ve Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhifs A.S. portfoyiine alinarak iizerinde proje gelistirilmesine engel teskil

etmemektedir.

Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakliklar: “Arsa™ olarak portfGyiine alinmasinda bir engel olmadif goriis ve

kanaatindeyiz.
4.3. Parselin imar Bilgisi

Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligti'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
parselin 13.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Orhanhi Aydmh Gecekondu Onleme Bélgesi
Kapsaminda Lojistik Alan Uygulama Imar Plam kapsaminda “Lojistik+Hizmet Alami” olarak

ayrilmistir.

Plan notlarina gére Lojistik + Hizmet Alanlari’nda rezidans. &zel okul, 6zel saghk tesisi, sergi
salonlar, ahigveris merkezleri, carsi. dini tesis alanlari, turizm biirolar:, lokanta, kafeterya, kat
otoparki, giimriikler. antrepo ve dafitim birimleri, depolama tesisleri, bakim-onarim, yiikleme

bosaltma, tarti, barkotlama, ambalajlama, paketleme vb. lojistik faaliyetleri, sigorta ve giimriik

www.atakgd.com.tr ATAK GCI\ft'ilT‘l ;
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acenteleri, tasima isleri komisyoncular, Ro-La, Stok ve Trivaj Alanlar, Tir-Kamyon Parklari,
Manevra Sahalari, Lojistik faaliyetlerden kaynaklanan atiklar1 degerlendirme istasyonlan ile ihtiyag

duyulan diger donati ve hizmet alanlari yer alabilir.

Plan notlarinda bu alanlarda emsal orami 2,50 olup belirtilen diger hususlar, sayfa 29 da

sunulmustur.
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ORHANL! AYDINLI GOB KAPSAMINDA BULUNAN LOJISTIK ALAN UIP
(13.03.2012 T.T.)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER:

1-UYGULAMA ASAMASINDA SABIHA GOKCEN HAVAALANI MANIA KRITERLE-RINE
UYULACAKTIR,
2-PROJE VE UYGULAMA ASAMASINDA OZURLULER ICIN GEREKLl DUZENLE-MELER
YAPILACAK TIR.
3-SABIHA GOKCEN HAVAALANI PIST KOTU UZERINDEK! TUM ALANLAR EN AZ PIST KOTUNA
KADAR TESVIYE EDILECEKTIR.
4-AFET BOLGELERINDE YAPILACAK VYARILAR HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR
5- *3184 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI,

*OTOPARK YONETMELIGI,

*DEPREM YONETMELIGI,

*SIGINAK YONETMELIGI,

*BINALARIN YANGINDAN KORUNMAS] HAKKINDA YONETMELIK,

*ENERJ| KUVVETLI AKIM TESISLER] YONETMELIGI

1593 SAYILI UMUMI HIFZISSIHHA KANUNL,

‘BINALARDA ENERJI PERFORMANSI YONETMELIGI,

*DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK,

HUKUMLERINE, AYRICA YUKARIDA BELIRTILEN KANUN VE YONETMELIK DISINDA DIGER
ILGILI KANUN VE YONETMELIKLERE UYULMASI ZORUNLUDUR

6-KAMUYA AYRILAN ALANLARDA ILGILI IDARENIN UYGUN GORMESI, OZEL VE TUZEL
NITELIKL] ALANMLARDA [SE ILGILILERIN MUVAFFAKATI VE ILGILI IDARECE UYGUN
GORULMES! HALINDE TRAFO, DOGALGAZ BOLGE REGULA-TORU VB, ALTYAP! TESISLERI
YAPILABILIR

7-TUM YAPILANMA ALANLARINDA UYGULAMA, AVAN PROJEYE GORE YAPILACAKTIR
YAPILANMA ALANLARINDA YAPILAR, TABII ZEMININ KORUNMASINA OZEN GOSTERILECEK
SEKILDE TESVIYE EDILECEK ZEMIN UZERINDEN KOT ALACAKLARDIR

B-INSAAT ASAMASINDA VE ISLETME DONEMLERINDE CEVRE DEGERLERININ KORUNMASI
AGISINDAN; 2872 SAYILI CEVRE KANUNU BU KANUNA ISTINA-DEN CIKARILAN HAVA
KALITESININ KORUNMASI YONETMELIGLSU KIRLILIGI KONTROLU YONETMELIGI. KATI
ATIKLARIN KONTROLU YONETMELIGI VE GURULTU KONTROLU YONETMELIGINDE
BELIRTILEN TUM HUSUSLAR YERINE GETIRILECEKTIR.

8.8U PLANA KONU LOJISTIK HIZMET ALANLARI, SEHIR |Gl TASIMA VE DEPO-LAMA BASTA
OLMAK UZERE TIR-KAMYON PARKLARININ, KONTEYMNER DEPO  ALANLARININ,
GUMRUKLER, ANTREPQ VE DEPOLARIN, ACENTE VE TASIMA ISLERI KOMISYONCULARININ,
LOJISTIK HIZMET VEREN ISLETMELERIN VE HALLER GIBl TUM LOJISTIK FAALIYETLERIN
TOPLANDIG! ILER| TEKNOLOJ KULLANAN UZMANLASMIS DEPOLAMA ALANLARI OLUP,

A. BU ALANLARDA, KONAKLAMA, RESIDENCE, OZEL OKUL,OZEL SAGLIK TESIS|SERGI
SALONLARLALISVERIS MERKEZLERI GARSI DIN| TESIS ALANLARL TURIZM
BUROLARI,LOKANTA, KAFETERYAKAT OTOPARKI, GUMRUKLER, ANTREPD VE
DEPOLAR NAKLIYE AMBARLARI, HALLER, KARGO AKTARMA  TESISLER|.PERAKENDE
DAGITIM BIRIMLERI, DEPOLAMA TESISLERI BAKIM-ONARIM, YUKLEME-BOSALTMA, TART,
BARKODLAMA, AMBALAJLAMA, PALETLEME VB LOJISTIK FAALIYETLERI, SIGORTA VE
GUMRUK ACENTELERI, TASIMA ISLER| KOMISYONCULARI, RO-LA, STOK VE TRIYAJ
ALANLARI, TIR-KAMYON PARKLARI, MANEVRA SAHALARLLOJSTIK FAALIYETLERDEN
KAYNAKLANAN ATIKLARI DEGERLENDIRME ISTASYONLARI ILE IHTIYAG DUYULAN DIGER
DONATI VE HIZMET ALANLARI YER ALARILIR,

B. AVAN PROJEDE, PARSEL ICI YAYA-ARAG VE BISIKLET YOLLARI, YESIL

ALANLAR COCUK BAHCELERI|, DEPREM PARKLARIGOLETLER VE

Gayrimenkul
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HAVUZLAR SPOR ALANLARI CAY BAHCELERI, YER ALTI VE YERUSTU

OTOPARKLAR BELIRLENECEKTIR.BU FONKS|YONLAR EMSAL HESABINA

DAHIL EDILMEZLER.

C. LOJISTIK HIZMET ALANLARINDA, BAKIM ONARIM VE TAMIR ATOLYELER! BAZINDA HIZMET
SUNAN KUGUK OLCEKLI FONKSIYONLAR HARICINDE ENDUSTRIYEL URETIM YARPAN SANAY|
FONKSIYONLARI YER ALAMAZ

D. BU ALANLARDA, TOPLANTI SALONLARI. YONETIM BIRIMLER|. OFIS, REVIR, KRES,
KUTUPHANE, YEMEKHANE VEB. FONKSIYONLARI ICERISINDE BARINDIRAN IDAR| BINA
YAPILABILIR.

E. BU ALANLARDA GAYRI SIHHI MUESSESELER YONETMELIGINDE BELIRTILEN HER TURLU
GEVREY| KIRLETICI TESISLER ILE YANICIPARLAYICI, PATLAYICI ASINDIRICI URUNLER IMAL
EDEN VE DEPOLAYAN TESISLER  YER ALAMAZ

F. YAPI NIZAMI AYRIK.BLOK SIRA BLOK VE TERAS TIP SEKLINDE DUZENLENEBILIR. BLOK
BOYUTLARI MIMARI AVAN PROJEYE GORE BELIRLE NECEKTIR.

G. KAKS 2,50 VE HMAKS: SABIHA GOKGEN HAVAALANI MANIA KRITERI ILE  SINIRLIDIR

H. 30.00 M.LIK YOLDAN GEME MESAFESI 15 M., YAN VE ARKA BAHGE MESAFELER! 5 MDIR

L. ACIK OTOPARK, YESIL ALAN VE PARK ALANLARI.SPOR ALANLARI,

COCUK BAHCELER|, MEYDAN,YOL VE KAVSAK ALANLARLAGIK PAZAR ALANI GIBI
KAMUYA ACIK ALANLARIN ZEMIN ALTLARI  AGAG VE  BITKI YASAMININ
SURDURULEBILECEGI TOPRAK  DERINLIGI BIRAKILARAK OLAGANUSTU DURUMLARDA
SIGINAK ALANI QLARAK DIGER ZAMANLARDA ISE UTK KARARIYLA KAMUYA AIT "ZEMIN
ALTI KATLI OTOPARK" OLARAK DUZENLENEBILIR.

J. Em‘;.ir.'u:vliztiat DOLAYI AGIGA CIKAN BODRUM KATLARDA LOJISTIK AMAGLI  FONKSIYONLAR
YER ALABILIR,

10-I5KI DERE KORUMA KUSAKLARINDA HERHANGI BIR YAPILASMA YAPIL-

MAYACAKTIR.

11-18 01 2010TARIHINDE BASBAKANLIK AFET VE ACIL DURUM YONETIMI

BASKANLIGI TARAFINDAN ONAYLANAN “ANADOLL YAKASINA AT MIKRO BOLGELEME
KAPSAMINDAKI IMAR PLANLARINA ESAS 1/2.000 OLCEKLl YERLESIME UYGUNLUK
HARITALARINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

12-BU PLAN HUKUMLERININ GEREK INSAAT ASAMASINDA GEREKSE UYGULAMA
ASAMASINDA YERINE GETIRILMEMESI HALINDE SORUMLULUK

KONUSUNA GORE ILGILI KURUM VE KURULUSLAR ILE BIRLIKTE YATIRIMGI VE ILGIL|
IDAREYE AIT OLACAKTIR

OZEL HOKUMLER:

1- BOLGEDE CLUSACAK ENERJI IHTIYACINI KARSILAYACAK TRAFO MERKEZLERI VE
DOGALGAZ TESISLERI ICIN YETERL| ALAN AYRILACAKTIR

2- ISKI NIN 11.08.2011 TARIH VE 348812 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN

HUSUSLARA UYULACAKTIR.

3- SAVUNMA SANAYI MUSTESARLIGININ 10.01.2012 TARIH VE B.04 1.55M.0.20

2210- 060. 11.01-2012-0-635 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN,

A.YAPILACAK INSAAT FAALIYETLER] KAPSAMINDA ORTAYA GIKAN HAFRIYAT TOPRAGININ
SAVUNMA SANAYl MUSTESARLIGI TARAFINDAN YAPILACAK ANALIZLER SONUGUNDA
UYGUN BULUNMASI DURUMUNDA 2 PIST INSAAT CALISMALARINDA  KULLANILABILIR,
B.IMAR PLANI YAPILAN BOLGEDE HAVAALANINA BITISIK OLAN PLAN

ADALARINDA 50-METRELIK GEXKME MESAFESI BIRAKILMASI GEREKMEKTEDIR

C.PLANLAMA SAMASI ICINDE YAPILACAK PROJE GALISMALARINDA  SABIHA GOKGEN
HAVAALANI MEYDAN OTERITES! ILE KOORDINE EDILMES] VE YAPI RUHSATI ASAMASINDA
UYGUN GORUSUNUN ALINMASI GEREKMEKTEDIR

HUSULARINA UYULACAKTIR.

4- PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK CALISMALAR SIRASINDA HER HANGI BIR
KULTUR VE TABIAT VARLIGINA RASTLANILMASI DURUMUNDA 2863 SAYILI KANUN GEREG
EN YAKIN MOLKI IDARE AMIRLIGI VEYA MUZE MUDURLUGUNE BILGI VERILECEKTIR,

ATAK 2
ayrimenky|
ATAK Gayrimé

lcerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1118 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 30



4.4.

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligi incelemesi

Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

Tuzla Tapu Sicil Miidiirligii’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsel iizerindeki

miilkiyet degisimleri asafida sunulmustur.

|
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4.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parselin bulundugu bélge 13.03.2012 tasdik tarihli /1000 Olgekli Orhanli
Aydinli Gecekondu Onleme Bélgesi Kapsaminda Lojistik Alan Uygulama Imar Plam kapsamindadr.
Mevcut plandan 6nce baskaca bir plan ¢alismasi yapilmamistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsel 2012 yilinda imar uygulamasi gormiis olup net 260.489.41 m?
yiizolgiimiine sahiptir.
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4.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yapi meveut degildir.
4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde ve halihazirda bog durumda olup bu kanun kapsamina
girmemektedir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parsel iizerinde biinyesinde rezidans. ticari {inite, konaklama ve lojistik

faaliyetinde hizmet veren birimler bulunan bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim

olaca@ kanaatindeyiz.

4.8.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar

mevcut degildir,

4.9.

Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parsel arsa niteliinde olup {izerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklarina Ahinmas1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu parselin mevcut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklar: “Arsa™ olarak portfdyiine alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.

4.11.

Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tasinmaz; Istanbul Ili, Tuzla Ilcesi, Orhanli Mahallesi’nde konumlu 120 ada 1
nolu parsel olup 260.489.41 m* yiizol¢iimiine sahiptir.

Parselin simirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel ticgen benzeri geometrik sekle sahiptir.

Parsel, kismen egimli kismen diiz bir topografik yapiya sahiptir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

Parselin imar durumu,
Yiiz6l¢limii agisindan alternatif projelerin uygulanabilir olmasi,
Imar uygulamasi gérmiig olmas,

Sabiha Gikgen Havaliman, TEM Otoyolu ve Pendik merkeze yakin okgags

Goyrimenkul
Degerleme AS-
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasiom” ve
“Maliyet Olusumlari Yaklasin” yontemleridir.

Rapora konu taginmazin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yontemi™ ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklasimi™ kullamlmustir.
5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu ybntem ile yakin zamanda bélgede pazara g¢ikarilmis konu tasinmaza benzer
gayrimenkuller dikkate ahinarak. pazar defierini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fivat
ayarlamas: yapildiktan sonra konu parseller i¢in m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis. emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalari ile
goriisiilmiis: ayrnica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamilmigtir. Asagida bolgede yapilan

aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.

Arsa Emsal Arastirmasi:

s Erpey Yapi Kir. ins. Ltd. Sti. - Eren Hirik (0216 353 86 06) : Rapor konusu taginmaza yakin

konumda, konut alam imarh 2.608 m? yizélgtimli parsel 2,400,000 USD bedel ile satiliktir,
(Birim Degeri= ~ 2.393.-TL/m2)

e Turyap Gebze ibrahimaga Temsileiligi - Cagla Cinar (0262 444 59 36) : Rapor konusu
taginmaza yakin konumda, konut alani imarh 3.780 m? ytizél¢timlii parsel 4.500,000 USD bedel
ile satiliktir. (Birim Degeri= ~ 3.095.-TL/m2)

e Remax Vadi — Taylan Sigergok (0532 258 14 81) : Rapor konusu tasinmaza yakin konumda,
ticari alan imarhh 90.000 m? yiizélgtimlii parsel 90.000.000 USD bedel ile satiliktir.
(Birim Degeri= ~ 2.600,-TL/m2)

¢ Reality World Ka Gavrimenkul — Refik Tiftik (0216 482 05 55) : Rapor konusu tasmmmaza
yakin konumda, sanayi alami imarhi 12.528 m? parsel 24.300.000 TL bedel ile sauliktir.
(Birim Degeri= ~ 1.940.-TL/m2)

¢ Yoiney Gayrimenkul — Biilent Yéney (0216 354 65 15) : Rapor konusu taginmaza yakin
konumda. fticari alan imarli 15000 m? yapilasma sartina sahip  parsel
65.000,000 TL bedel ile satibktr, (Birim Degeri= ~ 4.333,-TL/m2)
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e Defa Gayrimenkul (0216 394 11 75) : Rapor konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alan
imarli 1.100 m? parsel 1.000.000 USD bedel ile satihktir. (Birim Degeri= ~ 2.360,-TL/m2)
e BURAK Yatinm Damsmanhk (0507 213 13 93) : Rapor konusu tasinmaza yakin konumda,

ticari alan imarh 3.780 m? vyiizéleiimlii parsel 6.000,000 USD bedel ile satiliktir.
(Birim Degeri= ~ 4.126,-TL/m2)

Yukarida sunulan emsallerin konum. imar lejanti, yapilasma hakki ve pazarhk payr vb.
kriterler agisindan farkhiliklar géstermektedir, Her bir parsel konu parsel ile bu kriterler diizleminde

kiyaslanmis ve konu parsele diizeltmeler getirilmistir.

5.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Parsellerin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, yiizél¢timleri, imar 6zellikleri,
vapilagma kosullar1 ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Tiim bu veriler 1s181inda konu taginmazin meveut imar durumu ve yapilasma hakk:, konumu,
viizélglimii, cephesi vb. kriterleri gz éniinde bulundurularak giliniimiiz piyasa kosullarindaki takdir
edilen m? birim degeri 3.100 TL/m’dir. Buna gére 120 ada | nolu parseldeki Emlak Pazarlama Insaat
Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. ye ait 6512235/26048941 hissesinin degeri:

65.122.35 m? x 3.100 TL/m* = 201.879.285 TL olarak hesaplanmugtir.

5.2. Nakit Akis:1 (Gelir) Yaklasinm

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6émril iginde bir yatinmei veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisim ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtirihir ve yatirimdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tiir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirihir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir
akigimin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa deferinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullanmlacak
olan faiz ve kapitalizasyon oram igin gesitli teknikler kullanmilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger
benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, pivasa yaklagiminda oldugu gibi
aym temel fiziksel, fonksivonel ve ekonomik faktérler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipkn maliyet yonteminde oldugu gibi pivasa rayicini olugturan yeterli emsal
bulunamadii takdirde ¢ogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim, detayh matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsamh arastirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmaktadir.

Tasinmazin mevcut 6zellikleri nedeni ile gelir indirgeme yaklasimi ile degeri de irdelenmigtir.
Bu yoéntem ile rapor konusu parsel tizerinde meveut imar durumu dogrultusunc da -: : A:izl AR g
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ticari iinite, konaklama ve lojistik faaliyetinde hizmet veren birimler bulunan bir proje gelistirilmis

ve gelir indirgeme yontemi ile degeri irdelenmistir.

Agagida yakin ¢evrede satiga sunulmus konut, ticari iinite vb. iinitelerin piyasa degerleri

sunulmustur,

Konut Emsalleri :

SATILIK
. YAPIM MIN. BiRiM MAKS. BiRiM
PROJLADI KONUMU YILI DEGER (TL/M?) | DEGER (TL/M?)

DENCITY TUZLA EVLERI TUZLA 2012 2.200,00 2.950,00
CINARLI BAHCE TUZLA 2014 2.300,00 4.750,00
DUMANKAYA ADRES NATURA TUZLA 2011 3.000.00 3.600.00
DUMANKAYA FLEX KURTKOY TUZLA 2014 2.800,00 3.230,00
LOKUM EVLERI TUZLA 2016 3.350,00 3.700.00
CORDELLA TUZLA TUZLA 2015 2.600,00 2.800,00
TUZLA MODERN PARK TUZLA 2104 2.500,00 3.350,00
VIVA TERRA TUZLA 2104 2,700.00 3.100,00
TUZLA KONAKLARI 2 TUZLA 2104 2.550,00 2.600,00
AYDOGAN PARK TUZLA TUZLA 2104 2.300,00 3.400,00

Ticari Unite Emsalleri :

Volkan Gayrimenkul (506 100 12 78) : Yakin ¢evrede yer alan Birmes Sanayi Sitesi
biinyesinde ver alan kurumsal kiracili 400 m? kullamim alanina sahip zemin kat diikkamn
1.700.000 TL bedel ile satihik oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger: 4.250,-TL/m?)
Volkan Gayrimenkul (506 100 12 78) : Yakin ¢evrede ver alan Birmes Sanayi Sitesi
biinyesinde yer alan kurumsal kiracili 370 m? kullanmim alanmina sahip zemin kat showroom
magaza  1.750.000 TL  bedel ile oldugu
(Birim Deger: ~ 4.730,-TL/m?)

Erbil Gayrimenkul (506 100 12 78) : Yakin g¢evrede yer alan Birmes Sanayi Sitesi
biinyesinde yer alan 217 m? kullamm alanina sahip ii¢ kath diikkan 700.000 TL bedel ile
satihk oldugu bilgisi edinilmistir. (Birim Deger: ~ 3.225,-TL/m?)

satithk bilgisi  edinilmistir.

Geligtirilen projede yer alan iinitelerin satis degerleri dikkate alinarak yillar igerisindeki nakit

akimlar1 hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin tamamlanmas: halindeki

degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilegenleri ile bunlarin bu giine tasinmis giincel

degerlerine ulasilacaktir.
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® Agagida parsel lizerinde gelistirilecek proje ile ilgili projeksiyonlar sunulmustur.

Net Parsel Alam (m?*) 260.489 .41
EPP Hissesi 65.122,35
Emsal 2,50
Emsale Dahil Insaat Alani (m?) 162.805,88
Emsale Dahil Konut Insaat Alani (m?) %25 40,701 47
Emsale Dahil Ticaret ingaal Alam (m?) %23 40.701.47
Emsale Dahil Otel insaat Alam (m?) %15 24.420,88
Emsale Dahil Lojistik Ingaat Alami (m?) %35 56.982,06
Emsal Harici Ingaat Alani (m?) %40 65.122,35
Toplam Insaat Alani (m*) 227,928,23
Toplam Konut insaat Alani (m?*) %25 56.982,06
Toplam Ticaret Insaat Alani (m?) %25 56.982,06
Toplam Otel Ingaat Alam (m?) %15 34.189,23
Toplam Lojistik Insaat Alam (m?) %33 79.774.88
Satillabilir ingaal Alani 195.367,05
Satilabilir Konut ing.aal Alam (m?) %25 48.841.76
Satilabilir Ticaret Ingaat Alam (m?) %25 48.841,76
Satilabilir Otel Insaat Alani (m?) %15 29.305.06
Satilabilir Lojistik Ingaat Alan (m?) %35 68.378,47

e Parselin EPP hissesine karsihk gelen arsa miktan tizerinde toplamda 162.805,88 m? emsale
dahil ingaat yapilabilmekte olup bu alamin vaklasik %25%inin konut, %25inin ticaret,
%15 inin konaklama, %35%inin lojistik faaliyet gdsteren birimlerden olusacagi kabul
edilmigtir.

e Satilabilir toplam ingaat alam, Emsale dahil insaat alamnin 1,20 kati kadar olacag
varsayilmistir,

e Bu hesaplamalarla birlikte asagidaki kabuller yapilmisgtir.

e Nakit akiglar1 hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Turk Lirasi bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmastir.

¢ Projede konut ve ticaret birim maliyetinin min. 1,100 TL/m?, otel birim maliyetinin min,

1.300 TL/m?, lojistik insaat birim maliyetinin ise min. 650 TL/m? olacag: kabul edilmistir.

Konut ingaat Maliyeti (TL)
insaat m® Birim Ciplak Maliyeti 1.100,00
Altyap Mahyeti (%6) 66,00
Altyapi Dahil insaat m* Maliyeti 1.166.00
Cevre Diizenleme (%5) 5830
Miisavirlik ve Genel Giderler Dahil insant m* Maliyeti (%4) 46,64
m? Birim insaat Maliyeti (TL/m?) 1.270,94
Toplam insaat Alam 56.982,06
Toplam insaat Maliyeti 72.420.774,57
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Ticaret insaat Maliyeti (TL)

insaat m? Birim Ciplak Maliveti 1.100,00
Altyap1 Maliyeti (%6) 66,00
Altyap Dahil ingaat m? Maliyeti 1.166.,00
Cevre Diizenleme (%5) 58.30
Miisavirlik ve Genel Giderler Dahil Insaat m? Maliyeti (%d) 46.64
m’ Birim insaat Maliyeti (TL/m?) 1.270.94
Toplam Insaat Alam 56.982,06
Toplam ingaat Maliyeti 72.420.774,57

Otel insaat Maliyeti (TL)

ingaat m? Birim Ciplak Maliyeti 1.300,00
Altyap Maliveti (%6) 78,00
Altyapr Dahil insaat m* Maliyeti 1.378,00
Cevre Diizenleme (%5) 68,90
Miisavirlik ve Genel Giderler Dahil insaat m? Maliyeti (%04) 55,12
m? Birim Ingaat Maliyeti (TL/m?) 1.502,02
Toplam Insaat Alam 34.189,23

Toplam insaat Maliyeti

51.352.912,88

Lojistik Insaat Maliyeti (TL)

insaat m* Birim Ciplak Maliyeti 650,00
Altyap: Maliyeti (%6) 39.00
Altyapi Dahil insaat m? Maliyeti 689,00
Cevre Diizenleme (%5) 34.45
Miisavirlik ve Genel Giderler Dahil insaat m* Maliyeti (%4) 27,56
m* Birim insaat Maliyeti (TL/m?) 751,01
Toplam Ingaat Alam 79.774,88
Toplam insaat Maliveti 59.911.731.69

* Proje genelinde M? bazinda rezidans biinyesindeki konut birim degeri olarak ortalama
2.500.-TL/m?, diikkkan birim degerinin ise 4.000.-TL/m?, lojistik faaliyetler i¢in kullamilacak
olan tiniteler igin birim degerin 3.000,-TL/m?, konaklama alanlarinin birim degerinin ise

ortalama 3.000 TL/m? olacag: ve bu degerlerin yillara gére %10 oraninda artacagi kabul

edilmistir.
Satilabilir Konut Alam 48.841,76
Konut Ortalama m* Birim Satis Degeri 2.500,00
Satilabilir Ticaret Alam 48.841.76
Ticaret Ortalama m? Birim Satis Degeri 4.000,00
Satilabilir Otel Alam 29.303,06
Otel Ortalama m?* Birim Satig Degeri 3.000,00
Satilabilir Lojistik Alani 68.378,47
Lojistik Ortalama m?* Birim Satis Degeri 3.000,00

e Projede konut, ticaret ve lojistik alanlarin ingaatinin 2015 yilinda %20 si, 2016 yilinda %30
si, 2017 yilinda ise %30 unun tamamlanacagi, otel insaatinin ise 2016 yilinda baslayacagi ve
2017 yilinda bitirilecedi kabul edilmistir.
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e Projede 2015 yili igin konutlarin %40’1 ve 2016 yilinda %401, 2017 yilinda %20, ticari
tinitelerin 2015 yili igin %30, 2016 y1li igin %50, 2017 y1h iginde %20, konaklama alanlarinin
bir biitlin halinde 2017 yihinda satisinin tamamlanacag, lojistik alanlarin ise 2015 vili igin
%40, 2016 yilvigin %40, 2017 yili igin %20 tamamlanaca@ kabul edilmistir.

® Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda g&sterilmistir.

o [skonto orami risksiz getiri oran1 ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alinmustir.

5.2.1 Nakit Akig1 (Gelir) Yaklasin ile Ulasilan Sonug

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akisi Tablosu)
proje genelinden elde edilecek toplam gelirin bugiinkii deZeri 589.234.299.-TL, insaat maliyetlerin
bugiinkii degeri 245.607.887,-TL dir.

Hesap edilen toplam sati hasilatindan ingaat maliyeti ve %25 miiteahhit kan diisiildiigiinde
projelendirilmig arsa degeri 282.224.440.-TL olarak hesaplanmistir. Projelendirilmis arsa degerinden
%20 proje gelistirme bedeli digiilerek KDV harig arsa degeri (225.779.552,-TL) ~ 225.780.000,-TL

olarak hesap edilmisgtir.

5.3. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Gelir indirgeme y&ntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina

dayal oldugu i¢in konu parselin arsa degeri. emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan degeri olacagi
kanaatine varilmigtir. Buna gére rapor konusu parselin toplam pazar degeri 201.879.285,-TL olarak

takdir olunmustur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli
Mahallesi. 120 ada 1 nolu parseldeki Emlak Pazarlama Insaat Proje Yon. Ve Tic A.S. ye ait hissenin
degerinin hesabina voneliktir.

Rapor konusu parselin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi,
imar durumu ve yapilasma sartlar1 gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinms ve
bolgede detayl pivasa arastirmasi yapilmigtir. Buna gore rapor konusu parseldeki Emlak Planlama
Ingaat Proje Yénetimi ve Tic. A.S. hissesine diisen arsa miktarinin pivasa sartlarina gore hesaplanan
ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV harig¢ 201.879.285,-TL

(Ikiyiizbirmilyonsekizyiizyetmisdokuzbinikiyiizseksenbes Tiirk Lirasi) dir.

TL USD
120 ada 1 Nolu Parseldeki Emlak Pazarlama Insaat
Proje Yiin. Ve Tie, A.S. Hissesinin KDV Hari¢ Degeri 201.879.285,00 76.760.184.41
120 ada 1 Nolu Parseldeki Emlak Pazarlama Insaat
Proje Yon. Ve Tic. A.S. Hissesinin KDV Dabhil Degeri 238.217.556,30 90.577.017,60
(x1,18)

USD satg kwru 2,63-TL olarak alinnustir,
Konu gayrimenkuliin ilgili Sermaye Piyasasi: Mevzuatt Hukumleri geregince; Gayrimenkul Yatwnm
Ortakitdi portfovine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

o Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuati hikimlerine gore hazirlanmigur.

o Busayfa. bu degerleme raporunun avrilmaz pargasi olup bagmmsiz kullanlamaz,

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalann kullanimlar halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

- RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

nt YASAR ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER
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