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Piyasa Degeri Tespiti

Sayin Neslihan ERSOY,
Talebiniz dogrultusunda konu gayrimenkul icin hazirlamis oldugumuz, “Piyasa Degeri Tespiti”

calsmamizi ekte bilgilerinize sunuyoruz.

GayrimenkulU ve cevre Ozelliklerini yerinde inceledikten sonra konu gayrimenkulin bdlgedeki

konumunu da dikkate alarak calismalarimiz tamamlanmistir.

Ekteki rapor; gayrimenkulle ilgili kisittamalar, gayrimenkulUn fiziki ve hukuki tanimlarini, imar
durumunu ve lokasyon bilgilerini, bdlge ve c¢evre ile ilgili énemli bilgileri, ¢cevre gelisimlerini ve

gayrimenkulUn pazar kosullarini kapsamaktadir.

Konu gayrimenkul ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Ucretimizin vermis oldugumuz sonuglarla

baglantisi oimadigini belirtiriz.

Saygilarimizia,

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Fatih TOSUN

Genel Midir
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Konu Parselin Harita Uzerinde Konumu

¢
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Yonetici Ozeti

Rapor Tarihi ve Numarasi 22.02.2017 /2017_07_21

Raporu Talep Eden Erciyas Celik Boru Sanayi A.S.

Degerleme Tarihi 16.02.2017

Gayrimenkuliin Acik Adresi Barbaros Mah. Halk Cad. Palladium Office, A Blok, No: 8A/2-3, Atasehir / istanbul
Gayrimenkulin Kullanimi Ofis (1. Kat, 2 bag. bél. — Petronas), Ofis (2. Kat, 3 bag. bol. - Regus)

Tapu Kayitlan istanbul ili, Atasehir ilcesi, KicUkbakkalk®dy mahallesi, 221-222 pafta, 2936 ada 4

parsel 34.204,70 m2 yizdlcOmIO “Arsasi Olan Betonarme Bina ve Isyeri” niteligindeki
ana gayrimenkulde konumlu “Buro” vasifli 2 ve 3 no'lu bagimsiz bélimler

imar Durumu 11.03.1994 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli “istanbul i Kadikdy iicesi KicUkbakkalkdy

Mahallesi Kozyatadr Mevkii Uygulama imar Plani” kapsaminda, “Ticaret + Konut
Alani” lejantinda kalmaktadir.

Pazar Degeri 18.290.000 1

(22.02.2017 tarihli, KDV harig) OnSekizMilyonikiYUzDoksanBin ~ TL

Pazar Degeri 21.582.200 1L
(22.02.2017 tarihli, KDV dahil’) YirmiBirMilyonikiYUzSeksenikiBinikiyiz — TL
%18 KDV uygulanacagi varsayilmistir. !

Hazirlanan dederleme raporu icin asagidaki hususlari;

O O 0 O OO0 OO0 O0O0Oo

[e]

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladigr kadanyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimuone baglh olmadigini;

Degerleme ¢calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkul kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirfilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda hazirlandigin;
Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullaniimak Gzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (1VS)
Kapsaminda dUzenlendigini

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkulUn yeri ve t0r konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

[e]

Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapllan gbézlemlerde gayrimenkulin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayllarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrlmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtUndUr bagimsiz
kullanilamaz. Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina
gore tanzim edilmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmigtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Niyazi AYDIN atih TOSUN
Lisans No: 400918 Lisans No:400812
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, musterimizin 26.01.2017 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 22.02.2017 tarihinde,
2017_017_21 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turd

Bu rapor, istanbul ili, Atasehir ilcesi, KicUkbakkalkdy mahallesi, 221-222 pafta, 2936 ada 4 parsel 34.204,70 m?2
yUz3lcUmIU “Arsasi Olan Betonarme Bina ve isyeri” niteligindeki ana gayrimenkulde konumlu “Biro” vasifli A
Blok, 1. Kat, 2 bagimsiz bélim no'lu gayrimenkul ile A Blok, 2. Kat, 3 bagimsiz bdlUm no'lu gayrimenkulin
22.02.2017 tarihli piyasa degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Niyazi AYDIN (Lisans no: 400918) ve
sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no: 400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 15.02.2017 ila 22.02.2017 tarihleri arasinda gayrimenkulUn mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu rapor, “Barbaros Mah. Kardelen Sok. Palladium Tower, No: 2 Atasehir / istanbul” adresinde faaliyet gdsteren
“Erciyas Celik Boru Sanayi A.S.” ile sirketimiz arasinda taraflarnn hak ve yUkimlGlUklerini belirleyen 09.02.2017
tarihli dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi
Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Rapor Tarihi - - -

Rapor Numarasi - - -

Raporu Hazirlayanlar - - -

Toplam Deger (TL) KDV harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkullere dair son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamustir.

1.7 Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
lliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Mevzuati HOkUmleri'ne gére hazilanmigtir,
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2. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Kusbakisi Caddesi Asuroglu Sitesi No:29 C Blok
Daire: 2 Altunizade — Uskddar / Istanbul adresinde, 22.07.2014 tarih ve 8617 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gbre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tfanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 345.000 TUrk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 03.04.2015 ftarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.

e Sirketimize, Bankacilk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarin ve 6340 sayil kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11. maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi veriimistir.

2.2 Musteri Bilgileri

Erciyas Celik Boru Sanayi A.$. 1990 yilinda spiral kaynakli celik boru Uretmek amaciyla izmit'te kurulmustur.
1994 yilinda sirket merkezini istanbul’a tasimis ve yurtdisi satislara baslamistir. 1997 yilinda toplam kapasitesi
yaklasik 450.000 ton/yil olan ve 2 Uretim hattindan olusan DUzce fabrikasi kurulmustur. Uretimleri arasinda pertol
ve dogalgaz borular, su borularn ve kazik borulan yer almaktadir.

Spiral Kaynakli (HSAW) celik boru Uretiminde uzmanlasmis olan Erciyas'in DUzce'de bulunan fabrikasi bugin 5
Uretim hatti ve vyillik 450.000 ton kapasitesi ile dunyanin énde gelen bir cok projesi icin Uretim yapmistir.
Cezayirde Tamanrasset - In Salah icmesuyu Hatt, Greo dogalgaz hatt, GK-1 dodalgaz Hatti, Portekizde REN
dogalgaz hatti, Aimanya'da Vattenfall dogalgaz projesi ve Turkiye'de Botas'in cesitli projeleri ile BUyUk Istanbul
icme Suyu Projesinin Melen ve Yesilcay fazlan bunlardan sadece bir kacidrr.

HergUn teknolojisini ve kapasitesini yeniledigi fabrikasinda Erciyas bugun; @273 milimetreden ©@4064
milimetreye kadar capta ve 4 milimetreden 35 milimetreye kadar et kaliniginda olmak Uzere, $235 kaliteden
APl 5L X100 kaliteye kadar petrol, dogalgaz, su ve kazik borular Uretmektedir. 2011 ilk ceyredinde devreye
soktugu 5. Uretim hatti ile kapasitesini 450.000 tona ¢ikarmis olan Erciyas EMEA ve NAFTA bdlgesinde tek cati
altinda toplanmis en buyuk Spiral Kaynakl Celik Boru Urefticisidir.

Erciyas’'in Urettigi ve ihrac ettigi spiral kaynakli celik borular (HSAW) tUm tiplerde ve caplarn 273.1mm‘den 4064
mm’'ye kadar degdisen, et kalinliklar 4mm’'den 35mm’'e kadar olabilen Uretim araligina sahiptir.

Son teknoloji makine ve ekipmanlarla tfasarnm, insa ve operasyon yapan Erciyas Holding'in  Arge ve Kalite
departmanlan Uretkenlik ve verimlik odakl calisirken, ayni zamanda yeni Uretim standartlan koymaya, bu
standartlan gelistirmeye 6zen godstermektedir. Son U¢ yil icerisinde tamamlanan 880 Ar-Ge projesi sirkefin son
teknolojiye olan bagliginin kanifi niteligindedir. Rekabetci fiyatlandirma politikalar, en siki kalite 6lcim
uygulamalar ve bunlarn yansira sahip oldugu cografi avantajiyla, Erciyas, sadece Turkiye standartlannda 1
numarall ¢elik boru ihracatcisi olmakla kalmamis, tim TUrkiye ihracatcilan sralamasinda en biyUk 25. ihracatcl
sirket olarak yUkselisini sUrdUrmustir. (Kaynak: www.erciyas.com.tr)

2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ve Kabuller

Degerleme calismasi sirasinda muUsteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
Konu tasinmazlann mahallinde tarafimizca sahsen incelemeleri yapilmis olup, mevcut durum fotografliar
cekilmistir. Tasinmazlarin konumlar https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ adresinden teyit edilmistir.

Bu raporda sifahi olarak edinilen ve raporda sunulan bilgilerin edinilme tarihleri rapor iceriginde sunulmustur.
Uzman, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel dedisimlerin bu raporda
belirtilen bilgi ve sonuclar etkilemesinden &t0rU sorumluluk tasimaz.

Uzman, s6z konusu gayrimenkulU, cevreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir.

Bu raporda kullanilan degerleme ve hipotetik modeller Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan hazirlanmustir.

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “piyasa degerinin” belirlenmesini istemistir.

Rapor, musterinin munhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, muUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler
ve kamu kurum-kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzall raporu baska amaclarla
kullanamaz. Rapor, sinir sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S'nin yazli 6n izni olmadan UcuncU sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen cogaltlamaz veya
kopya edilemez.
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3. DEGERLEME GCALISMASINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

3.1 Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarihteki degerinin belirlenmesi
amacit ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda fespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

3.1.1 Pazar Degeri

Pazar degeri, degerleme tarihinde istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, uygun pazarlama sonrasinda ve
taraflann her birinin bilgili, sag goérill ve zorlama olmaksizin hareket efttikleri, piyasa kosullanna uygun bir
islemde bir mUlkUn el degistirmesi icin tahmin edilen degerdir.

3.1.2 Ozel Deger

Ozel deger bir varlgin yalnizca bir dzel alici icin deger tasiyan belli dzelliklerini yansitan tutardir. Bir dzel alici
belli bir varigin mulkiyetinin kendisine, piyasadaki diger alicilar icin mevcut olmayan, avantajlar  saglamasi
nedeni ile ézel deger arz ettidi belli bir alicidir. Ozel deger, bir varlik belli bir alici icin, piyasadaki diger alicilara
gére, daha cekici kilan &zelliklere sahip ise ortaya cikabilir. Bu dzelliklere bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal nitelikleri dahil olabilir.

3.1.2.1 Zorunlu Sahs Kavrami

“Zorunlu satis” terimi cogunlukla saticinin satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak, uygun bir
pazarlama suresinin mUmkin olmadigr kosullarda kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat saticinin
Uzerindeki baskinin dogasina ve uygun pazarlamanin yapllamamasinin nedenlerine bagl olacaktir. Ayni
zamanda, mevcut olan sUrede satmayl basaramamis olan saficr icin sonuclan da yansitabilir. Satici icin
kisitlamalarn dogasi ve nedeni bilindigi strece, zorunlu bir satistan elde edilebilecek fiyat gercekci olarak
fahmin edilemez. Bir zorunlu satista bir saficinin kabul edecedi fiyat, piyasa fiyati tanmindaki farazi bir istekli
saficininkinden ziyade, onun &zel kosullarnini yansitacaktir.

3.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

3.2.1 Piyasa Yaklasimi

Piyasa yaklasimi fiyat bilgisi mevcut olan farksiz veya benzer varliklar ile konu varligi karsilastirarak, bir deger
indikasyonu saglar.

Bu yaklasimda ilk adim piyasada son zamanda meydana gelmis olan farksiz veya benzer varliklarin islemlerinin
fiyatinin dikkate alinmasidir. Son zamanlarda az sayida islem meydana gelmis ise, s6z konusu bilginin ilgisinin
acikca belirenmis ve kritik olarak analiz edilmis olmasi kosulu ile listelenmis veya satisa sunulmus olan farksiz
veya benzer varlklarn fiyatlanni dikkate alinmasi uygun olabilir. Diger islemlerden elde edilen fiyat bilgisini,
gercek islemin kosullan ve degerin tfemeli ve Ustlenilen degerlemede benimsenecek olan varsayimlar
arasindaki her torlG farkliiklan yansitacak sekilde ayarlamak gerekebilir. Ayni zamanda, diger islemlerdeki
varliklar ile degerlenen varligin yasal, ekonomik veya fiziksel &zellikleri arasinda da farklar olabilir.

3.2.2 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi gelecek nakit akislanni tek bir glncel anapara degerine ddénusturerek bir deger indikasyonu

saglar.

Bu yaklasim bir varigin kullanim 6mrU icerisinde Uretecegi geliri dikkate alir ve bir sermayelendirme sureci
Uzerinden degeri belirtir. Sermayelendirme uygun bir indirgeme orani kullanilarak gelirin bir anapara tutarna
donUstUrUlmesini icerir. Gelir akisi bir sézlesme veya sdzlesmelerden elde edilebilecegdi gibi, sd6zlesmesiz de
olabilir (6rn. bir varigin kullanimi veya elde tutulmasi ile Uretilecek beklenen kar.).

3.2.2.1 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir. Bu
modelleme yasal olarak mUmkUn, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmaldir.
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Bu calismalarda projenin girisimci ydninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urindn yer
aldigl sektérGn mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirimesi sdz
konusudur. Projenin yapimasi durumunda yapillacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalarn ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tfahmini yapilir. Gelistirimesi durumunda sektérGn genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar
neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginkU
deger hesabi yapllr.

3.2.3 Madliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi bir alicinin bir varlik icin, esit kullanima sahip bir baska varligr satin alma veya insaat yolu ile
elde etmesinin maliyetinden daha fazlasini 6demeyecegi ekonomik prensibini kullanarak, degerin bir
gostergesini saglar. Bu yaklasim, asirt sure, kUlfet, risk veya diger faktorler bulunmadigr muddetce, piyasadaki
bir alicinin degerlenen varlik icin ddeyeceginin esdeger bir varligr alimak veya insa etmenin maliyetinden fazla
olmayacagi ilkesine dayanir.
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4. KULLANILAN VERILER

4.1 Demografik Veriler

4.1.1 Turkiye Demografik Veriler

Adrese Dayall NUufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2016 sonuclarina gére; 31 Aralk 2016 tarihi itibariyle TUrkiye'nin
nUfusu 79.814.871 kisidir. Bu sayinin yuzde 50,2'si (40.043.650) erkeklerden, yUzde 49,8'si (39.771.221) kadinlardan
olusmaktadir. Turkiye nufusunun en onemli dzelliklerinden biri genc olmasidir. 0-14 yas grubu nufus, foplam
nUfusun yUzde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri surekli azalmakta ve Turkiye toplumu giderek
yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nufusun yuzde 41,9'unu olustururken 2014'te yUzde 24,27'sine karsilik
gelmektedir.

Turkiye demografisinde gérilen en dnemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda nufusun yUzde 75,8'i
kirsal (10 binden az nUfuslu), yUzde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugin bu oran tam tersine donmustur.
2011 yili itibariyle TUrkiye nufusunun yuUzde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve koyler) yasarken, yUzde
76.,8'1 (57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

TOrkiye nUfusu, 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmiustir. Il. DUnya Savasi (1939-45) sirasinda nUfus artis hizlan hem
dogumlarnn azalmasi, hem de &lumlerin artmasi sebebiyle dUsmUstir. 1945'ten sonra nUfus artisi hizlanarak
1955-60 arasinda en yuksek dUzeye cikmistir. 1965'ten sonra TUrkiye'nin nUfus artis hiznda dizenli olarak bir
dUsme yasandigi goértlmektedir. (Kaynak: https://ir.wikipedia.org)

Yas dagihm
O=1dyag ¥ % 24,0 (2015)
15=64 yas 4 % 675 (2015)
65 ve Ostl 4 % 8.2 (2015)
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== ===+ = Cinsiyet oran
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4.1.2 istanbul ili Demografik Veriler

TUrkiye'nin nOfus sihiamasinda 1. sirada yer alan istanbul’ nin nifusu, 2016 yilinda Adrese Dayali Kayit Sistemi’ne
gore tfoplam 14.804.116 kisidir. Bu nUfusun 7.424.390'n1 erkek ve 7.379.726'si kadindan olusmaktadir. YUzde
olarak ise; %50,15 erkek, %49,85 kadindir. Istanbul yUzdlcimU 5.313 km2olup, nifus yodunlugu 2.786
kisi/km2'dir. istanbul 2017 nUfusu, tahmini verilere gére 14.985.055 kisi olacadi tahmin ediimektedir.

Yillara Gére istanbul NUfusu, Yillik NOfus BUyOome Orani ve Torkiye NUfusu icindeki Payi

Yilllk BUyUme Orani  Istanbul NUfusunun TUrkiye NUfusu

Yillar TUrkiye NUfusu Istanbul NUfusu (NGfus Artis Hizi) (%) icindeki Pay! (%)
2007 70.586.256 12.573.836 17.81
2008 71.517.100 12.697.164 0,98 17,75
2009 72.561.312 12.915.158 1,72 17.80
2010 73.722.988 13.255.685 2,64 17,98
2011 74.724.269 13.624.240 2,78 18,23
2012 75.627.384 13.854.740 1,69 18,32
2013 76.667.864 14.160.467 2,21 18,47
2014 77.695.904 14.377.018 1,53 18,50
2015 78.741.053 14 657 434 1,95 18,61
2016 79.814.871 14804116 1,00 18,55

Kaynak: TUrkiye Istafistik Kurumu

Yillara Gére Atasehir NUfusu, Yillik NUGfus BOyUme Orani ve istanbul NUfusu icindeki Payi

Yillar istanbul NGfusu Atasehir Nfusu Eg‘;&“ﬁ?ﬁg?g; Amf[?;[}:'u“]fgfr:’dr‘:g :fg‘(%'
2008* 12.697.164 351.046 2,76
2009 12.915.158 361.615 3.01 2,80
2010 13.255.685 375.208 3.76 2,83
2011 13.624.240 387.502 3.28 2,84
2012 13.854.740 395.758 213 2,86
2013 14.160.467 405.974 2,58 2,87
2014 14.377.018 408.986 0,74 2,84
2015 14 657 434 419.368 2,54 2,86
2016 14804116 422.513 0,75 2,85
Kaynak: TUrkiye istatistik Kurumu

* Atasehir 2008 yilinda ilge statlsine kavusmustur.
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Kaynak: TUrkiye Istafistik Kurumu
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4.2 istanbul ili Ekonomik Veriler

istanbul, TUrkiye'nin en bUyUk sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi
olmasi ve stratejik konumu nedeniyle TUrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bUyUk sanayi merkezidir. TUrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsiilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endustriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titin gibi
UrOnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol GrUnleri, kaucuk, metal esya, deri, kimyaq, ilac,
elektronik, cam, teknolojik UrUnler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit Urinleri ve alkollU ickiler,
kentin dnemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir. GinUmozde istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik
ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milll hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi
%45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret ve Sanayi

Ticaret, Istanbul'un geliinde en bUyUk paya sahip olan sektérdor. lide bu sektérin gelismesinde Bogaz
kodprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollann bUyUk katkisi vardir. Ayni sekilde
demiryolu ve karayoluya Asya ve Avrupa kitalarinin birbirine baglanmasi ve bUyUk limanlar olmasi bu konuda
etkilidir. istanbul ticaret sektérd Ulke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul,
TUrkiye capinda birinci siradadir. TUrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tUmUnin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarnin ve yayinevlerinin ise tUmuUne yakininin genel merkezleri
istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastrma-haberlesme sektérd %15 asan bir
paya sahiptir. Torkiye'nin bUyUk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da
bulunmaktadrr. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida,
cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir. AtatUrk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bolgesi
istanbul'un en bUyUk sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim vyerlerinin genislemeleri sebebiyle ginimizde
buralarda yerlesim yerlerinin arasinda kalmaya baslamistir.

Tanm ve Hayvancilik

istanbul, tarih boyunca bir tarm merkezi olmamistir. istanbul Uretiminde, tanm hep son siralarda yer almis; il
daima Uretim merkezi olmaktan cok, tUketimle én plana cikmistir. Buna karsin istanbul, gecmiste Urettigi az
miktarda tarnmsal Urinle, kendi gereksiniminin bir bdluUmUnU karsilayabiliyorken; ginimuozde tarm alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yUksek yasam standardi icin merkeze yénelmesi nedeniyle,
ilde tanmin pay en geri dUzeylerine ulasmistir. GUnimUzde istanbul topraklarinin %30'u tanma elverisli olmasina
karsin bu alanlar tam degerlendiriimemektedir. Ekim alanlarnin yansindan fazlasi bugdaya ayrilmis olup, bunu
sirsaylla aycgicegdi, sebze olarak taze fasulye ve meyve olarak findik izlemektedir. Tanmsal Uretimde 6n plana
cikan ilceler arasinda Catalca, Silivri, Sile, EyUp, Beykoz ve Kartal yer almaktadir.

istanbul'da hayvancilik sinifh miktarda yapimaktadir. Genel olarak kentin ginlUk tUketimine ydnelik yapilan bu
Uretim ciftlik, mandira ve agdillarda, sigir besicilidi, tavukguluk ve balikcilik Ozerine yogunlasmistir. Ozellikle cevre
illerdeki balikcilann, istanbul disinda aviadiklar baliklan istanbul'da piyasaya sirmeleri nedeniyle, balkciligin
hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden yUksek goriUnmektedir. Hayvancilik sektéroyle sehrin ginlUk sut
ve yumurta gereksinimi bir miktar karslanmaktadir. Ancak istanbul bu haliyle kendine yetemedidi icin, Urettidi
miktann cok daha fazlasini dis illerden satin almaktadir.

Ormancilik ve Madencilik

istanbul genelinde kayda deder maden olusumlar yoktur. Avrupa Yakas''nin kuzeydogusunda yer alan Saryer
iicesine bagll Maden mahallesinde altin, gimuis ve bakir damarlan oldugu Bizans déneminden bu yana
bilinmesine karsin, isletimeye degmeyecek derecede kiUcuUklerdir. Bu nedenle buralar maden yatagi olarak
degerlendiriimezler. iide metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri sehrin
batisinda Catalca ve Silivri ilcelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kdmur ve
linyit ocaklan vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu nedeniyle istanbul'un pek cok yerinde tas ocaklan bulunur. Bu
ocaklar Karadeniz kiyllanndan Adalar'a kadar hemen her yerde gérilebilir. istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilan insaat sektérinden gelen yuksek
talep sonucunda bugin tUkenmis; ya da tOkenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen
sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii gelismistir.

istanbul genelinde tUm orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte siniri miktarda ormancilik faaliyeti
yurUtGlimektedir. Son vyillarda kentin bircok noktasinda ulasan dogalgaz aglar, ormanlardan elde edilen
yakacak ihtiyaci gereksinimi azaltmigtir.
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Turizm

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazialidr ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde turizmm merkezlerinden
biridir. 2009 yili istatistiklerine gdre istanbul, Antalya'dan sonra en cok turist adirlayan ildir. istanbul'da her
bUtceye uygun otfel bulmak mUmkindUr. Binlerce vyildir, dedisik insan topluluklanna yurt olan istanbul
topraklarnin hemen her yéresinde, tarihin cesitli dbnemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mUmkindur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar,
cesmeler ve konaklar bulunur.

istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yanmada), Halic cevresi yerlesimleri Beyogdlu ve
EyUp; BoJarzici'nde Besiktas ve Saryer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskidar ve Adalar ilceleri istanbul'un tarih
turizmi acisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi icinse Beykoz, Sile, Adalar ve
Sarnyer'de ilgi gcekici adresler vardr.

(Kaynak: https://tr.wikipedia.org)

4.3 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler

Dinya Ekonomisi:

Kuresel ekonomi 2016 yilinin ik yansinda, 2015 yiindaki etkilerin devamini yasadi. Petrol ve emtfia fiyatiannin
dUsUk seyri sebebiyle, ekonomileri petrol ve emtiaya dayal Ulkelerde kUcUlime sUreci devam ettfi. Ancak, yilin
ikinci yansinda bu etki ortadan kalktl. Petrol ve emtia fiyatlarindaki baz etkisinin ortadan kalkmasinin da
etkisiyle AB Ulkelerinde ve ABD'de enflasyon son dénemde artisa gecmis durumda. FED'in %2 olan enflasyon
hedefine yaklasimasiyla birlikte, Kasim'daki secimlerin ardindan Aralik ayindan faiz artirmina devam etme
ihtimali yUkseliyor. Euro Bolgesi'nde ise son ddénemde Avrupa Merkez Bankas’'nin (AMB) halihazirda aylik 80
milyar euro dUzeyinde olan varlik alim programinin azaltilarak sonlandirlacagdi (tapering) gindeme gelmeye
basladi. Petrol ve emtia fiyatlarnin Euro Bdélgesi'nde enflasyonu asagi yonlu baskilayan etkisinin azalmasi ile
birlikte Nisan ayindan bu yana enflasyonda artis gorGloyor. AMB'nin %2'lik enflasyon hedefine yakinlasmasi ile
birlikte bu politikayr uygulamaya gecirecedi konusuluyor. AMB'nin taperinge gecmesi, 5nUimUUzdeki dénemde
Euronun degerlenme sUrecine girmesine yol acacak. Cin ekonomisi ise bUyUmesinde ivme kaybetmeye
devam ediyor. Gectigimiz yil Cin %6.9 ile son 25 yilin en dUsuk bUyUme oranini yasamisti. Bu sene ise Cin'in %6,6
oraninda bUyUmesi bekleniyor. Cin ekonomisinde yasanan yavaslama ve emfia fiyatlarnnin dUsuk seviyelerde
seyretmesi sebebiyle kiresel ticaret zayiflamaya devam ediyor. Son olarak DUnya Ticaret Orgutt (DTO) 2016
icin dUnya ticareti bUyUme beklentisini %2,8'den %1,7'ye dUsUrdU. Bu oran, kuresel kriz hari¢, son 15 yilin en
dUsUk bUyUme orani olacak. Ancak, 2017 yiinda petrol ve emtia fiyatlarndaki toparlanma ile birlikte kUresel
ficaretin tekrar canlanmasi bekleniyor.

TUrkiye Ekonomisi :

KUresel krizden sonra hizli bir bUyUme yoluna giren Turkiye, 2012 yilinda bUyUimede hiz kesmisti. 2013 yilinda
foparlansa da 2014 yilinda tekrar diUsuk oranlarda buyUmus, 2015 yilinda ise artan bir b0yUime egilimi
yakalamistl. 2016 yilinin ik ceyregine iyi bir performansla baslayan Turkiye ekonomisi, 2. ceyrekte %3,1 ile bUtin
risklere ragmen iyi bir oran yakaladi. 2016'nin ilk yansinda TUrkiye bUyUmede iyi bir grafik cizse de yilin geri
kalaninda ayni performansi gdstermesi zor gérGnuyor. Turizmdeki kayiplann etkisi GcUncU ceyrekten itibaren
cok daha yogun hissedilmeye baslandl. DordincU ceyrekte ise ic tUketimdeki toparlanmayla birlikte %3
civarinda buyUme bekleniyor. Cari acik ise dis ticaret dengesindeki olumlu seyre ragmen, turizmde yasanan
kayiplar sebebiyle son dénemde tekrar artisa gecti. 2015 sonu itibariyle %4,5 olan cari acik / GSYiH oran,
2016'nin ikinci ceyreginde %4,2'ye gerilemisti. Yilsonunda ise bu oranin %4,9'a yUkselecedini éngdriyoruz.
BUyUmede ivmeyi arfirmak adina son dénemde TCMB faiz koridorunun Ust bandinda 7 kez indirime gitti. Agirlikli
fonlama maliyeti ise TCMB'nin indirimlere basladigi tarinte %8,9 seviyelerinde iken, simdi %7,75 seviyelerine
gerilemis durumda. Ancak, mevduat faizlerinin ve TUrkiye'nin risk priminin yuksek seyretmesi sebebiyle
bankalarin yurtdisi borclanma maliyetlerinin yUksek olmasi, kredi faizlerinin dUsmesini engelliyor. Diger taraftan,
dolardaki degerlenmeye paralel olarak Turkiye'nin dis bor¢c yapisinda da bozulmalar meydana geldi. Son
dénemde kisa vadeli dis borcun miktarn disUs gdstermis olsa da, toplam dis borcun GSYiH'ye orani 2016’nin
ikinci ceyreginde %59.5 ile 2002 ylindan bu yana en yUksek diUzeye ulastl. S&P ve Moody’s tarafindan
TUrkiye'nin notunun kinimasinda bu goéstergedeki zayifiga isaret ediliyor. Enflasyonda ise son dénemde gida
fiyatlanndaki dUsUs sebebiyle dUsUs goruldU. Yil icinde yasanan gelismeler sebebiyle yenilenen OVP'ye gore,
ylilsonunda buUyUme beklentisi %4,5'ten %3,2'ye cekildi. 2017 yiinda ise bUyUme beklentisi %5'ten %4.,4'e
indirildi. TUrkiye ekonomisinin kUresel ekonomide oldugu gibi 2017 yiinda daha iyi bir performans gostermesi
bekleniyor.
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Gayrimenkul Sektoru:

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorU, kriz dénemlerinde talebin hizll dUsUs yasadidi, biyime ddénemlerinde ise uzun
vadede ve yavas arttidi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin
bUyUmesinde hizll bir hareketlenme yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinin ikinci yansindan itioaren; ekonomik
goOstergelerde gozlenen olumlu gelisme, dUsen enflasyon orani, istikran saglanan ekonomi ve dUsUk
gayrimenkul fiyatlan ile deprem disUncesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul
sektérunde ciddi oranda hareketlenme goriimuUstUr. 2005 yiinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusUk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektéronin, oOzellikle de konut
sektérinin beklenmeyen bir yUkselisine neden olmus ve bu sektdr yatinm araclarinda ilk siraya oturmustur.
2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yUkselis gdzlemlenmektedir.
Ancak genel olarak, 2006 yilinin ik aylarnnda goézlenen artis hizina goére, 2007 yiindaki arfis hizi daha yavastir.
Yeni yapllasma frendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, als veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim
gorilmektedir. 2008 yilinda, kUresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlannda yavaslama gérildigu gdzlemlenmistir. 2009 yilinda baslayan
daralma ile ekonomi k&tU bir dénemden gegmis olsa da bu dénem icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin
iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilann TUrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda,
duragan olan gayrimenkul piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yUkselen bir
ivme kazanmistir. 2011 yilinin ilk yansinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yansinda ise global olarak dunyayr etkileyen ekonomik gelismelerin TUrkiye'deki tasinmaz degerlerine ve
arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir. 2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik kosullarin etkilerini sGrdUrdGgu, bu etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazliara olan talebin
duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte harekeflilik yasandigr gorGimUstir. 2013 yilindaki gelismelere
bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde hayatimiza giren Kentsel DonUsUm Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin
DoénUstUrdimesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlann baslamasi, yabancilara mulk satisinda kolayliklar
getiren MUtekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dusmesi,
Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating'in, TUrkiye'nin kredi notunu yUkseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ik ceyreginde konut kredisi faiz
oranlarina da bagli olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdzlemlenmistir. Ancak, 2013yilinin
ikinci ceyreginin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dunyayi etkileyen ekonomik
kosullara baglh olarak konut kredisi faiz oranlarnndaki artislann oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim
safimlanna yansidigr gérilmustUr. 2014 yili ve sonrasi icin banka kredi oranlarnna paralel bir seviyede arz/talep
dengesinin oldugu sektérde yavas ancak yukarn yonlU bir ivme beklenmektedir. Ayrica Turkiye'nin ekonomik
olarak 2011-2017 déneminde vyillik %6.7 beklenen bUiyUme ile en hizl blylyecek OECD Ulkesi aralarinda olmasi
ve yasanan ekonomik kriz sonrasi buyUme hizi artan tek OECD Ulkesi olmasi, kredi notu artinlan cok az Ulkeden
biri ve bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda
TGrkiye'ye olan bakisin olumlu yédnde devam ettirmesini saglayacaktir. 2015 yilinda yasanan ve 2016 yilinda
devam etmesi beklenen emlak piyasasindaki kismi durgunluk bdlgeye de etki etmektedir.

Bankalarca Acgilan Kredilere Uygulanan Agirlikli 2013-2014 Yillan Konut Sahs Adetleri

Ortalama Faiz Oranlan (Konut Kredisi)
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkulin Mulkiyet Bilgileri

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il iice Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel YUz8lcimO  Niteligi

Arsasi Olan Betonarme

istanbul  Atasehir KUcUkbakkalkdy - 221-222 2936 4 34.204,70 m2 _. : .
Bina ve lsyeri

Bagimsiz BolUmler Tapu Kaydi Listesi

Blok Kat Bag.Bol. Arsa Payl Niteligi Malik Hisse Cilt  Sahife
Erciyas Celik Boru Sanayi Anonim Sirketi 1/2

A ] 2 695/100000 Biro yas Gel YA ? /2 51 5154
Metalsac Ticaret ve Sanayi A.S. 1/2

A 2 3 1125/100000 Buro Erciyas Celik Boru Sanayi Anonim Sirketi Tam 521 51549

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Kat MUlkiyeti Tesisi — 04.08.2015 - 15712 (TUm bagimsiz bdlumler icin gegerlidir.)

5.2 Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetfini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amacit ile yapilrr.

Tasinmazlara ait takyidat bilgileri muUsteri tarafindan saglanan 10.02.2017 tarih, 14.13 saatinde muUsteriden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayitlan”ndan ediniimistir. Belgeler ekte, ézeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yevmiye Bag. Bol.

Beyanlar Hanesi
Diger (Konusu: ofopark serhi) Tarih: 22/05/2009 Sayi: 08/1151418

~ Madlik: Kadikéy Belediyesi - (istanbul) 1307.2009 19212 23
- AT bu gayrimenkulin muUlkiyeti kat mulkiyetine gecmistir. 04.08.2015 15712 2,3
- Yénetim Plani: 31/07/2015 04.08.2015 15712 2,3
irtifaklar Hanesi

- Krokisinde A ile gosterilen kisimda 99 yiligi 1 YKR bedelle Ayedas lehine irtifak hakki  09.06.2008 12418 2,3

ipotekler Hanesi

Metalsac Ticaret ve Sanayi A.S. (1/2) hissesi adinag;

) (SN: 4937599) Demir-Halk Bank (Nederland) N.V. lehine mUsterek (A Blok 4 no’lu
bagdimsiz bdlim ile) 2.400.000,00 EUR bedelle yillik % 5.75 degdisken faizli, F.B.K. sUreli 30.09.2009 22725 2

1. dereceden ipotek hakki

5.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine iliskin
Bir Sinilama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerden A Blok 2 no’'lu bagdimsiz bélimUn Y2 hissesine sahip Metalsac Tic. Ve San.
A.S. 'nin hissesi adina ipotek kaydi bulunmaktadir. Bu ipotek kaydi fasinmazin devredilmesine iliskin bir sinirlama
getirmemekle birlikte, mevcut ipotek kaydi ipotek lehtarn bankanin ipotek kaldinincaya kadar her t0rl0 tasarruf
durumunda s6z sahibi olmasina imkan vermektedir. Bu ipotek, alicinin ipotekleri kabul etmesi sarti ile tasinmazin
devredilmesine engel teskil etmemektedir.

5.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili son U¢ vyillk dénemde gerceklesen alm satim islemleri
bulunmamaktadir.
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5.3 Gayrimenkulin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm glncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlarn konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

5.3.1 imar Durumu
Degerleme konusu parsel; 11.03.1994 tasdik tarinli 1/1000 élcekli “istanbul ili Kadikdy iicesi KUgcUkbakkalkdy
Mahallesi Kozyatad Mevkii Uygulama imar Plani” kapsaminda, “Ticaret + Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.

Not: 1/5000 &lcekli Yeni Sahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Revizyon Nazim imar Plani 21.12.2015 tarihinde BB

TKGM Gorintusu imar Durumu Gorintiss

imar Plani Notlari

e Ticaret+konut alanlarnda konut binalarn buro binalan ve ficaret ile ilgili tUm kullanimlar ve sosyal
aktiviteyi iceren tesisler mimari projeler ile duzenlenir.

e Taks 0.50'yi asmamak Uzere ticaret Unitelerinin ve bUro binalarnnin cephe ve derinlik dlcUleri serbesttir.

e Planda verilen KAKS hesabi ile bulunan toplam insaat alani asimamak Uzere H= Serbest uygulanir.

e Ticaret+konut bdlgesindeki buro binalarinin zemin katlan 5.50 m yUkseklikte yapilir ancak 5.50 m
yUkseklik icinde yapilacak galeri katlar emsal hesabina dahil edilir.

e Ticaret Unitelerinin zeminleri disindaki normal katlann kat yUksekligi h:3.50 m'dir.

e Zeminden yukarn dogru daralan binalarda acik teraslar KAKS hesabina dahil edilmez.

e YOnetmeligin cephe ve derinlik kosullarina bakimaksizin 2.000 m?den kUgUk olmamak kosuluyla ifraz
yapilabilir.

e Donati alanlan (yol, yesil alan, spor tesisleri alani, okul, otopark gibi kamuya ayrilan alanlar) belediyeye
veya kamu eline ge¢gcmeden insaat izni verilemez.

e Ticaret+konut alanlarinda buro binalarinda 1.5 m'yi gecmeyen tesisat katl yapilabilir.

e TAKS imar parseli Gzerinden hesaplanacaktir.

¢ Plan onama sinirlar icindeki kadastral parsellerin toplam yUzolcUmuonun;

- 1/5'1 konut alaninin kadastral parseli olarak alinacak ve KAKS'a dayal insaat alani bunun %65'i
Uzerinden hesaplanacaktir.
- 4/5'i ticaret+konut alaninin kadastral parseli olarak alinacak ve KAKS'a dayall insaat alani bunun %65'i
Uzerinden hesaplanacaktir.

e Imar adalarnna verilen KAKS degeri ifraz sonucu olusan parsellere farkl oranlarda daditilabilir. Ancak
adanin toplam insaat alani hicbir sekilde asilamaz ve ifraz edilen her parsele isabet eden insaat alani
miktar tfapunun beyanlar hanesine serh verilir.

e Binalarda kot kése ortalamasindan verilir.

e  %33'U gecmemek kosulu ile ¢ati meyilinden kazanilan alan bagmsiz birim olmamak Uzere en Ust katla
iliskili olarak kullanilabilir.

¢
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5.3.2

Otopark yonetmeligine gére hesaplanacak ada ici asgari otopark alanlar ruhsat asamasinda vaziyet
planinda gosterilecektir.

Yapilarda deprem yonetmeligi‘ne uyulacaktir.

Proje tasdik asamasinda zemin sondajlar yapilarak gerekli mohendislik teknikleri uygulanacaktir.
Uzerinden eneriji nakil hatti gecen alanlarda TEK teknik sartnamesi‘ne uyulacaktir.

Planda bdlgesel arac yollan disindaki yaya (gereginde aracg)yolu ile kamuya ferk edilen diger
alanlarda uygulama sirasinda yol, yol kenari, yesil bantlar, kU¢cuk otoparklar, parklar, oyun alanlari v.s.
icin kullanima uygun ic dizenlemeler yapilabilir.

imar kanunu’nun 23.maddesi’ne tabidir teminat yatnimadan yapi insaat izni, altyapi tesisi yapimadan
iskan izni verilemez.

Bu planda aciklanmamis konularda 1/200000 istanbul genel plan notlan gecerlidir. Bu notlarda da
yeterli aciklama bulunmamasi halinde yénetmelik hGkUmleri gecerlidir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Ruhsat, izin Ve Proje Bilgileri

16.02.2017 tarihinde Atasehir Belediyesi imar MUdUrligU arsivinde ve Atasehir Tapu Sicil MUAUNUgUu’ nde yapilan
incelemeler sonucunda, asagida detaylar sunulan evraklara ulasilmustir.

Belediye Arsivi:

Degerleme konusu tasinmaziara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmazlarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 30.12.2005 tarih 2005-17-08 no'lu 16.561 m2 184 adet dUkkan, 42.081 m2 94 adet konut
ve 142.520 m2ortak alan olmak Uzere toplamda 278 adet bagimsiz bolim ve 201.162 m2 alan i¢in, yeni
yapl dizenlenmis, “Yapi Ruhsah” bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazliara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmaziarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 24.09.2007 tarih 000487-07 no'lu 18.736 m2 227 adet dUkkan, 41.478 m2 94 adet konut
ve 140.345 m2 ortak alan olmak Uzere toplamda 321 adet bagimsiz bdlum ve 200.559 m? alan icin
tadilat amaclh duzenlenmis, “Yapi Ruhsah” bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaziara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmazlarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 14.08.2008 tarih 000326-08 no'lu 37.819 m2 229 adet dUkkan, 14.808 m294 adet konut,
151.636 m2ortak alan olmak Uzere toplamda 323 adet bagimsiz bolum ve 204.263 m2 alan icin tadilat
amaclh dizenlenmis, “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaziara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmaziarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 25.05.2009 tarih 000203-09 no'lu 38.344 m2 238 adet dUkkan, 14.808 m2 94 adet konut,
151.111 m2 ortak alan ve 2.807 m?2 sinemalar olmak Uzere toplamda 332 adet bagimsiz bdlum ve
204.263 m2 alan icin, yeni yapi icin dizenlenmis “Yapi Ruhsah” bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmaziarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 20.07.2015 tarih 7-25 no'lu 14.808 m2 94 adet mesken, 3.115 m2 6 adet ofis+,isyeri,
25.806 m2 ortak alan olmak Uzere toplamda 100 adet bagmsiz bolum ve 43.729 m2 alan icin tfadilat
amaclh dizenlenmis, “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazliara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmazlarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 28.07.2015 tarih 7-32 no'lu 14.808 m2 94 adet mesken, 3.115 m2 6 adet ofis+,isyeri,
25.806 m2ortak alan olmak Uzere toplamda 100 adet bagimsiz bolum ve 43.729 m2 alan icin tasinmazin
isim dedisiklidi icin dUzenlenmis, “Yapi Ruhsah” bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmaziarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 20.02.2009 tarih 2009-1076680 no'lu 35.012 m2 229 adet dukkan, 14.808 m294 adet
konut, 151.636 m2ortak alan ve 2.807 m2 sinemalar olmak Uzere toplamda 323 adet bagdimsiz bolim ve
204.263 m2 alan icin tadilat amacl dizenlenmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazliara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmazliarin konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 15.10.2009 tarih 09-011 no'lu 35.537 m2 238 adet dukkan, 14.808 m2 94 adet konut,
151.111 m2 ortak alan ve 2.807 m2 sinemalar olmak Uzere toplamda 332 adet bagmsiz bdlum ve
204.263 m2 alan icin yeni yapi icin diizenlenmis, “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaziara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda tasinmaziarn konumlu oldugu ana
gayrimenkule ait 19.08.2015 tarih 15-359 no'lu 14.808 m? 94 adet mesken, 3.115 m2 6 adet ofis+,isyeri,
25.806 m2ortak alan olmak Uzere toplamda 100 adet bagimsiz bdlim ve 43.729 m2 alan icin tasinmaz
A blogun isim degisiklidi icin dizenlenmis, “Yapi Kullanma izin Belgesi”’ bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaziara ait ilgili belediye arsiv dosyasinda konusu tasinmaz parselinde yer alan
AVM blogunun 2. Bodrum + 1. Bodrum + Zemin + 1. normal katinda yer alan dikkanlar ile ilgili ortak
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alanlarindan ilaveler yapilarak bUyUme yapildigi ile ilgili, muhtelif sayida “Yapi Tatil Tutanagi” ve
“Encimen Kararlan” bulunmaktadir.

Tapu Arsivi:
e Degerleme konusu tasinmazlara ait ilgili tapu mUOdorligonde tasinmazlarnn konumilu oldugu ana
gayrimenkule ait 15.07.2015 onay tarihli 2015/3296 no’lu toplamda 204.263,73 m?2 alanl yap! icin
hazilanmis dUzenlenmis kat irtifakina esas “Tadilat Mimari Proje” bulunmaktadir.

5.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri v.b.)
iliskin Bilgi

e Konu hakkinda yazli bilgi talep edilen Atasehir Belediye Baskanhgi'nin 21.02.2017 tarihli cevabl rapor
EK'inde veriimis olup, su bilgileri icermektedir:

o Atasehir licesi, Barabaros Mahallesi, 221 pafta, 2936 asa, 4 parsel, 11.03.1994 t.1'li 1/1000 &lcekli
istanbul ili Kadikdy ilcesi KicUkbakkalkdy Mah. Kozyatad Mah. Kozyatadi Mevkii imar Plani ve
02.01.2001 t.t'li 1/1000 &lgekli Kadikdy ilgcesi, KigcUkbakkalkdy Mah. 221, 221 pafta 2939 Ada, 2-3
nolu Parsellere ait Plan Tadilatinda; TAKS Maka: 0.50, KAKS: 1.8 + NOT, H:Serbest irtifall, Ayrik
nizam, Ticaret + Konut alaninda kalmakta iken, konu parselin bulundudu bdlgede istanbul
BUyUksehir Belediye Baskanhginca 21.12.2015 tarihinde 1/5000 olcekli Yeni Sahra Mahallesi ve
Yakin Cevresi Revizyon Nazim imar Plani onaylanmis olup, 21.12.2015 t.t.'li 1/5000 élcekli Yeni
Sahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Revizyon Nazim imar Planinda ise konu parsel Mevcut
Plandaki Durumu Koruncak Alanda kalmaktadir.

o 1/5000 &lcekli Nazm Iimar Planina uygun 1/1000 &lcekli uygulama imar plani yapilip
onanamadan uygulama yapillamamaktadir.

5.3.4 Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Ainip Ainmadigi,
Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, insaata Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Tum Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi Portfoyiune Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati HukUmleri Cergevesinde Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkindaki Gorus

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak imar Durum Belgesi, Onayli Mimari Proje ve Yapi Ruhsati
mevcut olup gerekli izin ve belgeler alinmigstir.

5.3.5 Ruhsat ve Projeye Aykin Durumlar

Onayll mimari projesine goére her ki bagimsiz bdlum de acik ofis olarak projelendiriimisti. Ancak mevcut
kullaniminda sekreterya, toplanti salonlar, yonetici odalarn, mutfak, koridorlar, bekleme salonu, WC ve ofis
alanlarn gibi hacimler olusturulmustur.

5.3.6 29.06.2011 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Sirketi Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaziar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabidir.
Degerlemesi yapilan badimsiz bolimlerin icinde yer aldigi projenin yapi denetimi “Burhaniye Mah. Eski Kisikli
Cad. No:39, ic Kapi No: 2, Uskidar / istanbul” adresinde faaliyet gdsteren “Delta ART Yapi Denetim Ltd. $ti.”
tarafindan yapilmistir.  (ilgili belge 19.08.2015 tarih 15-359 no’lu A Blok, isim dedisikligi icin dUzenlenmis, Yapi
Kullanim izin Belgesi arka sayfasindan edinilmistir.)
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6. GAYRIMENKULUN ANLATIMI

6.1 Gayrimenkullerin Konumlandigi Bolgenin Analizi

6.1.1 Gayrimenkulun Yakin Cevresi ve Fotografiari

Barbaros Mahallesi, istanbul ili Atasehir iicesine badll bir mahalledir. Mahalle sinirlan kuzeyinde Umraniye ilcesi,
batisinda Atatirk, KicUkbakkalkdy ve icerenkdy mahalleleri, gineyinde Kadikdy ilcesi, dogusunda ise Yeni
Sahra, Ornek ve Mustafa Kemal mahalleleri ile cevrilidir. Mahalle konum olarak D-100, Kozyatadr O2 Bagdlantisi
ve O1-0O2 Camlica Baglantisi gibi trafigin cok yogun oldugu ana ulasim gUzergahlarn arasinda kalan bdlgede
yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede, genel olarak ticari amaclh kullanmda olan is
merkezleri ve ofisler bulunmakla birlikte, konut nitelikli Ust gelir grubuna hitap eden siteler yer almaktadir. Yakin
cevrede Palladium Tower, Incity, Agaoglu My World Atasehir, Deluxia Palace, Varyap Meridian, Kent Plus
Atasehir, Atasehir Belediyesi ve istanbul Finans Merkezi gibi yapllasmalar gdéze caprmaktadir.

Yakin Cevre Fotograflan

Konu

Tasinmazlar Tasinmazlar

Halk Caddesi Halk Caddesi

Incity, Palladium AVM Giris Kardelen Sokak, Palladium Tower

6.1.2 Gayrimenkulin Ulasimi

Konu tasinmazlara ulasim icin; D-100 karayolu Uzerinden Maltepe-Kadikdy yéninde Kozyatadl Kavsagdr gecilir.
Kavsak gecildikten sonra yan yola sapilarak, saga Yavuz Selim caddesine dénulur. Cadde Uzerinden U donUsU
yapllarak Kazm Karabekir caddesine, ardindan saga ddénuUlerek sirasiyla S6gUt Yolu caddesine gecis saglanir.
Daha sonra cadde Uzerinden diUz gidilerek Halk caddesi kesisiminde yer alan kavsaktan dénulir ve konu
tasinmazlann bulundugu Kardelen sokaga erisim saglanir.

Konu Gayrimenkul’ den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
D-100 (Kozyatagi Kavsagi) ~ 750 m.
istanbul Finans Merkezi ~2.5km.
Avrasya Tuneli (Anadolu Yakasi Girisi) ~ 8 km.
15 Temmuz Sehitler K&prosu ~ 11 km.

*Yaklasik bilgilerdir.
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6.1.3 Gayrimenkulin Konumu
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6.2 Gayrimenkulin Anlatimi ve Fiziki Tanimi

6.2.1 Ana Gayrimenkulin Anlatimi ve Fotograflan

Palladium Office + Residence + AVM

Tapu kayitlanna gére; istanbul ili, Atasehir ilcesi, KicUkbakkalkdy mahallesi, 221-222 pafta, 2936 ada 4 parsel
no'lu 34.204,70 m2 yUzdlcUmId *Arsasi Olan Betonarme Bina ve Isyeri” vasifl parselde konumludur.

Ana Tasinmaz Genel Ozellikler
insaat Tarzi

Acilis Tarihi / Yasl

insaat Nizami

Toplam insaat Alani

Toplam Kiralanabilir Alan
Toplam Kat Adedi

Toplam Bagimsiz B&IUm Sayisi
A Blok Bagimsiz B&IUm Saisi
Dis Cephe

Elektrik / Su / Kanalizasyon
Isitma / Sogutma Sistemi
Havalandirma Sistemi
Asansdr

Jeneratdr

Yangin Sistemi / Merdiveni
Kapall Otopark

GUvenlik

Sosyal Alan

Diger

Betonarme Karkas

2009 / ~8 yasinda

Blok nizam (Ofis + Rezidans + AVM)

204.263,73 m2 (A Blok Toplam insaat Alani: 43.728,54 m?2)
40.000 m2 AVM, 26.500 m2 Rezidans + Ofis

38 Kat (5 adet bodrum kat + zemin kat + 31 normal kat + tesisat kati)
332 adet (238 DUkkan + 94 Konut) (Mimari Projesine Gore)
94 Konut, 6 Isyeri (Yapi Kullanma izin Belgesine Gore)
Giydirme Cehpe

Sebeke / Sebeke / Sebeke

Dogalgaz — Merkezi Isitma

Mevcut

3 adet yolcu

Mevcut

Sprinkler Sistemi / Yangin merdiveni var.

5 Kat (2.500 Araclik), AVM altinda yer alan otoparktir.
Kapall devre kamera ve guvenlik sistemi

Sosyal tesis rezidans sakinlerinin kullanmina yoénelik olup; sosyal tesiste
yUzme havuzu, yUrOyUs ve dinlenme alanlar, fitness salonu, sauna ve
masaj odasi, cocuk oyun alani

Su deposu ve hidrofor tesisati, merkezi uydu TV sistemi, dahili telefon

A Blok - Katlarin Kullanim Fonksiyonlari

5. Bodrum Kat
4. Bodrum Kat
3. Bodrum Kat
2. Bodrum Kat
1. Bodrum Kat
Zemin Kat

1. Normal Kat

2. Normal Kat

3. Normal Kat

4. Normal Kat

5. Normal Kat

6.,7.,8.,...25., 26. Normal Katlar
27.,28. ve 29. Normal Katlar

30. Normal Kat

Depo, elektrik dairesi, siginak
Depo, ortak alan

Garaj, depo

Garaqj, teknik alan, depo
Garagj, depo

Residence girisi, buro girisi, gUvenlik, giris holU, 1T adet magaza
1 adet bUro

1 adet bUro

1 adet bUro

1 adet bUro

1 adet yasam merkezi

4'er adet konut

2'ser adet konut

4 adet dubleks konut
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Ana Gayrimenkulin Fotograflar

Palladium Residence + Office Palladium Office — A Blok — Giris

Palladium Office — A Blok — Giris A Blok — Normal Katlar — Tabela

Konu parsel Uzerinde mevcut durumda alisveris merkezi blogu (Palladium AVM — B Blok) ve konut blogu
(Palladium Residence & Office — A Blok) olmak Uzere 2 adet yapi blogu yer almaktadir. iki blok bitisik durumda
olup, zemin katta daha genis taban oturumuna sahip, 5. normal kattan itibaren daralma gostererek, konut
blogu seklinde yUkselmektedir. Konu blogun ofis ve konut girisi olmak Uzere 2 ayn girisi bulunmaktadir. Konu
tasinmazlar A Blok - Palladium Office’de konumludur. Ofis girisi Halk Caddesi tarafindan saglanmaktadir.
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6.2.2 Bagimsiz Bolumlerin Anlahmi ve Fotograflari

Dederleme konusu tasinmaziar tapu kayitlanna gére; istanbul ili, Atasehir ilcesi, KicUkbakkalkdy mahallesi,
221-222 pafta, 2936 ada 4 parsel 34.204,70 m2 yUizalcUmIU “Arsasi Olan Betonarme Bina ve isyeri” niteligindeki
ana gayrimenkulde konumlu “Buro” vasifli A Blok, 1. Kat, 2 bagimsiz bolim no’lu gayrimenkul ile A Blok, 2. Kat,
3 bagimsiz bolim no’lu gayrimenkullerdir.

Konu tasinmazlar mevcut durumda, bilinifligi yUksek Palladium AVM parselinde yer alan Palladium Residence
dahilinde 1 ve 2 no'lu katlarda konumludur. Halk Caddesi ve Kardelen Sokak manzarasi bulunmaktadir.
Tasinmazlarda kat muUlkiyetine gecilmistir. Konu tasinmazlara binanin icinde yer alan asansdr veya merdiven ile
erisim saglanmaktadir. Konu tasinmazlar degerleme tarihi itibari ile 1.kat (2 no'lu badimsiz bdlim) “Petronas”
sirketi tarafindan ofis amaclh kullaniimak Uzere kiralanmistir. 2.kat (3 no’lu bagimsiz bdlim) ise “Regus” sirketi
tarafindan ofis amacl kullanilmak Uzere kiralanmustir.

Konu tasinmazlardan mimari projesine gére 6zellikleri asagida tabloda 6zet olarak sunulmaktadir.

Bagimsiz Balumlerin Ozellikleri

Blok Kat Bag. Tapu  Mevcut Cephe insaat Ozellikleri
Adi No BAl. No Nitelik Durum Nitelik Manzarasi Zemin Duvar | Tavan Kapi Pencere
A ] 5 BO Ofis Halk Cad. Seramik, B Asma Tavan, AR Aliminyum
uro (Petronas) Kardelen Hali oya Boya 290 pyc
Sok.
Halk Cad.  Seramik,
) ' Asma Tavan, AlUminyum
A 2 3 BUro Ofis (Regus) Kardelen Mermer, Boya Ahsap
Boya PVC
Sok. Hali
Bagimsiz Balumlerin Ozellikleri
Blok Kat Bag. Tapu Mevcut Durum  Mevcut Durum Mimari Proje Alani Mevcut Durum Alani
Adi No  BOlNo Nitelik  Nitelik Oda Hacimleri Brt (m2) Net (m?) Brot (m2) Net (m2)

Ofisler, Sekreteryaq,
Toplanti Salonlari,
A 1 2 BUro Ofis (Petronas) Yonetici Odalar, 419,38 364,50 419,38 364,50
Mutfak, Koridorlar,
Bekleme Salonu, WC

Ofisler, Sekreteryaq,
Toplanti Salonlari,
A 2 3 BUro Ofis (Regus) Yoénetici Odalar, 621,90 591,25 621,90 591,25
Mutfak, Koridorlar,
Bekleme Salonu, WC
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7. DEGERLEME

7.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden Faktorler

SWOT Analizi
Guclu Yonleri
+ D-100 karayolu ve Kozyatagdi Kavsagdi'na yakin
konumda olmasi, ulasim ve erisebilirligini kolay
olmasi
+ Tasinmazlarin yakin gevresinde bilinirligi yUksek
konut, ofis ve AVM projelerinin yer almasi
+ Tasinmazin marka degeri yUksek prestijli bir
proje icinde yer almasi
+ Tasinmazlann konumlu oldugu parsel icinde
proje dahilinde AVM bulunmasi
Firsat
+ Tasinmazlarin konumlandigr Atasehir bdlgesi,
yeni gayrimenkul yatinmlar ile halen gelisme
frendini surdUren bir ilce olmasi
+ istanbul Finans Merkezi’'nin tamamlanmastyla
birlikte, Atasehir ve ¢cevresinde yer alan
gayrimenkullerin degerininin artacak olmasi
+ Bdlgede yapilmasi planlanan metro hattinin,

ulasim baglantilanni giclendirecek olmasi

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Zayif Yonleri

x

X

Konu tasinmazlarin, bulunduklar proje icinde
dUsUk katta konumlaniyor olmasi

2 no'lu badgimsiz bdlimin payl
yapisina sahip olmasi

mUlkiyet

Tehditler

x

Konu tasinmazlara yakin konumda yer alan ve
mevcut durumda insaat calismalan devam
eden ve bir kismi planlama asamasinda olan
projelerin yer almasi, bdélgede rekabet unsuru
yaratmaktadir.,

DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm sektérleri oldugu gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi
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7.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini (Yontemleri) Acgiklayici Bilgiler ve Yontemlerin Seg¢ilmesinin
Nedenleri

7.2.1 Kullanilan Degerleme Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin Emsal Karsilastirma Analizi ve Gelir
Yaklasimi Analizi ydntemleri kullaniimistir.

7.2.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini (Yontemleri) Aciklayici Bilgiler

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin Emsal Karsilastirma Analizi ve Gelir
Yaklasimi Analizi yéntemleri kullanilacaktir. Emsal Karsilastirma Analizi ydonteminde benzeri konseptte satilik ofis
emsalleri irdelenerek satilik ofis birim rayic degerine, kiralk ofis emsalleri irdelenerek birim kira rayic degerine
ulasilacaktir. Sonrasinda bu degerler kullanilarak Emsal Karsilastirma Analizi ve Gelir Yaklasimi Analizi ile deger
verilecektir. Sonuc ise en kuvvetli verilere dayanan yontem ile ulasilan deger ile takdir edilecektir.

7.2.2.1 Emsal Karsilastirma Analizi (Piyasa Yaklasimi)

Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen gayrimenkul
emsal degerleri asagida belirfilmistir.

7.2.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Kira Ve Satis Orneklerinin Tanim ve Kira ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri, Kullanilan Emsaller

Satilik Emsaller

Kull Brot Fiyat Fiyat .
No  Konum PO purumy 5 4 Y Olumiu/Olumsuz Ozelikleri
Sekli (m?) (TL) (TL/m?)
1 Palladium Tower Ofis Satilik 1.096 23.958.000 21.859 -Cok daha yUksek kotta
(10. kat) manzarali
2 My Newwork Atasehir Ofis Satilik 100 1.855.000 18.552 +Yeni tamamlanan proje
-Toplu ulasima daha uzak
-Manzara nispeten yUksek
3 Varyap Meridian Ofis Satilik 140 1.650.000 11.785 -Toplu ulasima daha uzak
-Manzara ve konsepti daha
yUksek
-Yapi daha eski
4 Uphill Towers Ofis Satilik 134 1.250.000 9.328 -Toplu ulasima daha uzak

-Manzara ve konsepti dUsGk
-Yapi ¢cok daha eski

5 Sarphan Finans Merkezi Ofis Satilik 100 1.800.000 18.000 -Toplu ulasima daha uzak
-Lokasyon ve c¢evresi kotU
+Potansiyeli mevcut

6 Sarphan Finans Merkezi Ofis Satilik 205 2.750.000 13.415 -Toplu ulasima daha uzak
-Lokasyon ve ¢evresi k61U
+Potansiyeli mevcut

7 Flora Rezidans Ofis Satilik 75 535.000 7.133 - Lokasyonu nispeten diusuk
- Eski ve dUsuUk konsept

8 Palladium Tower Ofis Safigtan 1.096 25.702.000 23.451 - Fiyat yUksek

(10. kat Usty) Cekildi + YUksek serefiyede

9 Agaoglu My Office Ofis Satilik 375 4.600.000 12.266 -Toplu ulasima daha uzak
-Manzara ve konsepti daha
yUksek

10 Palladium AVM Karsisi Plaza Satilik 750 8.000.000 10.667 -3 bodrumlu toplam 7 kat

11 Palladium AVM Karsisi Plaza Satilik 1.500 15.600.000 10.400 -2 bodrumlu toplam 5 kat

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalari sirasinda emlak alim
satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 30 |



Kiralik Emsaller

No Konum

8
9

Kullani

m Durumu Br(jT Fiyati fiycm 8|UTLL|J [IMACIVISOZ()
Sekii (m2) (m2/Ay) Ozellikleri

Palladium Tower Ofis Kiralk 1.096 35.000 % 32$ + BrUt alani 1.300 m2'dir.

(10. katin Ustinde) - Dekorasyonu yapilmamistir

Palladium Tower Ofis Kiralk 403 13.000 $ 32% +3.90 m tavan yUksekligi

(5. kat) + Tek boIUMIGAUr.

Varyap Meridyen Ofis Kiralik 1.000 42.000 TL 42 TL -Toplu ulasima daha uzak
-Manzara ve konsepti dUsGk
-Yapi daha eski

My Newwork Atasehir Ofis Kiralk 1.468 41.100 % 27,9 $ +Yeni tamamlanan proje
-Toplu ulasima daha uzak
-Manzara dUsuk

Nidakule Atasehir Ofis Kiralik 1.216 83.000 TL 68,2TL +928 m? net bUyUklUk
-Toplu ulasima daha uzak
-Manzara ve konsepti dUsUk

Agaoglu My Office Ofis Kiralik 874 49.000 TL 56 TL -Toplu ulasima daha uzak
-Manzara ve konsepti cok
dUsUk

BUyUkhanli Ofis Kiralik 1.212 30.906 $ 25,5% +Yeni tamamlanan proje
- Toplu ulasima daha uzak
- Manzara ve konsepti dustk

D100 ile Palladium Arasi Plaza Kiralk 1.850 70.000 TL 37,8 TL -3 bodrumlu toplam 7 kat

Palladium Karsis Plaza Kiralk 1.400 47.500 TL 33,9 TL -2 bodrumlu toplam é kat

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda emlak alim
satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

7.2.2.1.2 Emsaller Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmaziann bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

Bdlgede satilik ve kiralik arzi yUksektir. Mevcut ekonomik durum, ofis niteligindeki gayrimenkullerin fiyat
ve doluluk oranlarini etkilemistir. Bu baglamda afise fiyatlar Gzerinden %15-25 mertebesinde pazarlik
payl dngdrolmustur.

Bdlge genelinde, D100’e cepheli oimak veya yakin olmak degeri yUksek kilmaktadir.

Bolge konut ve ficari ydnden geliskin olmasi ile alternatiflere sahip oldugu gibi sehrin farkl noktalan da
yeni ofis lokasyonlar da yarattigindan, doluluk ve fiyar istikran dUsuktor.

Ofis niteligindeki gayrimenkullerin déviz bazinda fiyatlandinlir iken kurdaki hareketililik, fiyatlamayi TL bazli
secime ydneltmistir.

Tam kat ofis alani bUyUk boyutun erisilebilir fiyattan uzaklasma ve dar bir alici veya kiralayici kitlesi ile
sinrlandinimis olma  dezavantaji gésterse de kattaki kayip alani yokedebiimesi ile bunu kismen
gidermektedir.

Satilk emsaller cercevesinde birim safis degerinin mimari dlcUlerine gére 14.500 — 15.500 (TL/m3?)
mertebesinde olacagr diUsunUlmektedir. Bu noktada hesaplamalarda bagimsiz bélimin  sinirlar
icerisindeki alanin kullaniimasi disinda kat mahalinde ortak alanlardan faydlanmasi da serefiye farki
olarak yansitilmistir.

Kiralik emsaller cercevesinde birim kira degerinin mimari dlgUlerine gore 80 - 85 (TL/m?) mertebesinde
olacagi gorolmustar.
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7.2.2.1.1 Emsal Karsilashrma Analizine Gore Tasinmazlann Piyasa Degeri

GayrimenkulUn bulundugu ¢cevrede yapilan arastirmalar sonucunda ¢cevreden elde edilen gayrimenkul emsal
degerlerine gére takdir edilen deger gorUsu asagida belirtiimistir. Konu fasinmazin proje hilafi bUyUmeleri
bulunmaktadir.

Yasal Durumu (Mevcut Durumu) - Piyasa Degeri

GiNo ST il hse  peves Manfoe amDegs | loplen
1 2 BUro Tam Ofis 419,38 18.500 7.758.530
2 3 BUro Tam Ofis 621,90 17.000 10.572.300
Toplam Deger 18.330.830
Yaklasik Deger 18.330.000

7.2.2.2 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Konu tasinmaziann mevcut piyasa sartlarinda makul kabul edilecek kira getirisi ile ulasabilecedi deger
belirenmistir. insaati devam eden projenin deger tepiti icin gelir indirgeme ydntemi analizi kullaniimigstir.

7.2.2.2.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi (Kira Deger Analizi)

Direkt kapitalizasyon yéntemi emsal kira takdirleri gézénUne alinarak tasinmaz icin serefiyesi ve kat konumu
cercevesinde kullanilacaktir. Kapitalizasyon orani “k” bu tip mulkler icin genel kabuller cercevesinde % 6,5-7.5
mertebesinde olup, konumu, yapi &zellikleri ve yasi itibariyle ile zaman icinde kira degerinin yeni yapilar
karsisinda nispeten eriyecedi oldugu dusUncesi ile %6,89 kabul edilecektir.

Toplam Gelir Getirisi Yéntemi Degeri Takdir Tablosu / Yasal (Mevcut) Durum igin

Blok No Bagimsiz s .
Kat - Takdir Edilen Kira o R i .
No BO|L'J\II'2 Degeri (TL/m2) BUOyUkIGgU(m?) k" Orani(%) Yaklasik Degeri (TL)
A 1 2 83 419,38 6,89 % 7.851.962
z 2 3 80 621,90 689 % 10.398.096
Toplam Deger 18.250.058
Yaklasik Deger 18.250.000

7.2.2.3 En Yiksek ve En lyi Kullanim Deger Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyati formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e bir kullanimin mUmkuin oldugunun belirlenmesi; piyasa katiimcilan tarafindan makul kabul edilebilecek
olan kullanim gbz 6nune alinmalidrr,

e yasal olarak izin verilebilirlik sartini yansitmasi; varligin kullanimina iliskin herhangi bir kisitlama, &érn. imar
tahsisleri, dikkate alinmalidr,

e kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sarti ise, fiziksel olarak mUmkUn ve yasal olarak izin
verilebilir bir alternatifin, bu kullanima dénUstirGime maliyetlerini hesaba kattiktan sonra, tipik bir piyasa
katiimcisina mevcut kullanimin getirisinin 6tesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecedini dikkate alrr.

Gayrimenkul sektéronun hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik agidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani
dahi temin edilmis en opftimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérimuzde sik sk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yUksek getiriyi
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saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuclarn saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mUlkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlann konumu, ¢cevre 6zellikleri, arazi yapisi, mevcut imar durumu gibi 6zellikleri goz
6nUnde bulunduruldugunda en etkin ve verimli kullaniminin “Ofis” olarak kullanilacadr dUsGnUlmektedir.
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8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farklh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarnnin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

Konu tasinmazlarnn bdlgedeki konumu, cevresinin yapillasma durumu, manzara hakimiyeti ulasim ve altyapi
imkanlar ile pazar unusurlar dikkate alinmustir.

Degerleme calismasinda “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve tasinmazin ulasabilecedi kira geliri dikkate alindidi,
Gelir indirgeme Analizi alt bashdi olan “Kira Deder Analizi” yéntemi uygulanmistir.

Uygun bulunan yéntemlerle, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz kosullar
degerlendiriimis, bolgede yapilan tUm arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
yapilimistir.

Yaklasimlara gore ortaya cikan degerler asagida sunulmaktadir.,
Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu
Ozet Tablo Deger (TL) Deger (ABDS)
Emsal Karsilastirma Analizine (Piyasa Yaklasimi) Goére Degeri
18.330.000 5.065.000

Gelir indirgeme Analizi (Gelir Yaklasimi) Gore Degeri
(Kira Deger Analizi)
1 ABD $= 3,62 TL kabul edilmistir.

18.250.000 5.040.000

Her iki ydntem ile bulunan degerlerin yaklasik ortalamasi olan 18.290.000 TL (OnSekizMilyonikiYiizDoksanBin.-
Turk Lirasi) rapor sonuc degeri olarak takdir edilmistir.

8.2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Projesine uygun insa edildigini gdsterir tasinmazlara verilen yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
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9. SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Sonuc Olarck;

e Bolgede agrrlikh konut bélgesinin bitip D100 karayolu Uzerinde ticari alanlara ulasildigi noktada olup,
cevresinde benzeri kalitede ofis yapisi bulunmamaktadir.

e Pazarda ofis nitelikli yapilarda bosluk oraninin yUksek oldugu gérilmekte ve degerleme takdirlerinde bu
bilgi ile hareket edilmistir.

e Bdlgenin ulasilabilirigi metro ile artmis ve cevredeki destek donati alanlan ile Ust dizey konut segmenti
tasinmazin deger surekliligini gu¢lendirmekte, yasi ise dUsirmektedir.

e Tasinmazin konumu, boyutu, yakin cevresi, mimari 6zellikleri, yapi konsepti ve erisilebilirligi gibi 6zellikleri
g6z 6nUnde bulunduruldugunda satis suresinin “Orta”, géristntn “Satilabilir’ olacag dUsunUlmektedir.

e Gayrimenkulin acil veya icra satislan s6z konusu olursa, belirtilien piyasa degeri Uzerinden yuUksek
oranda indirimler yapilmasi gerekecektir.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkulin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan tasinmaziann tfoplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Pazar Degeri _ 18.290.000
(22.02.2017 farihli, KDV haric) OnSekizMilyonikiYizDoksanBin Tl
Pazar Degeri 21.582.200 1

(22.02.2017 tarihli, KDV dahil') YirmiBirMilyonikiUzSeksenikiBinikiviz  TL

%18 KDV uygulanacagi varsayilmistir. !

o  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkimlerine gére hazilanmustir.

o Busayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUGtUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o Tespit edilen bu degder pesin satisa ydnelik piyasa degeridir.

o  Konu rapor teminat amagcli islemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’'ina gére tanzim
edilmistir.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygr ile sunanz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Niyazi AYDIN atih TOSUN
Lisans No: 400918 Lisans No:400812
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10. EKLER

TKGM Parsel Sorgulama Gorintusu
Adres Kodlan (UAVT)

Tapu Senetleri

Takyidat Belgeleri

imar Durumu (E-imar)

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanim izin Belgeleri

Mimairi Projeler

. Imar Durumu Yaazisi (Atasehir Belediyesi)
0. SPK Lisanslar

5 00 No AN -
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1. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTUSU

2. ADRES KODLARI (UAVT)

Bina No Bina Kodu Site Adl Apartman Adi

1 18520139 COSMO PLEX

2 18520140

3 18520141

4 28294039

5 18520142

B 18520143

7 33359236

TA 33359238

8 26575425 PALLADIUM ATASEHIR AVM (B BLOK)
8A 28979779 PALLADIUM RESIDENCE (A BLOK)
Adres: Bu adrese ait adres kodu:

BARBAROS Mah. HALK Cad. ' '
PALLADIUM RESIDENCE (A BLOK) A 1 654668779 .

Apt. No: 8 A/ 2 ATASEHIR / ISTANBUL

Bina Kodu: 28979779 Yeni bir adres sorgulamak icin fiklayin
Adres: Bu adrese ait adres kodu:

BARBAROS Mah. HALK Cad. i
PALLADIUM RESIDENCE (A BLOK) 4 1 654368784 |
Apt. ho- 8 A {2 ATASEHIR IS TANBLL Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 28979779

™
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5. iIMAR DURUMU (E-iMAR)

Q™ =

I ——I[Tl=ll"

&=

ATASEHIR | |
PUFOLINR  Interaktif imar Durumu B )
1 - Mer'i Imar Plani ve mevzuatina uygun olarak bos arsa icin insaat sartlan asadida gdsterildigi sekilde tanzim edilerek imar durumu ile yalniz proje tanzim
edilebili, ingaat yapllamaz. Bu imar durumunun sdresi 1 yil olup, imar planinda ve mevzuatinda bir degisiklik olmasi halinde hicbir hak iddia edilemez.
2 - Yapi ruhsati miraacat esnasinda ISKI' den alinacak tasdikli fosseptik veya kanal projesi, 1s1 yalibm projesi ve rmporu, zemin etiid r=poru, itfaiye onayi,
Kadastro Madarluginden alinacak roperli kroki, blogun cekme mesafelerini gosterir insaat istikamet ralevesi, tabii zemin ve yol kotlan gésterir kot-kesit
rolevesi, gerekli goruldigu takdirde muhtelif en-boy kesitleri mimari ve statik projelere eklenecektir
3 - IMAR UYGULAMASINA ILISKIN GENEL HUKUMLER

3.1. Parselin yaz aldig yol imar kanunun 23. maddesine tabi olup, Maduriuginden ilisigi kesilmeden uygulama yapilamaz.

3.2. Afet bolgelerinde yapilacak yapilar haklkinda yonetmelik ile yirtrikteki Istanbul Imar Yonetmeligi, Otopark ve Siginak Yonetmeliklerine gore uygulama
yapilacaktin

3.3. Yola terk ve kamuya aynlan kisimiar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

3.4. Belifenemeyen yol genislikleri ile kadastral simfar goz oninde bulundurularak, terk, satin almalar ve blok ebatlan ingaat istikametrélevesi
belirlenecektir

3.5, Ilgilisinin sundudu evraklara, uygulama imar planina ve imar plan notlanna gére tanzim edilmis olan imar durumu, yapilanma sartlann gastermekte
olup stz konusu parselin kapsayan, ifraz iglemlerinden kaynaklanan ve imar uygulamalanm etkileyen islemler 18, madde uygulama blrosunun

sorumiulugundadin
3.6, Zemin EtGda yapl

oJelu ol

i

PN AN

), /4’

%

%

“ \

AL e <8

[ ——— ISTANBUL ILI KADIKOY ILCESI KUCUKBAKKALKOY MAHALLESI KOZYATAGI MEVKII IMAR PLANI(11.03.1994)

J&‘ N fo .

Py

3.7

Olcepi 1/1000 Bina Yoksekligi AVAN PROJE | KAKS % AVAN PROJE
Ticesi ATASEHIR Kat Adedi _ TAKS % AVAN PROJE
Mahallesi KUCUKBAKKALKOY On Bahge Mesafesi AVAN PROJE Arka Bahce Mesafesi AVAN PROJE
Insaat Nizami AYRIK Yan Bahce Mesafesi AVAN PROJE Kot Alinacak Nokta Not
Ozel Not 1/5000 olcekli Yeni Sahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Revizyon Nazim imar Plari 21.12.2015 tarihinde IBB

tarafindan onaylanmis olup, 22.04.2016-23.05.2016 tarihleri arasinda IBB de askidadir.

23. Maddeye tabidir.

Pafta Ada Parsel Hesap Alami Tapu Yizélcumi ;
Parselin Plan TICARET VE KONUT
. Fonksiyon Bilgisi : ALANI
e [T 2936 | 4 34205.87 -

¢
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6. YAPI RUHSATLARI
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7. YAPI KULLANIM iZiN BELGELERI
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9. IMAR DURUMU YAZISI (Atasehir Belediyesi)

e S
B v (e o ol el s
R EFHEE T ol
Ty O T el
i A TR
=7 ATASEHIR T.C.
. BELEDIYES) ATASEHIR BELEDIYE BASKANLIGE
Imar ve Sehircilik Madoriga
Saan ¢ DOIANTHEI]0005.0]-E 1367/5258 21022017
K = lenar Do b,
PLAN VE PROJE MUDURLIGONE

ligh 3 17022007 tarih ve 2007-17964 saysdn knyeil) dilekge ve eklerd,

[l dilekge tetkik edilmiz obup, Amgehir lkesi, Rarbaros Maballesi, 221 pafta, 2936
ada, 4 parsel, 110501994 Lol 101000 Higekli Deeanbi] 11 Kadikoy Tlpesi Eoglikhekkabkiy
Miahk, Keeyatnfr Mevkii Imor Plam we G2002000 ot 10000 deekli Kadikity [leesd
Kilgsbakkalkity Mahallesi 221,222 Pafta, 2936 Ada, 2-3 Nolu Parsellere alz Plan
Tedilstndn: TAKS Maks: 0.50, KAKS: 1.8 + NOT, H: Serbess intifali, Ayvik nizam, Tharer
¢t Kooul azlanmda kalmekia iken, kone parselin bulundufno lgeds Lstanbal Biviiksehar
Belediye Bagkamlggumea 21, 102005 jarthirde 103000 dlgokli Yend Sabra hshallesi ve Yakin
Cevresi Revizyon Mazim lmar Plans onayisamig odup, 21022005 w0l 15000 Slpekh Yeni
Suhra Maohallesi ve Yakin Cevresi Revizvon Nazim lmer Planmda ise konw parsel Meveul
Plandaki Thunemu Kosunacak Alanda kalmakiadic,

Atagehir [lgesi, Barbaros Mahalkesi, 221 pafia, 29099 ada, 3 parsed, 11031994 L'l
L1000 Blgekli Istanbul 11 Kadikoy [lgesi Kigikbakkalkdy Mah, Koeyatagn Mevkil fmar
Plana ve 1604, X002 .60 11000 dlgekl Kogikbakkalkiy Mahalless 2039 Ada 3 Parsele aii
Plan Tadilmsndn; TAKS Maks: (.50, KAKS: 1.8 = NOT, H: Secbest irtifale, Avnik nizam,
Ticaret + Ko algneds kalmakia kes, koou parslin bulundufin billgede Rstanbal
Bayisgehir Beledive Bagkmnbiencs 21022015 toribinde /5000 Slgekli Yend Hahen
Minhallesi ve Yakim Devreal Bovievon Nazim Imar Plam onaylennus alop, 28022005 til
500 didcekll Yieni Sshra Mahalless ve Yakin Cevresi Revizyon Maminy Imar Flanmda ke
ko parsed Meveol Flandaki Durumu Karuracak Alanda kalmakinds,

173000 Glgekli Mazim lmer Planma wygan 171000 Skekli uygulama imar plas vapilip
easnirssdan uygulome yapalnmemakiader

ligi dileloge Smepi vaesmiz ekinde gémderfimekic olup, trafinzes da tetkik edilorok
gerefiimin yopalmasani rlca edorim,

a=imznlidir
Gill COSKUN
bmar ve Seharcilik Modieg V.
Belediye Baghan Yarchimes
Bk« Hpi dilekpe dmegi

P 1

S bmigu 3370 wwph slalcirond begs ke gane plvnil slkiranik mes s arassn g,
g lakeiga minnshic bel v @dresensos Dojruiamid Kedu © JIR4I040 Belge Ko B 18ETEE-310.00 07-E 13eTTeT38 il sogralaywaiinineg,
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10. SPK LISANSLARI

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22,12.2008 No : 400918

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar iin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Niyazi AYDIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ilkay ARIKAN 4 t FZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Fatih TOSUN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansiu almaya hak kazanmugtir.
ilkay ARIKAN ENeévzat OZIANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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