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Is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimlilikleri belirleyen 01.11.2016 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 20.12.2016 tarihinde, 20160411 rapor numaras: ile tanzim edilmigtir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK 'in beyam: asagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

v

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayvimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

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

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigim:

v V V¥

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

7

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

» Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmis oldugumuzu;
» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

‘;:‘

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkil ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagumizi;
#» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.11.2016

DEGERLEME TARIHI 19.12.2016

RAPOR TARIHI 20.12.2016

RAPOR NO 2016/0411

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Istanbu) 1li, Bftsak$ehir llgesi, Ikitelli-2 Mahallesi 1340 Ada 5 ve 36
Nolu Parsel Uzerinde Konumlu Ayazma Emlak Konutlan 1. Etap
Projesi.

KOORDINATLARI

1340 Ada 5 Nolu Parsel :41.074317,28.777195
1340 Ada 36 Nolu Parsel : 41.069393, 28.776473

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kavit belgelerine
gtire, Emlak Konut GYO A.S. milkivetindeki Istanbul ili, Basaksehir
lgesi. [kitelli-2 Mahallesi’nde kayith 1340 ada 5 ve 36 nolu parseller.
(Detay icin bkz. raporun 3.2, ve 3.2.1 bélimil .)

iIMAR DURUMU

25.12.2008-degisiklik  08.05.2009-tadilat  19.02.2010-30.03.2011-
22.10.2013 tasdik ve 04.03.2015 tadil tarihli istanbul ili. Basaksehir
llgesi, ikitelli Avazma Bélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel
Yenileme Alam 1/1000 Olgekli Revizvon Uygulama Imar Plam
kapsaminda kalmaktadir.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Ayazma Emlak Konutlan 1. Etap
Projesi'nin meveut durumda ve tamamlanmas) durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor. proje kapsamindaki
1239 adet bagimsiz bolumiin anahtar teslim gartlarim verine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmstir.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 288.802.123.00 82.514.892,29
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 660.374.858.43 188.678.530.98
Parselin Toplam Degeri 159.800.000.00 45.657.142.86

1239 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri

667.841.300,00 190.811.800.00

1239 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri

674.918.278.00 192.833.793.71

s Rapor tarihi wibariyle TCMB diviz satig kuri 3,50 TL kullandmgir,

o Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikiimleri geregince; Gavrimenku! Yatirim Ortaklige portfiviine
“Profe " olarak almmasinda herhangt bir engel bulunmamakiadir.
Bu rapor ifgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hnikiimlerine gore hazivlanmigtir.
2002/4480 sayih Bakanlar Kurulu Kararr e net alant 150 m? 've kadar olan konut teslimlerinde %1 net alany 1360 m* 'nin istinde
olan konur reslimlerivle i yeri ve diger payrimenkullerin testimlerinde 1se %618 KDV wygulannstie. 01,01 2013 tarihinden sonra
ingaat ruhsat alman. (Afer Riski Alimdaki Alaniarm Dondgririlmes) Hakkinda Kanun kgpsammda rezerv yapr alani ve riskli
alan olarak belirfenen yerler ile riskli vapilarin bulundugu yerler harig) gayrimenkuller icm ise 0-499 TL arasi olanlar %1
oramnda, 500-999 TL aras: olantar %8 oramnda, 1000 T1 ve dzeri alanlar %18 oramnda KDV ve tabi olacakir

e Busavfa. bu degerieme raporumun ayrilmaz pargas: olup bagimsez kullandamaz

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMAN]I

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent SA
(SPK Lisans No: 400343)

IRV

< pitara DINCYUREK

(SPK Lisans No: 401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri
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Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ozel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadarn ile yer almaktadir,
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldu@iu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanmilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak biyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmigtir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalari. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 elmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
vapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degierleme ¢alismasi yapilmustir.

i
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 20.12.2016 tarihinde. 2016/0411 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi tizerine. Istanbul ili. Basaksehir Ilgesi.
Ikitelli-2 Mahallesi'nde 1340 ada 35 ve 36 nolu parseller iizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlan
1. Etap Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri. Emlak GYO A.S. payina diisen degeri.
projenin mevcut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S. nin payina
diisen degeri yam sira proje kapsamindaki 1239 adet bafgimsiz boliimiin giincel pivasa rayig
degerlerinin SPK mevzuati ve sbzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
girketimiz sorumlu degerleme uzmanlani Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
caligmalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 20.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Stimbil Sok. No:7/2 B (Bau
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve ylkimliliiklerini belirleyen 01.11.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlannmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina fliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.$.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasast Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiik{imleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlaninda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.,

I ATA K O
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A_S.

: Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info(@atakgd.com.tr (e-posta)
: 14.04.2011

: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirlitkieki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi. ozel.
ger¢ek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullanim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde deZerleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” g¢er¢evesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

T ATAK

4

é’s

P’

ATAKZ,

eme AS. S

ATAK chwmenku'l Degerleme AS. Il

lgerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 9696 - Faks: 0{216) 577 75 34 E-mail: infomatakgd comutr

Sayfa|7



Miisteriyi Tamtic: Bilgiler

2.2

2.3,

MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / [STANBUL
iLETiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
infolwemlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU

: Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinnm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim

ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI

gayrnimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, , Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi’nde 1340 ada 5 ve 25 nolu
parseller tizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlar 1. Etap Projesi’nin tamamlanmas) durumundaki
toplam degeri ve Emlak GYO A.S. paymna diigen degeri, projenin meveut durum degeri ve meveut
durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.§."nin payina diisen degeri proje kapsamindaki 1239
adet bagimsiz béliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin
tespiti igin hazirlanmistir,

: Tuirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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ATAK Gayrlmeﬁ%

BOLUM 3 GAYRIMENKULLER ILE iLGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S."nin talebi iizerine, Istanbul ili. Basaksehir [lgesi, Ikitelli-

2 Mabhallesi’'nde konumlu 1340 ada 5 ve 36 nolu parseller lizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlan
1. Etap Projesi’ni kapsamaktadir.

Rapora konu tasinmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde, 3. Cevre yolu ve
TEM baglant1 yolu giineyinde, Basakgehir/Kayasehir ana kavsagimin hemen yaninda yer almaktadir.

Projeye ulasim:; Olimpiyat Stadi'nin dogusundan geg¢en Olimpiyat Bulvar: Yolu ve O3 Yan
Yolu ile Sanayi Sitelerine ulasimi saglayan Hiirriyet Caddesi kullanilarak saglanir.

Projenin hemen batisinda Olimpiyat Spor Tesis Alam1 ve hemen dogusunda Keresteciler
Sanayi Sitesi yer almaktadir.

Projenin yakin ¢evresinde nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan
Olimpiyat Kéyii, Kanal Istanbul. 3. K&prii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimani gibi bélgenin
onemini artiracak projeler yer almaktadr,

Proje, Atatiirk Olimpiyat Stadyumuna kusugusu yaklasik 400 m, Avrupa Otoyoluna kugugusu
yaklagik 730 m. M3 Ziyagokalp Metro Duragi’na kusugusu yaklasik 650 m ve Atatiirk Havalimani’na
vaklasik 12 km uzakhiktadir.
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kaitlar: ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapora konu

tasinmazlarin miilkiyet bilgileri sunulmugtur. Rapor konusu parseller igin heniiz kat irtifak:

kurulmamustir.

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.

iLi Istanbul

ILCESI Basaksehir

MAHALLESI Ikitelli-2

GAYRIMENKULUN

NITELIGi Arsa

ADA/ YUZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU
PARSEL (m?) NO NO NO TARIHI
1340/5 61.103,97 9524 154 15166 08.09.2011
1340/36 38.770.58 9426 160 15800 09.06.2014

Not: Parsel tizerinde gelistirilmekte olan proje igin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi iizerinde 1239 adet bagimsiz béliimiin deger tespit
calismasi tarafimiza sunulan kat irtifakina esas bagimsiz béliim listesi dikkate alinarak yapilmisur. Is
bu liste rapor ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine

gore rapor konusu parsel {izerinde asagidaki beyanlarin bulundugu tespit edilmistir.

1340 Ada 5 Parsel

Bevanlar Béliimii:
o (9.01.1995 tarih ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin Kiiciikcekmece
Belediyesi Harita Miidiirliigii'niin vazisi Ikitelli 11026 dosyadadir. (28.02.2002 tarih 373

say1)

e 09.01.1995 tarih ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin Kiigiikcekmece
Belediyesi Harita Miidiirliigii'niin 03.07.2000 tarih 03/4441 sayih vazis1 Ikitelli 11026
dosyadadir. (05.07.2000 tarih 998 say1 ile, 09.01.1995 tarih ve 106 yevmiye no ile)

e TEDAS lehine 99 yilligina 1 TL bedel karsihginda kira sdzlesmesi vardir, (20.11.2015/22355

yevmiye no ile)
o i o
"’L_.L i el ;&‘TAK f?
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1340 Ada 36 Parsel

Bevanlar Hanesi:

o 775 sayili kanuna gore gecekondu énleme bélgesi icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009 tarih
11351 yevmiye)
Serhler Biliimii:

e TOKI’nin 22.03.2006 giin ve 1734 sayili yazisina istinaden Sufa Hakki. (03.04.2006 tarih

5134 yevmiye)

Soz konusu serh ve notlarin projeye herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklign portféyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgileri
Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii' nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldign parseller, 25.12.2008-degisiklik 08.05.2009-tadilat 19.02.2010-30.03.2011-
22.10.2013-04.03.2015 tadil tarihli istanbul i, Basaksehir Ilgesi, ikitelli Ayazma Bolgesi Geeekondu
Déniigiim ve Kentsel Yenileme Alani 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Iimar Plani kapsaminda
kalmakia iken T.C. Istanbul 9. idare Mahkemesi tarafindan 2013/1528 esas ve 2015/2398 karar no
ile 28.12.2015 tarihinde bu planin iptaline karar verilmistir. T.C. Basbakanlhk Toplu Konut Idaresi’ne
(TOKI) ag1lan davada davali TOK, karara itiraz ederek Damistayda temyiz yoluna bagvurmus oldugu
bilgisi edinilmigtir. Ozetle dava siireci devam etmektedir. (S6z konusu karar yazsisi raporumuz
ckinde sunulmugtur.) Iptal karar verilen parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma sartlarina

iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur,

ADA/ YUZOLCUMU :

PARSEL i iIMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
1340/5 61.103.97 Konut Alan Emsal: 1,50 H:Serbest
1340/36 38.770.58 Konut Alam Emsal: 1,50 H:Serbest

Parseller, 08.09.2012 tarih 28405 sayih Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliife giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Yeni Yerlesim Alani - Rezerv Yapi
Alam icerisine alindigi belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhi@ Mekansal Planlama Genel
Midiirliagii'niin 25.07.2015 tarth 12180 sayili bakanhk Makami Oluru ile Rezerv Yap: Alani siirlan
degistirilmis oldugu belirtilmekte olup rapor konusu taginmazlar halen rezerv alam igerisinde
kalmaktadir.
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ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR iLCESI, IKITELLi AYAZMA BOLGESI GECEKONDU
DONUSUM VE KENTSEL YENILEME ALANI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iIMAR

D

2)

4

5)

6)
7

8)

9

PLANI
PLAN NOTLARI (23.12.2008-07.05.2009-19.02.2010 T.T.)

BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI AFET ISLERI GENEL MUDURLUGU'NCE
ONAYLANMIS OLAN “KUCUKCEKMECE [LCESI” ICIN YAPILMIS REVIZE IMAR
PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT RAPORLARINDA BELIRTILEN
YAPILASMA SARTLARINA UYULACAKTIR

PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE HER TOURLU YAPILAR ICIN AYRINTILI
JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT RAPORLARI HAZIRLANMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

ULASTIRMA BAKANLIGI'NIN ATATURK HAVALIMANI VE CEVRESINE MANIA
PLANI ILE GELEN iRTIFA SINIRLAMALARINDA HAVA MANIA SINIRLARI
iCINDE KALAN IMAR ADALARINDA O SINIR iCIN GETIRILEN MAX H
YUKSEKLIGINI ASAN ( BACA ASANSOR KULESI, VB. DAHIL BINA YAPILAMAZ.
HAVA MANIA PLANINA GORE GOSTERILEN GUVENLIK BOLGESI YAPI
YUKSEKLIGI KISITLI ALANLAR VE ASILAMAYACAK KOT SINIRLARINA
UYULACAKTIR. SIVIL HAVACILIK GENEL MUDURLUGUNDEN TEKRAR GORUS
GELMESI HALINDE; YENI GORUSE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

MANIA PLANI INIS KALKIS KORIDORUNDA KALAN BOLGEDE BINALARIN CATI
VE DIS CEPHE KAPLAMALARININ PARLAYACI VE YANSITICI OZELLIK
TASIMAMASI, ALCALMA VE TIRMANMA KORIDORUNDA UCAKLARIN YOGUN
GURULTU OLUSTURMASINDAN BINALARDA GURULTU ONLEYICI MALZEME
KULLANILMALI VE BOLGEDEKI BINALARDA ANNEX- 14 PART-6 GEREGINCE
MANIALARIN GORSEL YARDIMCILARLA ISARETLENMESI VE
ISIKLANDIRILMASI ZORUNLUDUR.

ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGINDA TEIAS .( TRAKYA GRUP ISLETME
MUDURLUGU ) GORUSU ALLINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

ILGILI KURUM ( TEIAS, BEDAS, ISKi, IGDAS, VB. ) GORUSLERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

YESIL ALAN, PARKI YOL, EGITIM TESIS ALANI, SAGLIK, DINI TESiS, KENTSEL
HIZMET ALANI VB. DONATI ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

PLAN BUTUNUNDE YAPI NiZAMI, BINA SEKLI VE EBATLARI, KAT YUKSEKLIGI,
CEKME MESAFELERI VE MAX H SERBEST OLMAK UZERE UYGULAMA iLCE
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE YAPILACAKTIR. SU
BASMAN KOTLARI AVAN PROJEDE BELIRLENECEKTIR.

10) TICARET ALANLARI; BU ALANLARDA IS MERKEZI, REZIDANS, OFiS, BURO,

ALISVERIS MERKEZI, COK KATLI MAGAZA. CARSI, KONAKLAMA TESISLERI,
KONFERANS SALONU, OTEL, MOTEL, SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTUPHANE,
SERGI SALONU, LOKANTA. RESTAURANT., YONETIM BINALARI, BANKA,
FINANS KURUMLARI VE KAT OTOPARKI YER ALABILIR.
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11) TICARET ALANLARINDA: PLAN YAPIM YONETMELIGININ BELIRLEDIGI
MINIMUM PARSEL BUYUKLUGUNU SAGLAMAK SARTI ILE, ILGILI KURUM VE
KURULUSLARIN GORUSUNU ALMAK. TALEBIN BULUNDUGU ALANDAKI
YAPILASMA KOSULLARINI ASMAMAK VE AVAN PROJE ILCE BELEDIYE
BASKANLIGI'NCA ONANMAK KOSULU ILE OZEL OKUL., OZEL HASTANE. ACIK
VE KAPALI SPOR ALANLARI YAPILABILIR.

12) UYGULAMA NET IMAR PARSEL] UZERINDEN YAPILACAKTIR.

13) PLAN BUTUNUNDE BINA CEPHE HATTI GERISINDE KALMAK KAYDI ILE YAN
VE ARKA BAHCEDE PARSELIN TAMAMINDAN EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKAN
OTOPARK YAPILABILIR.

14) PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKAN KAT
OLDUGUNDA 2 BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIR. BODRUM KATLAR EMSAL
HESABINA DAHILDIR. BU ALANLARDA NET 2,40 METRE GIRIS SAGLAMASI VE
YOLA CEPHELI OLMASI DURUMUNDA DUKKAN YAPILABILIR.

15) ARAZI KAZI VE DOLGU YAPILARAK DUZENLENEBILIR. DUZENLENMIS ZEMIN
TABI ZEMIN OLARAK KABUL EDILECEKTIR.

16) PLANDA REKREASYON ALANI OLARAK AYRILAN ALANLARDA MIMARI AVAN
PROJE DOGRULTUSUNDA MAX E:0.03 VE MAX H:6,50 GECMEYECEK SEKILDE
TRAFO. IGDAS VANA ODALARI, MUHTARLIK, KRES. SPOR TESISLERI.
LOKANTA, BUFE, KAFETERYA VB. TESISLER YER ALABILIR.

17) PLANLAMA ALANINDA MERKEZi OZELLIK GOSTEREN CIVARINDA OZELLIKLE
SAGLIK, ITFAIYE, ILETISIM-HABERLESME, VB TESISLERIN BULUNDUGU
ALANLARDAKI ACIK ALAN. MEYDAN, YESIL ALAN, PARK GIBI YERLERIN
UYGUN NOKTALARINA ILGILI KURULUSLARIN UYGUN GORUSU ALINMAK VE
HELIPORT ALANI YONETMELIGINE UYMAK SARTI ILE KAMUYA AIT
HELIKOPTER  INIS-KALKIS PISTI ( HELIPORT ALANI) OLARAK
KULLANILABILIR.

18) IGDAS’IN VANA ODASI VE BOLGE REGULATORLERI ICIN YER TALEP ETMESI
HALINDE BU TALEP PLAN BUTUNUNDEKI PLAN ALANLARININ +0,00 KOTU
UZERINDE KARSILANABILIR.

19) ANAOKULU IHTIYACA GORE KRES ALANI OLARAK KULLANILABILIR.

20)BIR PARSELDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR. IMAR ADALARINDA
VERILEN KAKS DEGERI. DUZENLENECEK MIMARI PROJELERE GORE
ADA/PARSEL ICINDE FARKLI ORANLARDA DAGITILABILIR. MULKIYETI AYNI
MALIKTE BULUNMAK KAYDIYLA EN FAZLA IKi PARSEL ARASINDA BIR
DEFAYA MAHSUS OLMAK UZERE VE INSAAT ALANI TOPLAMININ %20’SiNi
GECMEMEK UZERE KAKS DEGERI ADALAR/PARSELLER ARASINDA
KAYDIRILABILIR. BU DURUM ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN KAYDIRMA
YAPILAN ADA/PARSELLERIN TAPU KAYITLARINA BEYAN VERILIR.

21) IMAR UYGULAMA SINIRI PLAN SINIRI OLUP, UYGULAMA TEK ETAP HALINDE
YAPILACAKTIR. IMAR UYGULAMASI YAPILIRKEN 3194 SAYILI IMAR
KANUNUNUN 18. MADDESI VE 2981/3290 SAYILI EK-1 MADDESI SARTLARI
BIRLIKTE DEGERLENDIRILECEKTIR.

22) KONUT VE TICARET ALANLARINDA YENI YAPILACAK IFRAZLARDA; MIN.

[FRAZ ALANI= 2000M* DIR.
) ATAKEZ
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BU ALANLARDA, JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUTLER VE HAVA MANIA
LIMITLERI DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEK IRTIFAYA GORE
HAZIRLANACAK MIMARI AVAN PROJE DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

23) KONUT ALANINDA BELIRLENEN YAPILASMA EMSAL DEGERINDEN
KULLANILMAK UZERE TOPLAM INSAAT ALANININ %5°'INi ASMAMAK
SARTIYLA; BAGIMSIZ BOLUM OLARAK TICARET, SOSYAL VE KULTUREL
TESIS, KRES, MESCIT, SAGLIK TESISI, KAFETERYA. LOKAL, SPOR TESIiSI VB.
HIZMET BIRIMLERI ILCE BELEDIYESINCE ONANACAK AVAN PROJEYE GORE
YAPILABILIR.

64) SOSYAL DONATI ALANLARI KAMU VE OZEL OLMAK UZERE ( DINI TESIS
ALANI, SAGLIK TESIS ALANI, SOSYAL KULTUREL TESIS ALANIL iDARI TESIS
ALANL, ANAOKULU ALANIL OKUL ALANI VE KRES ALANINDA) E:2.00
YENCOK:16.50M.DIR.

25) BELIRTILMEYEN HUSULARDA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGI

‘. HUKUMLERI GECERLIDIR.

04.03.2015 TT."LI DEGISIKLIK

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESi, AYAZMA GECEKONDU ONLEME
BOLGESI 1340 ADA 20 PARSELE iLiSKIiN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR
PLANI DEGISIKLIGI
PLAN NOTLARI (22.10.2012)

1) PLAN ONAMA SINIRI ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI AYAZMA
GECEKONDU ONLEME BOLGESI1340 ADA 20 PARSEL SINIRIDIR.

2) PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDEKI ALAN TEKNIK ALTYAPI ALANI OLUP,
BU ALANDA E:1,00 VE HMAKS:SERBESTIR.

3) TEKNIK ALT YAPI ALANINDA KAMU VEYA OZEL AMACLI HER TURLU
ISITMA VE SOGUTMA TESISLERI, KOJENERASYON, TRIJENERASYON VE
ENERJI URETIM TESISI YAPILABILIR.

4) UYGULAMA ASAMASINDA 02.05.2012 TARIH VE 225416 SAYILI ISTANBUL SU
VE KANALIZASYON IDARESI’NIN KURUM GORUS YAZISINDA BELIRTILEN
KOSULLARA UYULACAKTIR.

5) PLAN ONAMA SINIRI [CERISINDE KALAN ALANDA UYGULAMA
ASAMASINDA 29.01.2007 TARIHINDE T.C. BAYINDIRLIK VE ISKAN
BAKANLIGI ~ AFET  ISLERI GENEL  MUDURLUGUNCE  ONAYLI
KUCUKCEKMECE ILCESI HALKALI VE IKITELLI YERLESIM BOLGELERI
REVIZYON IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT
RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR,

6) ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI ALINARAK BU GORUSLERE
UYULACAKTIR.

7) BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 1/1000 OLCEKLI MER'I UYGULAMA IMAR

gh
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3.4. Projenin Son Ug¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Tapu Sicil Midiirligii'nde yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlardan 1340 ada 5 nolu
parsel 08.09.2011 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gegmistir. 1340 ada 36 nolu parsel
ise 09.06.2014 tarihinde 1340 ada 11, 14 ve 15 nolu parsellerin tevhidi sonucu olusmustur. 1340 ada
11, 14 ve 15 nolu parseller da 08.09.2011 tarih Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine ge¢mistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapora konu
parsellerin biinyesinde yer aldig iptal karar alinan 30.03.2011 tarihli 1/1000 Olgekli Ikitelli Ayazma
Bolgesi Gecekondu Déniigiim ve Kentsel Yenileme Alam Uygulama Imar Plani dncesinde blgede
daha once 25.12.2008, 08.05.2009, 19.02.2010 tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlar mevecut
oldugu 6grenilmistir. Plan biinyesinde 22.10.2012 tarih /16525 ile plan degisikligi yapilmis ve 6zel
kreg alani teknik altyap: alanina dénistiiriilmiistiir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parsellerden 1340 ada 36 nolu parsel. 09.06.2014 tarihinde
1340 ada 11, 14 ve 15 nolu parsellerin tevhidi sonucu olugmustur. Parsellerden 1340 ada 5 nolu

parselde ise son ii¢ yilhk dénemde herhangi bir degisiklik olmamustir.
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3.5.

iigili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller {izerinde. biinyesinde ticari tiniteler bulunduran bir konut projesi

gelistirilmistir. Parseller biinyesinde yer alan yapilar ile ilgili olarak verilen ruhsat bilgileri asagida

sunulmustur.
. TOPLAM
SIRA| ADA/ |BLOK| RUHSAT | RUHSAT | VERILIS| YAPI | INSAAT B.B B.B. KAT

NO |PARSEL| NO | TARiHi | NOSU |NEDENI |SINIFI| ALANI (m?) | NITELIGI | ADEDI ADEDI

1 Al 477 Yeni Yapi| 3B 5,781.45| Mesken 26 5

2 A2 478 Yeni Yapt| 3B 5,549.76 | Mesken Ofis | 25 5

3 A3 479 Yeni Yap 3B 6,864.55 Mesken 21 5

4 Ad 480 Yeni Yapr| 3B 12,780.99| Mesken 34 8

5 Bl 481 Yeni Yapi| 3B 4,393.25| Mesken 16 5

6 B2 482 Yeni Yapi| 3B 10,660.27| Mesken 34 7

7 B3 483 Yeni Yapt| 3B 4,294.52| Mesken 12 4

g 1340/5 B4 484 Yeni Yapi| 3B 10.862.33| Mesken 28 7

9 BS |[18.12.2014 485 Yeni Yapt| 3B $,054.37| Mesken 22 7

10 B6 486 Yeni Yapi| 3B 4,324 98 Mesken 20 6

11 Cl 487 Yeni Yapit| 3B 2.902.48| Mesken 16 5

12 DI 488 Yeni Yap1| SA 24,321.92| Mesken 93 28

13 D2 489 Yeni Yapi| 4A 24.154.93| Mesken 67 20

14 D3 490 Yeni Yapi| SA 23,872.84 Mesken 101 32

15 D4 491 Yeni Yapi| S5A 23.762.23 Mesken 90 27

16 D5 492 Yeni Yapr| 3A 24,533.04 Mesken 100 29

17 D6 493 Yeni Yapi| S5A 19,069.56 | Mesken 80 25

18 Bl 494 Yeni Yap| 3B 7,135.77 Mesken 16 7

19 B2 495 Yeni Yapi | 3B 11,442.71 | Mesken Ofis | 33 7

20 B3 496 Yeni Yapr| 3B 4.182.71 Mesken 18 5

21 B4 497 Yeni Yapi 3B 3.,665.21 Mesken 16 5

22 BS 498 Yeni Yapi| 3B 4,673.74 | Mesken 16 5

23 Cl 499 Yeni Yapi| 3B 3,794.35 Mesken 16 5

24 1340/36 C2 18.12.2014 500 Yeni Yapi 3B 4,061.40 Mesken 18 5

25 C3 501 Yeni Yapi 3B 3,597.53 Mesken 16 5

26 C4 502 Yeni Yapi| 3B 3,597.53 | Mesken 16 5

27 C5 503 Yeni Yapi| 3B 3,545.01 Mesken 20 6

28 DI 504 Yeni Yapi| SA 28.327.84 Mesken 79 25

29 D2 505 Yeni Yap1| S5A 19.350.22 Mesken 85 25

30 D3 506 Yeni Yapi| 5A 20,618.52 Mesken 105 28
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yap: denetim igleri 1918 Izin Nolu, *Kisikli Mahallesi Alemdag Caddesi No:95/1

Uskiidar istanbul” adresinde konumlu olan UNIFORM Yam Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir
I1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel dzellikleri, biiyiikligii, meveut imar durumu ve

yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segene@inin {izerinde “Biinyesinde Ticari

Uniteleri Bulunduran Konut Projesi” inga edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in hentiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

Kurulmamis olmasi nedeni ile degerleme proje olarak ele alinmistir. Ancak Emlak Konut GYO A.S.
talebi dogrultusunda proje biinyesinde 1239 adet bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit
edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje tizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
béliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayli bagimsiz bolim

listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu proje kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay orami meveut degildir. Proje, gelir paylagimli olmayip Kamu [hale Kanunu Modeli ile

gelistirilmektedir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarma Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Ayazma Emlak Konutlar1 1.Etap Projesi”nin sermaye piyasast mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yaurim ortakliklar portfoytine “Proje” olarak alinmasmda bir engel

olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul Ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Proje 1340 ada 5 nolu parsel ve 1340 ada 36 nolu parseller {izerinde yer almaktadr.

e 1340 ada 5 nolu parsel 61.103,97 m? ve 1340 ada 36 nolu parsel 38.770,58 m? olmak iizere
toplam 99.874.55 m? yiizél¢iimiine sahiptir.
e Parseller egimli bir topografik yapiya sahiptir.
e Parsel diizgiin olmayan ¢okgen seklinde geometrik forma sahiptir.
¢ Ayazma Emlak Konutlan 1.Etap Projesi Kapsaminda:
» 1340 ada 5 nolu parselde; Al. A2, A3, A4, Bl. B2. B3. B4, B5. B6, C1, D1, D2, D3,
D4, D5 ve D6 olmak iizere toplam 17 blok bulunmaktadir,
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» 1340 ada 36 parselde: B1, B2, B3, B4, B5, C1, C2, C3, C4, C5, D1, D2 ve D3 olmak
tizere toplam 13 blok bulunmaktadr.
¢ Proje kapsaminda toplam bagimsiz béliim sayisi 1239 diir.
e Proje kapsaminda 1236 adet konut ve 3 adet diikkan bulunmaktadir.
e Halihazirda projenin insaat sevivesi yaklasik %33.47 dir.
e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. (Saulabilir alanlar
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz bolim listesinden hesaplanmis olup briit alanlar dikkate

alinmstir. Bu briit alanlara eklenti alanlar da dahildir.)

B.B.NITELIGI | ADET | SATISA ESAS ALAN (M?)
1340/5 Konut 783 123.807.05
Diikkan 2 319,82
1340/36 eng 453 69.703.07
Diikkan | 72.70

e Daire tipine gore briit kullanim alanlarimin dagihmlar asagida sunulmustur.

BRUT KULLANIM | BRUT KULLANIM
DAIRETiPi | ADET | ALANLARITOPLAMI| ALANI ARALIGI
(M?) (M?)

2+1 335 45,110.35 107.45-159.76
3+1 357 59,401.31 136.56-191.88
1340/5 | 3+1 Dubleks 9 2,055.54 217.64-250.18
4+1 65 12,729.00 177.46-234.59
4+1 Dubleks 17 4,510.85 251.49-276.64
2+1 205 26,813.25 106.06-161.03
3+1 203 33,317.51 138.08-182.68
1340/36| 3+1 Dubleks 12 2,626.65 199.45-257.65
4+1 25 4,824.14 183.98-213.26
4+1 Dubleks 8 2,121.52 261.32-284.73
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler

e Projenin O-3 (TEM) Oto Yolu'na ve D-100 — TEM - Haramidere Baglanti Yolu'na yakin
konumda olmasi gibi nedenlerle karayvolu ulasim imkén ve alternatiflerinin olmasi

o Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,

e Parselin imar durumlar.

e Projenin konumlandig1 arazi yapisi sebebi ile hakim manzaraya sahip olmasi

Olumsuz Ozellikler

¢ [stanbul’un gireceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi,

o Kiiresel gapta ve bolgesel olarak ekonomik gelismelerde yaganan dalgalanmalar.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonug¢landinlmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin {izerinde uzlagmaya varacaklarn varsayimsal veva hayali fivat temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikien sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicinin tam olarak bilgilendirildifi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

¢ Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin satisi igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taminacagi,

o (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alci ve satic arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralign icinde, taraflar arasindaki gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhiklarin agik artirmayla satilmas: 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul ig¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklann olabildigince cabuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satist i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitinii olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram. faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan biitiinti olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dért farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yoéntemler “Emsal Kargilasirma Yaklagim™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimu”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikligt, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihir. Bu
galismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakuir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme. tek bir yihin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranmin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyvasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina biliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkultin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yoéntemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

2 UDES - Uluslararast Degerfeme Standartlar: Faal lsletme Degeri Tanum
* UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlart
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4.2.3. Malivet Yaklaginm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk veniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kart da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag disiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina deZerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(aligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhigi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pivasada aym 6zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz ontinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gire bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binamn gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veva birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanaklh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr. Calisma kapsaminda proje konusu iirtiniin yer aldig: sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sekidrlin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapihir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farklihk géstermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi sdz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasiimas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Baz: Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (Iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatinldifinda sermayenin kazanabilecei getiri oranim
yansitmalidir, Ayrica getiri orani olarak da adlandinhlir.
o [ndirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyamin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orami belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamast,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram” olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
Ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

o Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasimmn yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

¢ Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sekttr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya y6ntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlari veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki ol¢timiidiir. Bir yatirimin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin pivasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Pivasa
Degerine erismek i¢cin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Orami (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini, sermaye yatirnminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamilan i¢ karhlik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger [inansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum. firtinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktr. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Diinem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint1 degeridir. Bir siirenin ardindan bir varh@in kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetler: diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim dmriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar1 gdsterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihivle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 Kisi

artt1. Erkek niifusun oram %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizi1 2014 vilinda %013.3 iken, 2015 yilinda %.13.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yihnda %92.1°¢ yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin oram ise %79 olarak gergeklegti,

Tiirkiye nitfusunun %18.6 sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en gok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile [zmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca vas erkeklerde 30.4 iken. kadinlarda 31.6 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yitksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38,3) iken. en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19.3), S$irnak (19,5) ve Agn (20,3) dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
Oneeki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %?24'e (18 milvon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi™, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti, Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55, en kiigiik

yizolglimiine sahip  Yalova'nm  niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gerceklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yili Ekonomik Gériiniimii

Tiirkiye. diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. bilyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4,5-5 oraminda biiyiime hizimi yakalamay: hedeflemektedir’. Nitekim 2015%in di¢iincii
¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 biiyiime bandim yakalamstir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir biiylime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmig ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yih son ¢eyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat bilylimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamigtir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,

sanayi {iretiminde 2015 yih son geyreginde gergeklesen ylikselis egilimi devam etmistir®.

Son yillarda %3-4 arah@inda seyreden ekonomik bilyiime Tiirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiylimenin hizlandirmasi amaclanmaktadir. Daha &nceki
diénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha izl biiytime i¢in onceki hiikiimetlere gore daha farkh bir ekonomi politikasi
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan 6ngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da

ekonomik biiylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir,

65. hiikiimetin 6nemli giindem Onceliklerinin baginda, Baskanhk Sistemi veya partili
Cumhurbaskanh@ sistemini igeren anayasa degisiklifinin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin 6niine gececek ve ekonomide
yeni bir bekle-gor donemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

3 I.Ig:f'f'www.mfa.gov.tn'turk-ek?nomisindeki-son-gelisrncler.lr.mfa Erisim tarihi; 24.06.2016
® TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, *Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 20167, sayl:22
TIMSAD Ayhk Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkive Ekonomisi” 4=
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Anayasa degisikligi referandumu. olasi bir erken seg¢im, dokunulmazhklarin kaldinlmas:

sonrast olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacag: yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi ngoriilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tirkiye'nin kredi notlar

T.C. Merkez Bankas: dnceki aylarda uyguladigs faiz indirimini 2016 yih II. ¢eyreginde de
stirdiirmtistiir. Boéylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken izl faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankas! para politikasinda uyguladig
coklu faiz politikas iginde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9,50"ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orami ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi’nin ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalan fonlama ortalama maliyeti de bdylece yiizde 8,40 oranindan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diigtisii kredi maliyetlerinde de sinirh bir indirim katkis

saglayacaktir®,

Enflasyonda 2015 yilinin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakli diislis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yih ilk geyreginde doviz kurlanmin yilhik enflasyon
lizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda g¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis, ana egilimlerinde goriilen iyilesme

devam etmigtir.'”

#IMSAD Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”

? IMSAD Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”

" TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim May1s 2016, s r{l :22 ve TC Mahye

Bakanhgi Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. v TA}K / w
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-11. Enflasyon Raporu'nda, enflasyonun yiizde 5'lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi: 2016 yilinda yilizde 7.5%e: 2017 yilinda ise ylizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag tngérmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70
olasihkla, 2016 yili sonunda %6.3-8,7 araliginda, 2017 yili sonunda ise %4.2-7.8 aralifinda
gerceklesecegini dngdriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikt agi1@1 tahminleri’?
Enflasyon beklentileri, fivatlama davramslant ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Ttirk
Lirasinda deger kayb1 Tiirk Liras1 FED faiz artis1 beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalan Turk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL tizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’min temkinli para politikasi karsisinda Mayis ayi

genelinde TL faizlerde oynaklik yasanmis olup vaz ayvlarinda da bu oynakligin siirmesi
beklenmektedir'.

'" TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan almmistir,
12 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22

'* TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22"den alinmistir.
4 IMSAD, Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dért kez yapilan seg¢imlerin
varattig1 politik gerginlik ve belirsizliklerin yanmnda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
ctkilenmigtir. Politik belirsizlik. 1 Kasim 2015 de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel segimin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalknus géziikmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'mn 2016 yih
baginda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektérleri ve
Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinii de etkileyece@i dngériilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimin ilk alu ayinda goriilen durgunluk, dordiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme stirdiirmiis ve 2016 yilina girilmigtir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tigceyredini yiiksek bir siok tretimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde yavaglayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajh satis sartlart sunan kampanyalarimi devreye sokmuslardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

& . = .——1 = ——
‘Dbnem Toplam | Birinei EL inci EI
2015 0cak- | 416535 182718 | 233.817
2016 Ocak- | 409.812 186.768 | 223.044
Nisan.
%DEGISIM -1.6 2.2 4.6

Tablo 2.3.1: Konut satiglarinin dagilimi
Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin

gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihinin yaz aylarini da iceren
ikinci yanisinda gérmeye baslayacagimizi 6ngérmekteyiz. 2016 yih igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler harig (turizm balgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagini

ancak kampanyah ve 6zel satiglarin artaca@ diisiiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yih Mart ayinda bir énceki aya gére yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gerceklesmistir.
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Bir énceki yilin ayni ayina gére yiizde 15.33 oraninda artan KFE. ayn1 dénemde reel olarak
yiizde 7.32 oraminda artmistir. Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015

yili Mart ayinda 1569.63 TL/m2 iken 2016 yih Mart ayinda 1774.34 TL/m2 olarak gerceklesmistir.*'3
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE willik yiizde degigim*

S.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.4.1. istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bSliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin simirlan igerisinde

ise bilyiikgehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaelime bagh Korfez, giinevdoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

V¥ ® TC Merkez Bankasy, Istatistik Genel Midiriogd Reel Sektdr Verilert Mitddrltgi. “Kenut Fiyat Endeksi Mart 2016227 Maylg 2016 A\:‘E‘ 5‘] ,-7
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faym hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislar soguk,
yagisht ve bazen karlidir. Kig aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriilir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

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

kismu bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda tzellikle Levent, Mecidiyekiy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyllda dogudan batiya biiyiik bir gégiin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtir, Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular. ¢arpik kentlesmeye biiyiik élgitde neden olmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh

belediyelerin simirlari igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14't Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgest
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yliksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur,
Istanbul'da yasayanlarin % 64.,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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iice Nifus ilge Nufus iige Nufus iige Nufus

Adalar 16.166 Beykoz 248 056 Gapiosmanpasa 495006 Sihvn 155923
Arnavutkoy 215531 Beylikduzu 244 760 Gungdren 306.854  Sultanbeyl 309347
Atagehir 405,974 Beyodlu 245219 Kadikay 506.293 Surangazi 505190
Avcilar 407240 Buyukgekmece 211,000 Kagithane 425755 Sle 31718
Bagcilar 752 250 Calaica 65 811 HKartal 447110 Sish 274,420
Bancelievier 602.831 Cekmekdy 207 476 wWuglkcekmece 740090 Tuzla 208.807
Bakirkay 220874 Esenier 461 621  Maiepe 471 059 Umranye 660.125
Bagaksenir 333 047 Esenyun 624 733 Pendix 646 375 LUskudar 534636
Bayrampasa 269677 | Eyup 361.531  Sancaktepe 304.406  Zeytinbumu 292313
Beslkias 186,570  Fauh 425 875 | Sarnyer 335598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasanin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en bilyilik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimn %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlalin ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yil1 istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiikk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

5.4.2. Basaksehir Ilgesi '

Bagaksehir, 1stanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilgelerinden ayrlarak ilge yapilmstir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Siirlani Igerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degigiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ergevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katithmiyla Basaksehir

ilgesi kurulmustur.

9 Mahalle ve | kovden olusan Bagakschir Ilgesi'nin toplam alami 10.433,6 ha’dir.
Kiigiikgekmece Iilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’'dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Amavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Aveilar Belediyesi,
Kil¢iikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve

giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. llgeye otobiis seferleri de

bulunmaktadir.

¥ flge ve bislge hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmstir,
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Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile saglanmakta, metro ¢aligmalan

sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmas beklenmektedir.

[lgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve ¢alihklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. flgede Sazhidere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, [spartakule Deresi ise iginden geger.

llgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en bilyiik uydu kent projesi
olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu il¢e sinirlari i¢indedir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim™, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi™ ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklagim® yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uvgun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayil) 22. Maddesimin 1. Fikrasimin b bendine gore *Bu Tebligde yer alan simrlamalar sakh
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; PortfGylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmmg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak. miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya ayn
béltimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi veterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s1@inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak i¢cin Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yiéntemi
kullanilmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklagimi Yontemi kullanilmustir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagsmak i¢in Nakit Akisi1 (Gelir) Yaklagim
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasima Yéntemi tercih

edilmistir.
6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:
e Sahibinden (532 582 1097): Giivercintepe Mahallesi’nde, 216 m? yiizol¢iimlii, “Konut

Alan1” imarli Hmaks: 12.50 m yapilagsma sarti olan arsamin 425.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmisur. (Birim Deger: ~1.968,-TL/m?)

e Karayel Emlak (530 934 9895): Basaksehir Mahallesi'nde, 2.400 m? yiizol¢timli, “Konut
+ Ticaret Alam” imarli, E:1.00 ve Hmaks: 15.50 m yapilasma sartlar1 olan arsanin
7.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger: 3.

h g /)
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o Peksoy Ingaat (532 553 1565): Altinsehir Mahallesi’'nde, 265 m? yiizolgtimli. “Konut +
Ticaret Alant” imarli. E:1.05, Taks:0.35 ve Hmaks:9.50 m yapilasma sartlar1 olan arsanin
650.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~2.453.-TL/m?)

¢ Bodurlar Emlak (555 802 5616): Ziyagokalp Mahallesi'nde. 10.000 m? yiizol¢iimli,
“Konut Alami” imarh, E:2.00 yapilasma sarti olan arsamn 650.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Deger: 2.600,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

o Century2l Geylani Gayrimenkul (506 343 2737): Ayazma Emlak Konutlarn 1340/5
parselde, 14. katta 170 m?, 3+1 dairenin 648.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi ahnmustir.
(Birim Deger: ~3.812.-TL/m?)

¢ Makro Gayrimenkul (532 501 0068): Ayazma Emlak Konutlan D Blokta, vadi manzarali,
7. katta 172 m?, 3+1 dairenin 600.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~3.483,-TL/m?)

¢ Metropol Emlak (532 325 9309): ): Ayazma Emlak Konutlar 1340/5 parselde, 5. katta 125
m’, 2+1 dairenin 521.500.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmisur. (Birim Deger:
~4.172,-TL/m?)

e Sahibinden (546 470 1708): Ayazma Emlak Konutlann 1340/5 parsel B-2 Blok'ta, 3. katta
171 m?, 3+1 dairenin 540.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~3.158.-TL/m?)

e Yeditepe Aslan Gayrimenkul (542 840 5940): Agaoglu My World Europe’da, 15. katta 74
m?, 1+1 dairenin 245.000.-TL bedel ile satiik oldugu bilgisi ahmmugstir. (Birim Deger:
~3.311,-TL/m?%)

e Bridge Gayrimenkul (532 523 1411): Agaoglu My World Europe’da, 14. katta 76 m?, 1+1
dairenin 245.000.-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.224 -TL/m?)

e Arena Emlak (542 432 3460): Agaoglu My World Europe’'da, bahge katta 73 m?, bahge
kullanimli 1+1 dairenin 275.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmastir. (Birim Deger:
~3.767,-TL/m?)

¢ Border Emlak (542 804 9872): Agaoglu My World Europe’da, 9. katta 152 m?, 2+1 dairenin
565.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~3.717,-TL/m?)

e Alf Alliance Gayrimenkul (544 430 1003): Agaoglu My World Europe Arena Residence
Blok’ta, 2. katta 138 m?, 2+1 dairenin 470,000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinnustir.
(Birim Deger; ~3.406.-TL/m?)

e  Turyvap Agaoglu (535 456 3938): Agaoglu My World Europe’da, 14. katta 122 m?, 2+1

dairenin 395.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim [2%5 I:
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e Bridge Gayrimenkul (532 523 1411): Agaoglu My World Europe’da, 28. katta 169 m?, 3+1
dairenin 775.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmstr. (Birim Deger: ~4.586.-TL/m?)

e Mavia Gayrimenkul (553 633 1519): Agaoglu My World Europe Pool Residence’ta, 28.
katta 170 m?, 3+1 dairenin 745.000.-TL bedel ile satihk oldugiu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger; ~4.382,-TL/m?)

e Arena Emlak (542 432 3460): Agaoglu My World Europe Pool Residence™1a, 14. katta 169
m?, 3+1 dairenin 745.000,-TL bedel ile satiik oldugu bilgisi almmustr. (Birim Deger:
~4.408.-TL/m?)

e Smart Gayrimenkul (532 297 3806): Agaoglu My World Golf’te, 16. katta 156 m?, 3+1
dairenin 580.000,-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.718.-TL/m?’)

o Altin Emlak (534 319 1924): Ajaoglu My World Golfte, balkonlu, 17. katta 159 m?, 3+1
dairenin 600.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: ~3.774.-TL/m?)

e Sahibinden (543 422 8583): Hayatpark Plus’ta, ¢ift cepheli, 9. katta 183 m?, 3+1 dairenin
870.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alnmstr. (Birim Deger: ~4.754,-TL/m?)

e Eskidji Gayrimenkul (532 458 1157): Bulvar Istanbul’da. 8. katta 198 m?, 4+1 dairenin
960.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: ~4.848,-TL/m?)

e Sahibinden (532 421 0474): Bulvar Istanbul’da, peyzaj manzaral., 8. katta 159 m’, 3+1
dairenin 650.000,-TL bedel ile sauilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.088.-TL/m?)

e Bilyiikomer Emlak (552 487 9999): Bulvar Istanbul’da, 26. katta 174 m?, 3+1 dairenin
610.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~3.506.-TL/m?)

e Vikent Gayrimenkul (507 593 8461): Bulvar Istanbul D Blok'ta, 5. katta 154 m?, 3+1
dairenin 540.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.506.-TL/m?)

e Ztag Yap: (506 709 0074): Nidapark'ta B tipi, 6. katta 225 m?, 441 dairenin 990.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 4.400,-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Aragtirmasy:

o Bilyiikimer Emlak (552 487 9999): Medikule’de, 33 m’ ditkkamn 500.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~15.152.-TL/m?)

e Altin Emlak (532 311 1788): Bulvar Istanbul’da, cadde cepheli, 150 m? diikkanm
1.700.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~11.333.-TL/m?)

¢ Emlaks Istanbul (541 255 0034): Park Mavera meydan diikkanlarinda, 56,25 m? diikkanin
930.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir, (Birim Deger; ~16.533,-TL/m?%)

e Son Gayrimenkul (532 364 6075): Kayasehir cadde ditkkalarinda A Blok iist katta yer alan,
25 m? 6n kullanim alanh toplam 75 m? ditkkanin 489.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alimmustir, (Birim Deger: 6.520,-TL/m?) 4 A ';- ﬁ"& K
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o Altin Emlak (533 613 5454): Kayagehir Avm’de 2. katta, 82 m” diikkanin 780.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi ainmugtir, (Birim Deger: ~9.512.-TL/m?)

e Altin Emlak (533 613 5454): Kayaschir Avm’de 1. katta, havuz manzarali, 160 m® diikkanm
1.200.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmstir. (Birim Deger: 7.500,-TL/m?)

e Merla Gayrimenkul (534 626 8842): Basakschir Evleri'nde, cadde cepheli, 30 m? dis
kullaniml, 2 adet diikkanin toplam 1.847.900,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~13.199,-TL/m?)

e Siikiir Emlak (533 668 3237): Kayagehir'de site igerisinde, we ve mutfakli, 200 m?
diikkanmm 2.000.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 10.000.-
TL/m?)

e Adasa Gayrimenkul (533 616 5004): Kayaschir Avm Plaza’da, mutfakli, 34.20 m? ofisin
197.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinnmustir. (Birim Deger: ~5.760.-TL/m?)

e Maximum Emlak (532 231 9159): Kayasehir Avm Plaza’da, 6. katta. 36 m? ofisin 160.000.-
TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmstir, (Birim Deger: ~4.444.-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satig ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satis ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.

6.2. Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapimin giinimiiz ekonomik kosullaninda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki insai yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayr irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Y 6ntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar o6zellikleri ve benzer &zelikleri

gercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor icerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bilytiklitklerine ve imar Ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdidi tespit
edilmistir. Asagida tabloda rapor konusu tasinmaz baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

-":"u nkul

sunulmustur.
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DUZELTME KRIiTERLERI EM?’“‘ EM;;AL EM;”‘[‘ EM:"‘L
YUZOLCUM (m?) 216 2.400 265 10.000
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 1.968 3.125 2.453 2.600
PAZARLIK PAYI -7% -12% -12% -12%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) 1.830 2.750 2.159 2.288
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 25% -20% -25% -5%
KONUM DUZELTMESI 10% -25% -20% -10%
IMAR FONKSiYONU DUZELTMESI 5% 15% 15% -25%
DUZELTILMIS BIiRiM DEGER (TL/m?) 1647 1925 1511.3 1372.8
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) (1614,025) ~ 1600

Tim bu veriler 1i@inda proje kapsamindaki tasinmazlarin meveut ézellikleri, yapilasma
yogunlugu, yilizélglimleri, imar fonksiyonlar dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

p :Egél‘ \'Uz?:].gﬂmﬂ e ‘ﬁ#ﬁﬁ'{‘ Bmi!}wfcm ‘!‘OPLAE'E:‘ILI;)EGER
1340/5 61.103.97 Konut Alam Emsal: 1,50 H:Serbest 1.600.00 97.766.352,00
1340/36 38.770,58 Konut Alani Emsal:1,50 H:Serbest | 1.600.00 62.032.928,00
T

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Ayazma Emlak Konutlan 1.Etap’m meveut durum itibariyle
vasal izinleri alinmustir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhii A.§. den alinan bilgiye gore
proje meveut durum itibariyle %33,47 ingaat seviyesine sahiptir. Yap: ruhsatlar, rapor konusu proje
kapsamindaki bloklar icin, I1I-B. IV-A ve V-A simfi olarak diizenlenmigtir. Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i'mn 2016 yili birim maliyet tablolarina gore III-B simfina giren m? birim maliyeti
750,-TL/m?, IV-A smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 800.-TL/m?, V-A smifina giren
yapilarin m? birim maliyet degeri 1.320,-TL/m*dir. IV-A smifina giren yapilarin kat adetleri ve
mahal listeleri goéz o6niinde bulunduruldugunda malivetlerinin V-A smfi ile benzer olacag
ditsiiniilerek degerlemesi yapilmistir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin
yiizélgtimii bazinda 100.-TL/m? olacag: referans alinmis ve agagida toplam ingaat maliyetleri bu

hususlar gergevesinde hesaplanmustir.

t"f" . :J | '.'.'.'15
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: Sirim Toplam Deger
Sira No | Ada Parsel | Blok No | Yapi Simifi | Ingaat Alani (m?) Deger (TL)
(TL/m?)
1 Al 3B 5.781,45 750 4.336.087,50
2 A2 3B 5.549,76 750 4.162.320.00
3 A3 3B 6.864.55 750 5.148.412.50
4 Ad 3B 12.780,99 750 9.585.742,50
5 Bl 3B 4.393,25 750 3.294.937.50
6 B2 3B 10.660,27 750 7.995.202.50
7 B3 3B 4.294,52 750 3.220.890,00
8 v B4 3B 10.862,33 750 8.146.747,50
9 § B5 iR 8.054,37 750 6.040.777.50
10 = B6 3B 4.324,98 750 3.243.735,00
11 C1 3B 2.902,48 750 2,176.860,00
12 DI SA 24.321,92 1350 32.834.592.00
13 D2 4A (5A) 24.154,93 1350 32.609.155,50
14 D3 5A 23.872.84 1350 32.228.334.00
15 D4 SA 23.762,23 1350 32.079.010,50
16 D5 5A 24,533.04 1350 33.119.604,00
17 D6 SA 19.069,56 1350 25.743.906,00
18 BI 3B 7.135.77 750 5.351.827.50
19 B2 3B 11.442,71 750 8.582.032.50
20 B3 3B 4.182.71 750 3.137.032,50
21 B4 3B 3.665,21 750 2.748.907.50
22 B35 3B 4,673,74 750 3.505.305,00
23 e Cl 3B 3.794.35 750 2.845.762,50
24 = C2 3B 4.061,40 750 3.046.050,00
25 = C3 3B 3.597,53 750 2.698.147,50
26 C4 3B 3.597.53 750 2.698.147,50
27 C5 3B 3.545,01 750 2.658.757.50
28 D1 5A 28.327,84 1350 38.242.584.00
29 D2 SA 19.350.22 1350 26.122.797,00
30 D3 SA 20.618,52 1350 27.835.002,00
Cevre Diizenleme, Altyapi vs. (Maktuen) 9.987.455.00
TOPLAM 385.426.122,50

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmm %33,47 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 33.47 x 385.426.122,50,-TL = (129.002.123,20) ~ 129.002.123,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlarn Yaklasim Analizine Gire Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 159.800.000,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu fle Degeri (TL) 129.002.123,00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 288.802.123,00
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6.3.

6.3.1.

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

Nakit Akisi Yaklasini Yontemi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmazin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit akimlarindan

farki alinarak yatirnimun belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisin1 bulmak amaciyla

gelir indirgeme y6ntemi kullamlmigtir. Bu y6ntemle &énce projenin satigindan elde edilecek toplam

hasilatimin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz énceki boliimiinde yapi ruhsatlarindaki yap: sinifi

ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullamim alanlari dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan

hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kari dahil 385.426.122,50-TL olabilecegi

hesaplanmistir.

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmustir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

Daire satig m* birim fiyatlarinin ortalama 2016 yih i¢in 3.400.-TL/m?, ticari iinite saus m?
birim fiyatlarinin ise depo/eklenti alanlarinin da meveudiyeti dikkate alinarak 6.500,-TL/m?
olacag) varsayilmistir.

Bugiine kadar konutlarda satiglarin yaklasik % 98 inin tamamlandigi gbz oniinde
bulundurularak konutlarin tamaminin 2016 yilinda satilacagi, ticaretlerin ise 2017 yilinda
satiglarinin tamamlanacag ongoriilmiistiir.

Proje insaatinmn %40 mmn 2016 yilinda tamamlanacagi, %60 mmn ise 2017 tilinda
tamamlanacag@i ve heryil bu maliyetlerin %10 artacagi kabul edilmistir.

Proje biinyesinde yer alan tnitelerin satilabilir alanlan asagida sunulmustur. Satilabilir
alanlar, ¢arsaf listeden alinmigtir. Satig alanlan briit alanlar olup bu alanlara eklenti alanlar

da dahildir.

Bagimsiz Boliim Niteligi Satisa Esas Alan (m?)
Konut 193.510,12
Diikkan 392,52

Nakit akiglan hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondahk
basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmigtir.

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet tahvili baz ahnmistir. (Kupon Faizi:5.25
Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10,50
alinnug olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)
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Ulasilan Deder

Yukandaki varsayimlar alinda yapilan ve sonuglari ekieki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda  sunulan analiz  sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugiinkii  degeri
660.374.858,43 TL olarak hesaplanmustir. Bu hesaplamalardan projelendirilmis arsa degeri ise
285.003.330,43 TL bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 660.374.858,43
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 375.371.528,00
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 285.003.330.,43

6.4. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.'nin Istanbul Ili, Bahcesehir ilcesi, fkitelli-2
Mahallesi 1340 ada 5 nolu parsel ve 1340 ada 36 nolu parsel {izerinde konumlu Ayvazma Emlak
Konutlant 1. Etap Projesi’nin mevcut durumuyla toplam degeri 288.802.123,00-TL projenin
tamamlanmasi durumunda bugtinkii degeri 660.374.858,43 TL hesaplanmistir. Yan sira gelir
indirgeme yOntemi ile projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri
285.003.330,43 TL olacag: ortaya ¢ikmistr. Bu deger, proje gelistirme bedelini de igiresinde
barindirmakla birlikte gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi
varsayimina dayali oldugu i¢in konu parselin arsa degerinin emsal karsilagtirma yéntemi ile ulasilan
degeri olacafi kanaatine vanlmustir. Buna gdre rapor konusu parselin toplam pazar degerinin
159.800.000,00 TL olacag kanaatine varilmstir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1239 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayig
degerlerinin toplam degeri olarak 667.841.300.-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo

halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.

ATAK Gavnmenkul Degeﬂema ﬁ-\ S. -
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili, Bahgesehir Ilcesi. ikitelli-2 Mahallesi'ndeki 1340 ada 5 nolu
parsel ve 1340 ada 36 nolu parsel iizerinde yer alan Ayazma Emlak Konutlar: 1.Etap Projesi’dir.
Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarz1, ulagim imkanlari, parsellerin cephesi,
proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile
yapilarin ingaat sistemi. is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri
dikkate alinmis ve bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmigtir. Buna gore rapor konusu proje igin
piyasa gartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL

USD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

288.802.123,00

82.514.892,29

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 660.374.858,43

188.678.530,98

Parselin Toplam Degeri

159.800.000,00

45.657.142,86

1239 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri

667.841.300.00

190.811.800,00

1239 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri

674.918.278,00

192.833.793.71

*  Rapor tarihi itibarivle TOMB déviz saity kuru 3,50 TL

kuflanupngsur.

s Konu gayrimenkullerin igili Sermave Pivasasi Mevzuate Hikimlert geregince: Gayrimenkul Yatrsn Criakligc portfivine
“Proje” olarak almmasmeda herhangi bir engel hulunmamaktadir.

*  Burapor lgil Sermaye Pivasas: Mevzuan likiimlerine gore hazirlanmgir,

s 2002/4480 sayih Bakanlar Kurulu Karars ife net alant 150 m* 've kadar olan konut teslinderinde %1 wet alam 150 m? nin dstinde
olan konut testimlerivie iy yerive diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygulanmstir, 01.01.201 3 tarihinden sonva
mmgaar ruhsan alinan, (Afer Riski Altmdaki Alanlarin Déndigtiriilmes: Hakkmda Kanun kapsamuida rezerv yapi alam ve riskli
alan olarak belirlenen yerler e riskii yaplarm bulindugu verler harig) gayrimenkuller igin ise 0-499 TL arast olanlar %)
oraninda, 500-999 TL arast olaniar %68 oranwda, 1000 TL ve iizeri olanlar %18 orannda KDV ye tabi olacakur

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagumsiz kullandamas,

Isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilanmizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent*Y ASAR
(SPK Lisans No:400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

1239 adet bagimsiz bslimiin rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

[mar durumu &rnekleri ve plan notlan

Yapi ruhsatlan

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi
Rezerv alani hk. resmi gazete ve krokiler
Fotograflar ve uydu griintiisil

Raporu hazulayanlarin SPK lisans belgesi armekleri

lgerenkay Mh, Hal Yolu Cd, Saglik Sk. Erdoganlar Apt. Na: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL
Tek 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
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