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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi
24.11.2014
1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —10.14 - 104
1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lGzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili
Atasehir ilgesi Kiigiikbakkalkéy Mahallesinde bulunan 3328 Ada 5 no.lu, 3333 Ada 3 no.lu,
3346 Ada 1 no.lu, 3347 Ada 1 no.lu, 3348 Ada 1 no.lu, 3349 ada 1 no.lu parseller Gzerinde
bulunan Varyap Meridian Projesinde bulunan 69 adet bagimsiz bélimin Sermaye Piyasasi
Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanhk A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin
edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.
1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢éziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dilizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Harita Mihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol
edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Miihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Miihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili Atasehir ilgesi Kiiclikbakkalkéy Mahallesinde bulunan 3328 Ada 5 no.lu, 3333
Ada 3 no.lu, 3346 Ada 1 no.lu, 3347 Ada 1 no.lu, 3348 Ada 1 no.lu, 3349 ada 1 no.lu
parseller lizerinde bulunan Varyap Meridian Projesine ait konut ve ofis niteligindeki 69
adet bagimsiz bolimin SPK mevzuati ve sézlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi,
belgelerin temini ve giincel rayic degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve
belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 20.11.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 30.10.2014 tarih 2014/072 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancist) (Harita Yiksek Miuhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi 3328
Ada 5 no.lu, 3333 Ada 3 no.lu, 3346 Ada 1 no.lu, 3347 Ada 1 no.lu, 3348 Ada 1 no.lu, 3349
ada 1 no.lu, arsa vasfinda, toplam yuzolgimleri 92.744,79 m? olan parseller tzerinde
bulunan ve Varyap Meridian Projesinde yer alan 2 adet cafe, 1270 adet daire, 35 adet
diikkan, 1 adet magaza, 260 adet ofis, 70 adet otel odasi, 1 adet restaurant ve 14 adet
villa niteligindeki toplam 1653 adet bagimsiz bolimdir. 01-02 Camlica baglantisinin
glineyinde bulunan Varyap Meridian Projesi’nin yakin cevresinde Agaoglu My World ve
KentPlus gibi nitelikli konut alanlari yer almaktadir. Leed Sertifikasyon programi dahilinde
Turkiye'nin ilk ve tek liiks yesil konut projesi olan Varyap Meridian Projesi Uluslar arasi
Gayrimenkul Odiilleri yarismasinda Avrupa’nin en iyi Gayrimenkul Projesi ve en iyi Yiiksek

Bina kategorilerinde 6diile layik géralmdistar.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri

istanbul Cevre Yolu (02) yéniinden Anadolu Otoyolu girisine dogru giiney ydniinde takribi
86 m ilerlenir ve Kozyatagl 02 Baglantisina girilir. Kozyatagi 02 Baglantisi tzerinde takribi
650 m devam edilir ve Ihlamur Sokak yoéniinde saga donulir. lhlamur Sokak Uzerinde
takribi 110 m ilerlenir ve sagdan 1. Yola donllerek Zambak Sokak yoniinde takribi 450 m
devam edilir. Sola Begonya Sokaga doniilir ve takribi 230m devam edilerek rapora konu
gayrimenkullerin bulundugu Varyap Meridian Projesinin bulundugu boélgeye gelinmis

olunur.

g

~0lKer Sport

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzaklhig::
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge, Bogazigi Koprisiine takribi 9.4 km,
Fatih Sultan Mehmet Kopristine takribi 15.1 km, D-100 Karayoluna takribi 10 km, Sabiha

GoOkgen Havaalanina 26.4 km uzakhktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, 24.11.2014 tarihinde Atasehir

Tapu Mudurligi’nden alinmis olup ekte sunulmustur.
Tasinmazlarin tapu kayitlarinda son (¢ yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hikimleri

¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
incelemeye konu gayrimenkuller, istanbul ili, Atasehir ilcesi, 3328 Ada 5 no.lu, 3333 Ada 3
no.lu, 3346 Ada 1 no.lu, 3347 Ada 1 no.lu, 3348 Ada 1 no.lu ve 3349 Ada 1 no.lu

parsellerde kayithdir.
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Rapora konu gayrimenkullerin 14.08.2009 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Bati Atasehir Toplu
Konut Alani Revizyon Nazim imar Plani ve 14.08.2009-02.10.2010-30.10.2012 tasdik tarihli
1/1000 Olgekli Bati Atasehir Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama imar Planina gére
fonksiyon ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir;

| Ada | Parsel | Alan (m2) ’ 1/ 5000 Fonksiyon ’ 1/1000 Fonksiyon ’ Yapilasma Kosullari
| 3328 | 5 | 1139722 |  TicaretAlani |  TicaretAlani | E=2.00 H:Serbest
3333 | | 217398 | KonutAlani | KonutAlani | E=2,07 H:Serbest
| 3346 | 1 | 2358972 |  KonutAlan | KonutAlani | E=2,07 H:Serbest
| 3347 | 1 | 22.574,76 ‘ Konut Alani ‘ Konut Alani ‘ E=2,07 H:Serbest
| 3348 | 1| 919846 | Konut Alani | Konut Alani | E=0,80 H:Serbest
3349 | 1| 421665 | Konut Alani | Konut Alani | E=0,80 H:Serbest
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Imar durumundaki son ii¢ yillik dedisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik olmadidi
tespit edilmistir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Rapora konu toplam 1653 adet bagimsiz bolimin bulundugu bloklarin, ruhsat tarihleri ve
numaralarina ait bilgiler asagidaki tabloda verilmistir. Bloklara ait ruhsatlar rapor

eklerinde sunulmustur.

Tadilat

Ada Parsel Blok No ilk Ruhsat Tarihi [T e Ruhsat Tadilat Ruhsat
No.su Tarihi No.su

3328 5 I 01.11.2010 Cilt:2 Syf:12 11.11.2010 Cilt:11 Syf:34

3333 3 D Yuzme Havuzu 12.03.2010 Cilt:3 Syf:27 11.11.2010  Cilt:11 Syf:33-4
3333 3 D1 27.03.2009 000123-09-D1  11.11.2010 Cilt:11 Syf:33

3333 3 D2 27.03.2009 000123-09-D2 11.11.2010 Cilt:11 Syf:33-1
3333 3 E Yiizme Havuzu 12.03.2010 Cilt:3 Syf:27-1 11.11.2010  Cilt:11 Syf:33-5
3333 3 El 27.03.2009 000123-09-E1 11.11.2010  Cilt:11 Syf:33-2
3333 3 E2 27.03.2009 000123-09-E2 11.11.2010 | Cilt:11 Syf:33-3
3346 1 A 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47 11.11.2010 Cilt:11 Syf:31

3346 1 A Yizme Havuzu 12.03.2010 Cilt:3 Syf:30 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-15
3346 1 V1 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-1 = 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-1
3346 1 V1 Yizme Havuzu 12.03.2009 Cilt:3 Syf:30-1 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-16
3346 1 V2 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-2 | 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-2
3346 1 V2 Yizme Havuzu 12.03.2009 Cilt:3 Syf:30-2 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-17
3346 1 V3 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-3 | 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-3
3346 1 V3 Yizme Havuzu 12.03.2009 Cilt:3 Syf:30-3 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-18
3346 1 \Z! 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-4  11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-4
3346 1 V4 Yizme Havuzu 12.03.2009 Cilt:3 Syf:30-4 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-19
3346 1 V5 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-5 = 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-5
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Ada Parsel Blok No ilk Ruhsat Tarihi USGELEET .I:i:::: Tadilat Ruhsat

No.su Tarihi No.su

3346 1 V5 Yizme Havuzu 12.03.2009 Cilt:3 Syf:30-5 11.11.2010 | Cilt:11 Syf:31-20
3346 1 V6 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-6 = 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-6
3346 1 V6 Ylizme Havuzu 12.03.2009 Cilt:3 Syf:30-6 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-21
3346 1 V7 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-7 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-7
3346 1 V8 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-8 = 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-8
3346 1 V9 31.12.2009 Cilt:12 Syf:47-9 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-9
3346 1 V10 31.12.2009 CiIt:121(S)yf:47- 11.11.2010 | Cilt:11 Syf:31-10
3346 1 V11 31.12.2009 CiIt:lZliyf:47- 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-11
3346 1 V12 31.12.2009 CiIt:lZliyf:47- 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-12
3346 1 V13 31.12.2009 CiIt:lZIny:47- 11.11.2010  Cilt:11 Syf:31-13
3346 1 Vi4 31.12.2009 CiIt:lZIny:47— 11.11.2010 | Cilt:11 Syf:31-14
3347 1 B 23.12.2009 Cilt:12 Syf:29 11.11.2010 Cilt:11 Syf:35
3347 1 B (Ylizme Havuzu) 12.03.2010 Cilt:3 Syf:28-1 11.11.2010 Cilt:11 Syf:35-2
3347 1 C 23.12.2009 Cilt:12 Syf:29-1 11.11.2010  Cilt:11 Syf:35-1
3347 1 C (Yizme Havuzu) 12.03.2010 Cilt:3 Syf:28 11.11.2010  Cilt:11 Syf:35-3
3348 1 G-1 18.02.2010 Cilt:2 Syf:15-1 11.11.2010  Cilt:11 Syf:36-1
3348 1 G-2 18.02.2010 Cilt:2 Syf:15-2 11.11.2010  Cilt:11 Syf:36-2
3348 1 F 18.02.2010 Cilt:2 Syf:15 11.11.2010 Cilt:11 Syf:36
3349 1 H 27.03.2009 Cilt:123 Syf:09 11.11.2010 Cilt:11 Syf:32

iigili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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T.C. Basbakanlik

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Rapora konu Varyap Meridian Projesi 6 parsel (izerinde yer almakta olup toplam 9

bloktan olugsmaktadir.

BT

3346 Ada 1 no.lu parsel lzerinde A ve V1-V14 bloklar bulunmaktadir. A Blok (Varyap
Grand Tower); toplam 61 kattan ve stlidyo, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler ile 2. bodrum
katta dikkanlardan olusmaktadir. Binada daire sahiplerine 6zel kapali ylizme havuzu,
kafeterya, fitness salonu, sauna, buhar odasi ve soyunma odalarindan olusan sosyal tesis
mevcut olup, acik havuz, dogrudan blok asansorleri ile baglantili kapali otopark ve bisiklet
park alanlari bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gore A blokta 412 bagimsiz bélim ortak
alanlar ile birlikte toplam 89.493,00 m? insaat alanina sahiptir. V Bloklar 3+1 villa
niteliginde olup villalarin toplam insaat alanlari 5.956,00 m? dir.

3347 Ada 1 no.lu parsel izerinde B ve C Bloklar bulunmaktadir. B Blok; 24 kattan ve
stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler ile zemin katta dikkanlardan olusmaktadir. Yapi
Ruhsatina gore B Blokta 159 bagimsiz bolim ortak alanlar ile birlikte toplam 45.329,00
m? insaat alanina sahiptir. C Blok; toplam 45 kattan ve studyo, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1

daireler ile 1. bodrum katta dikkanlardan olusmaktadir. Binada daire sahiplerine 6zel
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kapal ylzme havuzu, kafeterya, fitness salonu, sauna, buhar odasi ve soyunma
odalarindan olusan sosyal tesis mevcut olup, 2 adet agik havuz, dogrudan blok
asansorleri ile baglantili kapali otopark ve bisiklet park alanlari bulunmaktadir. Yapi
Ruhsatina gore C Blokta 268 bagimsiz bolim ortak alanlar ile birlikte toplam 52.547,00
m? insaat alanina sahiptir.
3333 Ada 3 no.lu parsel lizerinde D ve E Bloklar bulunmaktadir. D Blok; 24 kattan ve
stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler ile zemin katta diikkanlardan olusmaktadir. Yapi
Ruhsatina gore D1 Blokta 139, D2 Blokta 17 olmak lzere toplam 156 bagimsiz bolim
ortak alanlar ile birlikte toplam 13.677,00 m? insaat alanina sahiptir. E Blok; 41 kattan ve
stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler ile 2.bodrum katta dikkanlardan olusmaktadir. Yapi
Ruhsatina gore E1 Blokta 207, E2 Blokta 379 olmak (izere toplam 586 bagimsiz bolim
ortak alanlar ile birlikte toplam 50.588,00 m? insaat alanina sahiptir. Binalarda daire
sahiplerine 6zel kapali ylizme havuzu, kafeterya, fitness salonu, sauna, buhar odasi ve
soyunma odalarindan olusan sosyal tesis mevcut olup, 2 adet a¢ik havuz, dogrudan blok
asansorleri ile baglantili kapali otopark ve bisiklet park alanlari bulunmaktadir.
3348 Ada 1 no.lu parsel lGizerinde F, G1 ve G2 Bloklar bulunmaktadir. 3 kath F Blokta 3+1
2 daire, 47+1 6 daire ve 6 adet diikkan olmak lizere 14 adet bagimsiz bolimiin toplam
insaat alani ortak alanlar ile birlikte 8.075,00 m? dir. 5 kath G1 Blokta stiidyo 1 daire, 1+1
5 daire, 2+1 4 daire, 3+1 5 daire, 4+1 5 daire ve 6 adet diikkan olmak Uzere 26 adet
bagimsiz bolimiin toplam insaat alani ortak alanlar ile birlikte 9.706,00 m? dir. 5 katli G2
Blokta stiidyo 8 daire, 1+1 3 daire, 2+1 4 daire, 3+1 4 daire, 4+1 4 daire ve 2 adet dikkan
olmak Uzere 25 adet bagimsiz bolimin toplam insaat alani ortak alanlar ile birlikte
toplam 7.894,00 m? dir.
3349 Ada 1 no.lu parsel (izerinde H Blok bulunmaktadir. 6 katli H Blokta 1+1 6daire, 2+1
6 daire, 3+1 12 daire ve 1 adet diikkan olmak Uzere 25 bagimsiz bélimiin toplam insaat
alani ortak alanlar ile birlikte toplam 11.826,00 m? dir.
3328 Ada 5 no.lu parsel izerinde | Blok (Meridian For Business) bulunmaktadir. | Blok 24
kattan ve 2. Bodrum ile zemin katlarda 10 adet diikkan, 19 normal katta 70 adet ofis ile
son 6 katta 260 adet isyeri olmak Uizere toplam 340 bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Bagimsiz bolumlerin ortak alanlari ile birlikte toplam insaat alani 81.111,00 m? dir.

v' Varyap Merdian Projesi kapsaminda bulunan tim bloklar tamamlanmis

durumdadir.
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
14.08.2009 tasdik tarihli 1/5000 Olcekli Bati Atasehir Toplu Konut Alani Revizyon Nazim
imar Plani ve 14.08.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bati Atasehir Toplu Konut Alani
Revizyon Uygulama imar Plani yapilasma sartlarina gore insa edilmekte olan Varyap
Merdian Projesi igin mimari proje onaylatilmis ve yapi ruhsatlari alinmistir. 3346 Ada 2

no.lu parselin miilkiyeti il Ozel idaresi’ne aittir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Gayrimenkullerin projenin mimari estetik, teknik altyapi, iscilik, malzeme kalitesi,
cevre diizenlemesi, peyzaj 6zellikleri, sosyal donati imkanlari bakimindan istanbul’'un
en 6nemli ve ilk 6dilll projesi olmasi,
e Gayrimenkullerin bulundugu projenin konumu itibariyle ulasim imkanlarinin elverisli

olmasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler
e Gayrimenkullerin bulundugu projenin, cevredeki diger nitelikli konut ve is merkezi

projeleri ile birlikte cevredeki yogunlugu arttiracak olmasi
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’’yla Avrupa

Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.

Silivri

5 Atasehir
& Umraniye

7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyulkgekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiictikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiizd,

Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak Ulizere toplam 39 ilceden olusmaktadir.
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istanbul makro formu ile lineer ézellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu giinimizde sehir igi yol kimligine
blUrinmustlir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—ES5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Atasehir ilgesi

Atasehir, istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilcedir. Gineybatidan Kadikdy,
batidan Uskiidar, kuzeyden Umraniye, dogudan Sancaktepe ve giineydogudan Maltepe
ilceleriyle cevrilidir. 2013 itibariyle niifusu 405.974't{ir.

5747 Sayili, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun 6 Mart 2008’de T.B.M. Meclisinde kabul edildi ve
22.03.2008 Tarih ve 26824 sayili mikerrer Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige girdi.
Kanunun “ilce Kurulmasi” basligi altindaki 1.Maddesinin 18. bendinde Atasehir ilcesi “Ekli
(16) sayili listede adlari yazilh Mahalleler ile Mahalle kisimlari merkez olmak ve ayni adla
bir belediye kurulmak iizere istanbul ilinde Atasehir ilcesi kurulmustur.” Seklinde
tanimlanmustir. ilgenin ylizolgiimii 26 km? dir.

Atasehir ilcesi, Kadikdy ilgesinden 7, Uskiidar ilgesinden 3 ve Kartal (Samandira) ilcesinden
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1 mahalle alarak 13 mahalleden olusmak kaydiyla kurulmustur. Ancak Umraniye
ilcesinden baglanan Yeni Camlica Mahallesi, Umraniye Belediye Meclisinin Karari ve Valilik
Makaminin Onaylyla 4 mahalleye bolinmiustir. Bunlar; Yenigamlica, Mimar Sinan,
Mevlana ve Yenisehir mahalleleridir. Yine Umraniye’den ayrilarak Atasehir ilcesine
baglanan Mustafa Kemal ve Namik Kemal Mahallelerinin bir bélimii, Umraniye Belediye
Meclisi Karari ve Valilik Makaminin Onayiyla, Mustafa Kemal Mahallesinin bir bolimi ile
Namik Kemal Mahallesinin Atasehir’de kalan bolimu birlestirilerek Asik Veysel Mahallesi,
diger kismi ise yine Mustafa Kemal Mahallesi olarak kalmistir. Son haliyle ilge, 17
Mahalleden olugsmaktadir.

Atasehir dogal cevre olarak da ¢ok gelismistir. Bir stri yesil parklari, inisli ¢ikish bisiklet
parkurlari ve piknik alanlarina sahiptir. ilgenin arkasinda bulunan 438 metre
ylksekligindeki Kayis Dagi'nin yamaglarindaki Kayisdagi Ormani bulunmaktadir.

insaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolayi konut ve
ofis projelerini bu bolgede gerceklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya c¢ikmistir.
Varyap Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilcenin bati kisminda bulunmaktadir. Atasehir
sinirlari icerisinde Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve Carrefour gibi birgok
alisveris merkezini barindirmaktadir. 2012'nin ocak ayinda Fenerbahce Ulker Uluslararasi
Spor Kompleksi Bati Atasehir'de agilmistir. Atasehir bulvari boyunca birgok kafe, restoran,
banka, market ve baska isletmeler bulunmaktadir. 2014 yili itibariyle ilge sinirlari icinde 5
anaokulu, 27 ilkokul, 26 ortaokul ve 15 lise bulunmaktadir.

Atasehir'de ulasim agi ¢ok gelismistir. Anadolu otoyolu ve TEM otoyolunun kesisiminde
bulunan Atasehir'den iki képriiye de ulasim cok rahattir. Ayrica Kadikdy'den Atasehir'e
I[ETT'nin farkh bircok hatti bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkuliin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6lctilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri (izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin O6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatinrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin gesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yoéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.

()
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

imar Alan Birim Satis

B (my) | atsFivat (8) Fiyats (5/m?) ilgilisi Aciklama

Hisseli Tapu, 2434 ada

Konut, 32500  1.570.000,00 & 4.830,77 Serdar Ocak 2 parsel, Finans

H=serbest (0537 234 1522) | Merkezine ¢ok yakin
konumlu
Ticari + Mega Isik
Konut 900,00 | 8.800.000,00 % 9.777,78 Gayrimenkul Serifali Mahallesinde
(532385 9166)
Ticari, Arti Emlak Ofisi )
H=15,50 293,00 @ 1.500.000,00 % 5.119,45 (0535 233 1400) Camlik Mahallesinde
. TEM e Cepheli, Finans
Konut, Gurkan Kicali o
H=Serbest 183,00 575.000,00 3.142,08 (0533 360 7250) Merkgzmm yaninda,
Hisseli Tapu
Finans Merkezine
Omer Tellioglu yakin, Cakmak
Konut 453,00 | 2.002.000,00 £ 4.419,43 (0532412 7527) Mahallesi, 347 ada 16
parsel
Ticari, Turyap (0216
H=Serbest 250,00 | 1.150.000,00 % 4.600,00 499 8303)
Konut + Ev Emlak (0532 Senol Glines
Ticaret 300,00 | 1.900.000,00 % 6.333,33 548 1617) Bulvarinda
Ticari, Turyap (0216 Senol Glines
H=serbest 362,00 | 2.200.000,00% 6.077,35 499 8303) Bulvarinda
Konut, Turyap (0216 : .
Heserbest 250,00 880.000,00 & 3.520,00 499 8303) Ikbal Caddesinde
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5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

. . . Alan . Birim Satis | Bulundugu s
P A T F £ ligil
roje Adi ipi (m?) Satis Fiyati (&) Fiyat! (5/m?) Kat gilisi
Atasehir Finans
Sarphan .
. 3+1 142,00 | 915.000,00 & 6.443,66 13 Gayrimenkul (0530 935
Finanspark
0523)
Sarphan Nova Gayrimenkul (0532
Finanspark 3+1 125,00 | 1.300.000,00%  10.400,00 23 694 4549)
Sarphan Nova Gayrimenkul (0532
Finanspark 2+1 110,00 | 950.000,00 & 8.636,36 35 694 4549)
Sarphan Sude Gayrimenkul (0533
Finanspark 1+1 66,00 600.000,00 £ 9.090,91 7 924 3930)
sarphan 140 40,00 | 470.000,00&  11.750,00 27 Ismail Eken (0533 346
Finanspark 9254)
sarphan 140 | 40,00  450.000,005 = 11.250,00 2 Ali Veli (0532 724 0314)
Finanspark
varyap 140 | 3800 310.000,00&  8.157,89 15 Turyap (0532 235 0332)
Meridian
Varyap Denge Gayrimenkul
Meridian 1+1 75,00 410.000,00 £ 5.466,67 15 (0532 240 8710)
Varyap Century21 (0507 406
Meridian 1+1 75,00 430.000,00 £ 5.733,33 12 2895)
Varyap Akademi Emlak (0538
Meridian 1+1 82,00 620.000,00 £ 7.560,98 11 963 54 93)
Varyap Denge Gayrimenkul
Meridian 2+1 120,00 | 650.000,00 & 5.416,67 2 (0532 240 8710)
Varyap Nova Gayrimenkul (0532
Meridian 2+1 135,00 | 740.000,00 & 5.481,48 6 694 4549)
Varyap 5+2 Ada Gayrimenkul (0537
Meridian dubleks 350,00 | 1.450.000,00 % 4.142,86 2 368 0118)
Atasehir Nokta Gayrimenkul
Kentplus 3+1 110,00 | 875.000,00 & 7.954,55 13 (0543 813 4297)
Atasehir T-Max Gayrimenkul
Kentplus 4+1 195,00 | 1.200.000,00 & 6.153,85 5 (0505 556 8974)
Atasehir 241 | 87,00  750.000,00%  8.620,69 9 Remax (0532 492 6212)
Kentplus
Atasehir 4+1 | 150,00 1.250.000,00%  8.333,33 9 Asedas Emlak (0532 705
Kentplus 5165)
. T-Max Gayrimenkul
1+1 . 2 .923, 2
Uphill Court + 65,00 385.000,00 5.923,08 (0505 556 8974)
Uphill Court 141 69,00  390.000,00%4 @ 5.652,17 4 g;;‘;‘)‘ ry21 (0507 406
Uphill Court 3+1 130,00 | 830.000,00 & 6.384,62 8 Turyap (0533 688 7082)
Uphill Court 3+1 140,00 | 750.000,00 £ 5.357,14 20 Turyap (0533 688 7082)
Uphill Court 4+1 | 220,00 1.100.000,00%  5.000,00 = Bahce kati COldenbere-Genger

Emlak (0532 244 8486)
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5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

Birim Satis Fiyati

z . . . : ege o
Konum Alan (m?) Satis Fiyati (&) (6/m?) Nitelik ligilisi
sarphan 84,00 865.000,00 & 10.297,62 140, Ofis | Century21(0531722
Finanspark 8330)
Sarphan 1+0, Kat Century21 (0532 720
Finanspark 90,00 1.200.000,00 & 13.333,33 Bahgeli Ofis 1929)
Sarphan 1+0, Kat Nova Gayrimenkul
Finanspark 89,00 1.250.000,00 & 14.044,94 Bahgeli Ofis | (0532 694 4549)
Sarphan 1+1, Home Century21 (0554 586
Finanspark 65,00 750.000,00 & 11.538,46 Office 5000)
sarphan 104,00 = 1.050.000,00 % 10.096,15 140, 0fis | Century21(0533614
Finanspark 2525)
Sarphan . Team Proje (0532
Finanspark 550,00 12.000.000,00 & 21.818,18 Diikkan 725 3400)
Sarphan .. Ozdemir Aydinoglu
Finanspark 60,00 1.150.000,00 & 19.166,67 Diikkan (0535 429 4100)
Sarphan Cadde Nova Gayrimenkul
Finanspark 170,00 4.500.000,00 £ 26.470,59 Diikkani (0532 694 4549)
Varyap 1+1, Kat Realtyworld (0532
Meridian 93,00 700.000,00% 7.526,88 Bahgeli Ofis 135 5468)
Varyap ' Denge Gayrimenkul
Meridian 155,00 1.450.000,00 & 9.354,84 Ofis (0532 240 8710)
Varyap . Century21 (0531 722
Meridian 188,00 1.450.000,00 & 7.712,77 3+1, Ofis 8330)
Varyap . Turyap (0541 211
Meridian 285,00 2.520.000,00 & 8.842,11 4+1, Ofis 8084)
Varyap . Century21 (0532 317
Meridian 62,00 500.000,00 £ 8.064,52 1+0, Ofis 6052)
Varyap . Century21 (0532 317
Meridian 94,00 960.000,00 £ 10.212,77 2+1, Ofis 6052)
Varyap " Varlibas Gayrimenkul
Meridian 280,00 9.850.000,00 & 35.178,57 Diikkan (0532 137 4720)
Varyap . Varlibas Gayrimenkul
Meridian 240,00 3.960.000,00 & 16.500,00 Diikkan (0532 137 4720)
Varyap 420,00 = 7.000.000,00 & 16.666,67 Dikkan | Century21(0531722
Meridian 8330)
Varyap . Hiryap Emlak (0532
Meridian 1.380,00 28.000.000,00 & 20.289,86 Diikkan 549 2503)
Varyap . Turyap (0533 251
Meridian 200,00 5.100.000,00 & 25.500,00 Diikkan 6178)
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Konum Alan (m?) Satis Fiyati (&) Birim sat'i Fiyati Nitelik ilgilisi
(8/m?)
My Prestige | 460,00 | 3.800.000,00 & 8.260,87 Ofis Z;;“;;X (0537740
. . Realtyworld (0532
My Prestige 74,00 530.000,00 & 7.162,16 Ofis 135 5468)
Arthur&Miller Real
My Prestige 74,00 550.000,00 & 7.432,43 Ofis Estate (0532
5074237)
. . Atlas Emlak (0533
My Prestige 70,00 520.000,00 & 7.428,57 Ofis 570 5446)
My Office 263,00  2.800.000,00 £ 10.646,39 Ofis E:;“;;X (0530666
My Office 33500 = 4.150.000,00 & 12.388,06 Ofis E:'Z“;;X (0530 666
. . Realtyworld (0507
Uphill Towers 120,00 675.000,00 & 5.625,00 2+1, Ofis 319 8677)
. . Nokta Gayrimenkul
. . +
Uphill Towers 120,00 685.000,00 & 5.708,33 2+1, Ofis (0543 813 4297)
5.1.4 Cevrede Kiralik Emsal Arastirmasi
Varyap Meridian
Aylik Kira Fiyati Birim Kira
Alan (m?) (%) Fiyati (£/m?) ilgilisi
G Blok Ofis 455,00 25.199,00 55,38 Hiiryap Emlak (0532 549 2503)
G Blok Ofis 600,00 33.450,00 55,75 Century 21 (0532 392 7345)
Ofis 2+1 150,00 4.500,00 30,00 Century 21 (0532 763 1893)
Ofis 161,00 4.500,00 27,95 Century 21 (0532 392 7345)
Varlibas Gayrimenkul (0532 137
A Blok Ofis 235,00 8.500,00 36,17 4720)
Ofis 55,00 1.750,00 31,82 Remax Fores 2 (0532 265 1098)
Ofis 60,00 2.250,00 37,50 Realty World (0530 290 6665)
Ofis 176,00 7.500,00 42,61 Remax Abc (0532 241 0216)
Daire (1+0) 50,00 1.600,00 32,00 Cey Gayrimenkul (0537 208 6772)
Daire (1+1) 67,00 1.900,00 28,36 Turyap (0541 211 8084)
Daire (2+1) 108,00 2.500,00 23,15 Century 21 (0532 392 7345)
Daire (1+1) 89,00 2.000,00 22,47 Turyap (0541 211 8084)
Daire (2+1) 122,00 2.500,00 20,49 Turyap (0541 211 8084)
Daire (1+1) 76,00 1.900,00 25,00 Turyap (0533 688 7082)
Daire (3+1) 120,00 3.200,00 26,67 Atlas Emlak (0533 570 5446)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kiltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari gibi tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazlarin birim m? degerleri ve

toplam degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? Birim Deger

Ada Parsel Alan (m?) Fonksiyon DeZ:er:':n( :;:nz) Tg‘:;;?i?ga
3328 5 11.397,22 Ticaret Alani (E=2,00) 6.500,00 74.081.930,00 %
3333 3 21.767,98 Konut Alani (E=2,07) 6.000,00 130.607.880,00 &
3346 1 23.589,72 Konut Alani (E=2,07) 6.000,00 141.538.320,00 &
3347 1 22.574,76 Konut Alani (E=2,07) 6.000,00 135.448.560,00 &
3348 1 9.198,46 Konut Alani (E=0,80) 3.000,00 27.595.380,00 &
3349 1 4.216,65 Konut Alani (E=0,80) 3.000,00 12.649.950,00 £
Toplam 92.744,79 521.922.020,00

Proje alanindaki 6 adet parselin toplam degeri 521.922.020,00 % olarak hesap ve takdir

edilmistir.
5.2.2 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Bagimsiz Boliim Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Varyap Meridian Projesinde bulunan ve rapor tarihi
itibari ile satisi gerceklesmemis toplam 69 adet bagimsiz bolimdiir. 33 adet ofis, 35 adet
daire ve 1 adet villa nitelikli gayrimenkuliin konumu, cevresel 6zellikleri, bulunduklari
boélgenin niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen taban m?
fiyatlan Gzerinden serefiyelendirme calismasi yapilmis, hesap ve takdir edilen degerler

ekteki deger tablosunda gosterilmistir.
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5.2.3 Gelir indirgeme Yonetimine Gére Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Varyap Meridian Projesinde bulunan ve rapor tarihi
itibari ile satisl gerceklesmemis toplam 69 adet bagimsiz bollimdir. 33 adet ofis nitelikli
gayrimenkulin toplam brit alani 2.001,45 m?, 35 adet daire nitelikli gayrimenkuliin

toplam briit alani 4.157,95 m? ve 1 adet villanin brit alani 155,72 m? dir.

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yéntemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri,

miulkin kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani” na boéliniir.

Tasinmaz Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillk

Net Gelir / Tasinmaz Degeri)

Yapilan kiralik arastirmalari sonucunda, dairelerin ortalama aylik kira birim bedeli 30,00
£/m?, ofislerin ortalama aylik kira birim bedeli 45,00 £/m? ve villa ortalama aylik kira birim
bedeli 75 £/m? olarak belirlenmistir.
- Proje kapsamindaki toplam 2.001,45 m? ofis icin yillik net gelir;
2.001,45 m? x 45,00 £/m? x 12 ay = 1.080.783,00 &
- Proje kapsamindaki toplam 4.157,95 m? daire icin yillik net gelir;
4.157,95 m? x 30,00 £/m? x 12 ay = 1.496.862,00 &
- Proje kapsamindaki toplam 155,72 m? villa icin yillik net gelir;
155,72 m? x 75,00 £/m? x 12 ay = 140.148.00 £
Buna gore, yillik toplam net gelir; 2.717.793,00 £ dir.

Bolgedeki gayrimenkullerin yaklasik ortalama 144 ayda kendilerini amorti ettikleri
gorilmustir. Buna gore kapitalizasyon orani ortalama 144 ay /12 =12 yil, 1 / 12 yil = % 8

olarak hesaplanmistir.
Tasinmaz Degeri= Yillik Net Gelir / Kapitalizasyon Orani
=2.717.793,00 % / 0,08

=33.972.412,50 & olarak hesaplanmistir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “sosyal
donati alanlari ve ticari birimleri ile birlikte bitlincil ve nitelikli bir konut projesi” olacagi

kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi
3328 Ada 5 no.lu, 3333 Ada 3 no.lu, 3346 Ada 1 no.lu, 3347 Ada 1 no.lu, 3347 Ada 1
no.lu, 3348 Ada 1 no.lu, 3349 ada 1 no.lu olmak lizere toplam yizoélgiimleri 92.744,79
m?2 olan parseller Gizerinde bulunan Varyap Meridian Projesinde bulunan, rapor tarihi
itibari ile satisi heniiz gerceklesmemis 33 adet ofis, 35 adet daire ve 1 adet villa nitelikli

olmak Uzere toplam 69 adet bagimsiz bélimdr.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi igin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen kapitalizasyon orani
verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir. Projede bulunan
degerlemeye konu 69 adet bagimsiz bolimin toplam degeri 38.379.200,00 £ hesap ve

takdir edilmis olup deger tablosu ektedir.

Rapora konu gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gergevesinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda bir sakinca

olmadigi kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
ye l” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 ,

()
lgﬂl GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr




== EMLAK V
ro " an R

£

EMLAK KONUT-10.14-104 No.lu rapor

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin

edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz

Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiiklimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul

goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari

halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- Rapora konu Gayrimenkullere Ait Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi

Y}
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- Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL
ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
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