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GAYRIMENKUL DEGERLEME

ATAK RAPORU

Goyrimenkul Degerleme A.§




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 01.12.2016 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 23.12.2016 tarihinde, 20160448 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzman Dilara DINCYUREK 'in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladiimiz kadaniyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirli oldugunu;

Ad

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecckte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigin;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigim:

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y ¥ ¥ ¥ ¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

Y

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlarn diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

LT

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar: kriterlerine uyuldugunu

bevan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

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

SOZLESME TARIHI 01.12.2016

DEGERLEME TARIHI 20.12.2016

RAPOR TARIHI 23.12.2016

RAPOR NO 2016/0448

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Istanbul [li, Atasehir [lgesi, Kiiciikbakkalksy Mahallesi, Mor Siimbiil
Sokak, Dis Kap1 No: 7/1-2 Blok:A-B

KOORDINATLARI

40.996901, 29.098327

TAPU BILGISI

TAKBIS sistemi fizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgesine
gbire, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki istanbul 1li, Atasehir
ilgesi Kiigtikbakkalkisy Mahallesi 3331 ada 5 nolu parsel iizerinde yer
alan A ve B Bloklar (Detay i¢in bkz. madde 3.2. ve 3.2.1.)

IMAR DURUMU

Tasinmazlarn®14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012
Tasdik Tarihli, Atagehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi 1/1000
Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda “Resmi Kurum
Alanr” lejantinda yer aldigi tespit edilmigtir. (Bkz. Madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI

Istanbul 1li, Atagehir Ilgesi Kiigiikbakkalkiy Mahallesi 3331 ada 5
nolu parsel Uzerinde yer alan Resmi Kurum Projesinin meveut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar deferinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki A ve B Bloklarn
anahtar teslim gartlarini yerine getirilmesi durumundaki satiz degerinin
tespiti ile A Blokun kira degeri i¢in hazirlanmistir,

TL Usn

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

121.519.804.00 34.621.026,78

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

194.360.110,00 35.373.250,71

Parselin Defieri

57.640.350,00 16.421.752,14

A ve B Blok’un Anuhtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki KDV Harig

Toplam Rayi¢ Degieri 1601.889.393,75 54.384.442 66
A ve B Blok’un Anahtar Teslim Sartlarnim Yerine Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil
Toplam Rayig Degeri 225.249.484,63 64,173.642,34

L]
L]

Rapor rariki itibarivle TCMB daviz sateg kury 3,51 TL kullanimugtr,
Konu gavrimenkullerin ileili Sermave Piyvasasi Mevzuate Hikiimleri gevegince; Gayrimenkul Yaurmn Crtakhifc porifiviine

“Bina " olarak alinmasmda herhangi bir engel bulunmamakiadir,

2002/4480 savalr Bakanlar Kurulu Karar

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuah hiiktimlerine gore hazirlmmmustir,

ile net alant 150 m*'ve kadar olan konu testimlerinde %1 net alant 150 m? 'nin

ustiinde olan komut teshmlernle 15 yeri ve diger gavrimenkullerin reslimierinde ise %18 KDV uygulanmugnr, 01.01.2013
rarihinden sonra ingaal ruhsan alinen, (dfer Riski Alundaki Alanlarm Dontigtivilmes: Hakkinda Kanun kapsaminda rezer
vapi alant ve riskli alan olarak belivlenen yerler ile viskli vapidarin bulundugu yverler harig) gavrimernkuller icin ise 0-499 TI,
arasi olanfar %51 oramnda 500-999 T1. arasi olanlar %8 orammda 1000 TL ve iizert olanlar %18 oranminda KDV ye tabi

olacakir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrifmaz pargasi olup bagimsiz kullaniamas.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayiimerikul De

lerenkdy Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk.

Tel 0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklan, (")ngiirii]eri ve Kabulleri
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ATAK Gayrirmenkul Degértier

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlhk gerektiren konulan ve siradan degerleme c¢alisaninn
bilgisinin Gtesinde olacak konular ag¢iklamak niyetiyle yapilmamustir,

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulufunu kabul ederek, genel bir degerleme c¢ahismas:
vapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadi@ kabul edilmistir,

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hicbir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oOniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngériiliir. 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 uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢galismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

Caligmalarda blge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arasturma yapilmamistir. Ancak.
yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme
¢alismasi yapilmistir.

cuf ®
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 23.12.2016 tarihinde, 2016/0448 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Yukanda lokasyonu belirtilen “Resmi Kurum Binasi Ile Altyapr ve Cevre Diizenleme
Ingaatlar: Igi Projesinin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, ig bu rapor, proje kapsamindaki A ve B Bloklarin anahtar teslim sartlarini yerine

getirilmesi durumundaki satig degeri ile A Blok’un kira degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistr
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis ¢ahigmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 23.12.2016

tarihinde hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiill Sok. No:7/2 B (Bau
Atasehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmugtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIL. No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™
hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme
Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda  hazirlanan  gayrimenkul

degerleme raporudur.
"ATA W 7
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : [gerenk6y Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
iLETiSIM : 0216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infof@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SIiCIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiiriirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, zel,
gercek 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 kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiig degerleme
standartlan ve esaslan g¢ercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
gorlislildiigii Kurul Karar Orgami’min 16.02.2012 tarih ve 7
saylli toplantisinda uyannca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye almmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11, Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamuina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamtica Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhiin A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.ir(e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmugtur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI +02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi’nde 3331 Ada 5 Nolu
parsel iizerinde yer alan Resmi Kurum Binasi Projesinin meveut durumda ve tamamlanmas
durumundaki pazar deferinin tespitine yoneliktir. Ayrica, ig bu rapor, proje kapsamindaki A ve B
Bloklarin anahtar teslim gartlarini yerine getirilmesi durumundaki satis degerinin tespiti igin
hazirlanmustir, Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sismrlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Rapora konu tasinmazlarlar, Istanbul [li. Atasehir Ilgesi. Kiiglikbakkalkty Mahallesi. Bat

Atasehir Bolgesi'nde konumlu 3331 ada 5 nolu parsel iizerinde bulunan Atasehir Resmi Kurum
Binasi Projesi kapsamindaki A ve B Blok tur.

Rapora konu tagimmazlar, O1-O2 Camlica Baglanti Yolu'nun ve Istanbul Finans
Merkezi'nin kuzeyinde Atasehir Belediye Binasi’'mn yakin mesafesinde kalmaktadir.

Rapora konu tasinmazlara ulasim; O1 - O2 Camhica Baglanti Yolu iizerinde Sabiha Gokgen
Havalimani istikametinde ilerlerken, Atasehir baglantisina girilir. Zambak sokak {izerinden sola
Begonya Sokak istikametine déniiliir. Begonya Sokak tizerinden yaklasik 800 m gidilerek ulasilir,
Rapora konu taginmaz bu sokak {izerinde Atasehir Belediye Binasi’'m gegtikten sonra sag tarafta yer
almaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde. Atasehir Belediyesi, Halkbank Genel Miidiirliigii,
Fenerbahge Ulker Arena ve Istanbul Finans Merkezi gibi herkes tarafindan bilinen bolgenin énemli
noktalan yer almaktadir. Ayrica bélgede. Sarphan Finans Park. Uphill Court, Kent Plus. Deluxia ve
Varyap Meridian gibi ¢ok sayida konut ve ofis projeleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bélge, Anadolu Otovolu Baglantisina
yaklagik 800 m, D-100 Karayolu'na yaklasik 2 km, Bogazi¢i Kopriisiine yaklastk 11 km. Fatih
Sultan Mehmet Kopriisiine yaklagik 16 km ve Sabiha Gék¢en Havalimani’na yaklagik 22 km
uzakliktadir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gire konu

taginmazin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI Emlak Konut GYO A.S. — 1/1

iLi : Istanbul
ILCESI : Atasehir
MAHALLESI : Kiigiikbakkalksy
ADA NO 5 3331
PARSEL NO : 3
ANA
GAYRIMENKUL Arsa (Resmi Kurum Alani)
NITELIGI
YUZOLCUMU (m?) 11.528.07
Blok Kat B.B. Bagimsiz Arsa Paymna | Cilt/Sayfa | Yevmiye Tapu
No No No Béliim Arsa Payr Diisen Arsa No No Tarihi
Niteligi Miktari (m?*)
; Resmi Kurum
A Zemin 1 (Oﬁs—lgyeri) 80542/267962 3.465.02 527/52109 24978 21.12.2015
B | zemin | 1 | ResmiKurum | o 0067962 | 806305 | 52752110 | 24978 | 21.12.2015
(Ofis-Igyeri)

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ckinde sunulan Tapu Kayt
Belgelerine gére rapor konusu taginmazlar iizerinde asagidaki beyan saptanmis olup herhangi bir
kisitlayici gerh, not vb. bulunmadig tespit edilmistir.

Bevanlar Boliimii :
e Yonetim Plani: 14/12/2015 (21.12.2015/24978)

Yukaridaki beyan kat miilkiyetini ve kullamim amacim tescil amachdir. Serhin ve beyanlarin
gerekli ve rutin uygulama sonucu tescil edilmis oldugundan taginmaz iizerinde herhangi bir olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye pivasasi mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatinim ortakhig portfoyiinde “Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3.  Parselin imar Bilgisi
Atagehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde vapilan incelemelerde rapor konusu

taginmazin “14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010 tarihinde onaylanan Atasehir Toplu Konut Alani
Bat1 Bolgesi 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Plam™ kapsaminda kaldiklar ve parsellerin
lejantinin “Resmi Kurum Alani” olarak ayrildigi tespit edilmistir. Plan notlara gére yapilasma
sartlan;

e FEmsal: 1,00

e [Hmax: Serbest seklindedir.

Ayrica konu parselin Biiyiiksehir Belediye Bagkanh@i'nin 30.10.2010 Onay Tarihli istanbul

lli Atagehir Ilgesi Atagehir Toplu Konut Alan1 Bati Bélgesi Muhtelif Parseller Ve Tescil Disi
Alanlara lliskin Uygulama imar Plam Degisikligi kapsaminda kaldig bilgisi edinilmis olup parsele

ait plan notlari ekte sunulmustur,
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14.08.2009-02.10.2009 TASTIK TARIHLI iISTANBUL iLi, ATASEHIR iLCESI ATASEHIR

TOPLU KONUT ALANI BATI BOLGESI 1/1000 OLCEKLIi REVIZYON UYGULAMA
IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1 -Konut alanlarinda adalar tizerinde yazan emsaller uygulanacaktir. H=serbesttir. avan projeye

goére uygulama yapilacaktir.

2 -Ticaret Alanlarinda emsal(KAKS) yap1 adasinda yazan degerler olup H=serbettir. Bina ebatlan

taban alam ve binalar arasi cekme mesafesi ilgesince onaylanacak avan projeyle belirlenecektir.

3 -Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda yol kenari

yesil bantlar, oyun yerleri, parklar v.b, igin kullanimi uygun i¢ diizenlemeler yapilabilir.

4 - %45 gegmemek kosuluyla ¢ati meyilinden kazanilan alan bagimsiz birim olmamak iizere
en iist kaftaki bagimsiz birim ile iliskili olarak kullamlabilir, Cati arasi kullanim, Istanbul

Imar Yénetmeligi'nin 7.02.2 maddesine tabidir.

5 -lkiden fazla bodrum kat iskan edilemez. Iskan edilen bodrum Kkatlar emsale dahildir.
Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullamma agik sosyal ve idari tesis olarak

kullamlabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

6 - Imar adalarinda verilen KAKS degeri, diizenlenecek mimari projeler ile ada iginde farkl
oranlarda dagitlabilir. Adanin toplam KAKS"1 higbir sekilde asilamaz. Bloklarin bah¢e mesafeleri;
yonetmelikte belirlenen bahge mesafesine gére yapilir veya ilgesince onaylanacak vazivet plani ve
mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde vapilabilir. Birden fazla yapi
vapilabilir. Yap1 adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arazi kotlarina gére uygulama
yapilacakur. Binalarin kot alma durumlan, blok boyutlan ve parsel yapilanma sartlari avan proje

veya vaziyet plam ile belirlenir.
7 - Imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.
8 -Konut yap: adalan iizerinde ifraz yapilmaksizin birden fazla yapiya izin verilir.

9 - Konut yap: adalarinda yapi yaklagma sinirlan disinda 50 m2'yi gegmeyen bekei kuliibeleri
yapilabilir.

10-TEDAS ve TEIAS enerji nakil hatti yaklasma simn icindeki alanda uygulama asamasinda
TEDAS ve TEIAS' tan izin almr,

11-Uygulama asamasinda jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarina uyulacaktir.
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12-Park alanlarinda imar plam tadilati yapilmadan 50 m2 yi gegmeyen yeralu ve yeriistii

trafolar yapilabilir.

13-Kentsel sosyal altyapi alanlarinda ve resmi kurum alanlarinda uygulama avan projeye gére
yapilacaktir. Tabii zemin altindaki bodrum katlar ve bu katlarda diizenlenecek bodrum katlar

emsale dahil edilemez. Resmi kurum alanlan B.H.A. olarak da kullanilabilir,
14-Deprem yénetmeligine uyulacaktir.
15-imar uygulamas: etaplar halinde yapilabilir. En kiigiik etap simini bir ada dl¢eginde olabilir.

16-Konut alanlarinda belirlenen emsal degerine karsilik gelen toplam insaat alaninin %4’ kadar
bagimsiz ya da konut alti ticari kullanimlar ver alabilir. Birden fazla adanin ticaret alam kullamim
hakki bir ya da birden fazla adaya %4 sartina bakilmaksizin farkhh oranlarda dagitilabilir. Bu
durumda aktarilan ticaret alami, aktanimin yapilacagi adanin toplam insaat alammnin %]15 ini

gecemez. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan projesinde belirlenecektir.

17-28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015, 13.07.2005
glin ve 7676, 16.08.2005 gin ve 13468 sayih yazilarla Bayindirhk ve Iskan Bakanhg
tarafindan onaylanan Istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Kiigiikbakkalkdy mahallesi, Atasehir Toplu
Konut Alam Imar Plam Revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlari dogrultusunda

uygulama yapilacaktir.

18- Yol, yesil alan, otopark. ibadethane, okul alam, resmi kurum kamuya bedelsiz terk

edilecektir.

19- Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyaci, otopark yonetmeligine gore hesaplamr.
Bina kontiirleri disinda, yapr yaklagsma mesafesi i¢inde kalmak sartiyla tabii zemin altinda
vapilan otoparklarda otopark ihtiyacimn 4 katina kadar kapali otopark vyapilabilir. Acik
otoparklar bu hesaba dahil edilmez. Arazi efiminin fazla oldufu yapr adalarnda
kademelendirme yapilabilir. Otopark katlarinin agikta kalan birimleri TAKS ve KAKS hesabina

dahil edilemez.
20-Her ebatta tesisat saftlart TAKS a ve KAKS a dahil edilemez.
21-%45 cati efimi iginde kalmak kosulu ile ¢ati sekli serbesttir.

22- Yap1 adalarinda blok ebatlar ve taban alani serbesttir.
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23- Mimari ¢ozimlerden dolayr geriye dogru g¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

I sinema salonlan ile i irimleri, kafe, lokanta, yLIrl,

30,10.2012 L4, 1i 1/1000 Olgekli U.LP degisikligi
25-T2 ticaret alanlarinda eglence, dinlenme, satig birimi, kafeterya, lokanta, konaklama v.b.

kullammlar yer alabilir.

26-Tabi zemin altinda minimum ihtiyacin 4 katina kadar otopark yapilabilir. Bu alan emsale dahil

degildir. Otopark giris ¢ikist 6n bahg¢e mesafesinden saglanabilir.

27-Rekreasyon alaninda emsal 0.15 olup bu alanda agik ve Kapah Spor Tesisleri ve sosyal Kiiltiirel

Tesisler de yapilabilir.
28-Kres alanlarinda anaokulu yapilabilir,

29-Planda “Kiiltiirel Tesist+Sosyal Tesis+Spor Tesisi” lejandi ile tammh alanlarda; E=0.80,
H=serbesttir. Bu alanda agik ve kapali spor alanlari, her tiirlii konferans, toplanti, sergi, fuar, tiyatro,
sinema salonlan ile bu alanlarin ihtiyacim kargilayacak satig birimleri, aligveris merkezleri, kafe,
lokanta, yurt, huzurevi, v.b. kullamimlar yer alabilir. Toplam insaat alaninin %15°i kadar konaklama
yapilabilir. Imar istikameti iginde kalmak kaydiyla parselin tamanunda bodrum kat yapilabilir, 1. ve
2. bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce
onanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Zemin oturumu ve kot alinacak nokta avan

projeve gore belirlenecektir.

30- Bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Bityiiksehir Belediyesi imar yonetmeligi gegerlidir.

31- E=1.50 ve da larda ¢ekme mesafeleri igi

um kat1 iskan edile%bilirn 1

il depildir. 3334 ada 6-7-8 nolu

ain %50° si emsa

i
i bodrum katin tamami

parsellerde yapilasma kosullar1 E=1.50, H=Serbest olacaktir,

30.10.2012 v 1i 1/1000 Olgekli ULLP degisikligi

ril':-l- Konut, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlari disinda kalan emsal degeri E=1.50 ve daha az c-l‘n

adalarda gekme mesafeleri iginde 2 bodrum kati iskan edilebilir. 1. bodrum katin tamam, 2. bodrt+n
katin %30° si emsal hesabina dahil degildir. 3334 ada 6-7-8 nolu parsellerde yapilasma kosullgn
E=1.50, H=Serbest olacaktir.

30.10.2012 1.1 i 1/1000 Olgekli U.LP depisikligi o B A A B
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MUHTELIF PARSELLER, TESCIiL DISI ALANLAR VE GENEL PLAN
NOTLARINA iLiSKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI DEGISIKLIiGI

I- Sosyal ve Kkiiltiirel tesis alanlarinda E=1.50 olup her tiirlii 6zel kullanima ait; konferans,
toplantl. sergi, fuar, tiyatro, sinema salonlari ile satis birimleri, opera. kres, ticari
fonksiyonlar, kafe, lokanta, yurt, huzurevi vb. kullamimlar yer alir.
llge Belediyesince onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilir. Sosyal kiiltiirel tesis

alanlarinda ¢ekme mesafeleri icinde emsal harici 2 bodrum kati iskan edilebilir.

2- Miilkiyeti aym1 malikte olmak kosulu ile imar adalan — parselleri arasinda fonksiyona bagh
kalinmaksizin, bir defaya mahsus, emsal transferi yapilabilir. emsal transferi sonrasi,
transfere konu adalarin — parsellerin toplam emsale esas insaat alani degeri asilamaz.

3- Konut alaninda 2 bodrum kat ticaret olarak iskan edilebilir, emsale dahildir.

\ 4- Agiklanmayan hususlarda mer” i plan hiikiimleri gegerlidir.

.‘-——————_———————————

30.10.2012 L4 i 1/1000 Olgekli U.LP degigikligi
3.4. Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1. Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldig parsel imar islemi ile 3331 ada 1 nolu parselden olustufin
ve 07.11.2008 tarih ve 23852 yevmiye numarast ile tescil edildigi tespit edilmistir. Parsel iizerinde
son islem olarak 21.12.2015 tarihinde kat irtifaks tesis edilmistir.
3.4.2. Belediye Incelemesi

Rapor konusu 3331 ada 5 nolu parselin son {i¢ y1l icerisinde imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadi@ tespit edilmistir.
3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parselin 3331 ada 1 nolu parselin imar uygulamas

isleminden olugtugu tespit edilmistir.

ISTANBUL iLI, ATASEHIR ILCESi, ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI BATI\
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3.5.  Iigili Mevzuat Geregi Almmus izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel biinyesinde yer alan bloklarin ruhsat bilgileri asagida sunulmugtur.

. . TOPLAM
BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | INSAAT BB BB
SIRANO | ADA/PARSEL | "Ny ™ | TARIHI | NOSU | NEDENI | ALANI | NITELiGi | ADEDI s
YENI
21122012 | €:12,5:32 CCAAi
i 333175 A YAPL | 23983 00 RB]};“:[ | 10
30.10.2014 | C:10,839 | TADILAT
YENI
21122012 | €:12.8:32-1 :
2 3331/5 B YAPL | 3578800 '?:;]?JT ] 12
30.10.2014 | €:10.839-1 | TADILAT

Ayrica, B blok i¢in 09.09.2016 tarihinde 16-310 belge no ile yapi iskan belgesi diizenlenmistir.

3.6. Yap:i Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rubhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina. gerekse Kamu

Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhk ve Iskan

Bakanh@ Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan vazilmis olan 19.01.2004

tarih ve 669 sayil yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni

mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta

gorevli meslek adamlarinca ayri ayn iistlenilecektir.

flgili mevzuat uyarinca arsa {izerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis

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

& imenkul &2 ?"
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3.7. En EtKin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana tagimmmaz imar plam dogrultusunda

yapilagmuis olup bu nedenle meveut kullammimin en etkin ve verimli kullanim oldugu

diisiinitlmektedir,

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu 3331 Ada, 5 nolu parsel iizerinde bulunan Resmi Kurum Projesi

biinyesinde yer alan A ve B Bloklar igin hentiz kat miilkiyetinin kurulmams oldugu tespit
edilmistir. Bu dogrultuda Blok bazinda kat irtifaki tesis oldugu da goz 6niinde bulundurularak

bloklarmn bir biitlin halinde deger tespiti yapilmistir.

3.9.  Hasilat Paylasim, Kat Kargih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu proje kat kargilifi ydntemi veya hasilat paylagimi modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay orami mevcut degildir. Arsa sahibinin elde edilecek satis gelirlerinin (hasilatin)

tamamina sahibi olacag kabul edilmistir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarma Alinmasi1 Hakkinda Gériis
Rapor konusu “Resmi Kurum Binasi Ile Altyapi Ve Cevre Diizenleme Insaatlar Isi Projesi”
sermaye plyasasl mevzuatl gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklar portféyiine “Proje™ olarak

alinmasinda bir engel olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

3.11. Proje Genel Ozellikleri ve Tasmmazlar ile ilgili A¢iklamalar
Rapora konu tagmmazlar Atasehir llgesi, Kiiglikbakkalkéy Mahallesi adresinde yer

almaktadirlar. Resmi Kurum Projesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

e Rapora konu 3331 ada 5 nolu parsel 11.528,07 m? yiizél¢iimiine sahiptir.

e Imar yolu heniiz agiimarms durumdadir. Parselin heniiz agilmamis olan Mor Siimbiil Sokak’a
yaklagik 180 m. cephelidir.

o Parsel diiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel dikddrtgen yapida geometrik forma sahiptir.

e Rapora konu parsel fizerinde yer alan proje A ve B olmak tizere 2 bloktan olusmaktadur.

e Proje halihazirda yaklagik %97 genel insaat seviyesine sahiptir.

¢ A blok toplamda 10 kat, B blok ise toplamda 12 kata sahiptir.

e Bloklar toplam 49.771 m? kapali ingaat alanina sahiptir.

e Emlak Konut GYO A.§.’nin tarafimiza sunmug oldugu kat irtifakina esas onayli bagimsiz
boliim listesinde A Blok’un satisa esas briit toplam kullanim alam 11.931,93 m? (eklentiler,
teras ve diger hari¢), B Blok’un ise satiga esas briit toplam kullanim alami 15.833.80 m?

(eklentiler, teras ve diger harig) dir. S A YA 1s
f B AR BN J.‘I' 2

L
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3.10, Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

¢ Ulasim imkén ve alternatiflerinin olmasi,

e Merkezi konumu,

e  Goriilebilirligi ve reklam kabiliyeti,

e Kentsel olarak gelismis olan bir bélgede konumlu olmasi.

Olumsuz Ozellikler

o Kiiresel ve iilke gapinda yasanan ekonomik krizin gayrimenkul piyasasina olumsuz yénde

yansimasli.

Jegerioma A.LS

t":.i--'.- .‘."I . & /
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARL DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

Deger Tammmlan

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

Deger kavram, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandinimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus igslemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay! temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

e Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Al ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin saus bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir,

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alci ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arali@n igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda. pazarhklar
sonucunda varhklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina cahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka ag¢ik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar g6z
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 igin kabul edilen zaman aralifii genellikle 3 aydan azdir.

7 ) : A A E / - ’:,-:
1V UDES ~Ulustararasi Degerdeme Standartlan —Deger ve Fiyat : A Y an™ AY ,-’;} r
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye katuklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlintine katkida bulunan biitiinii olusturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin vapilmasimi
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas tegkil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullamlan Yiéntemler

Uluslararas: kabul gormiis kavramlar igerisinde dort farkl: degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimmi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Karsilasirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi. konumu, bilyiikligi. kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate almarak
kargilagurihr. Bu ¢aliymada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
kargilagirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, deferleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi Ol¢timleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto orammn, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla vapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin tngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin {iretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettifii net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamlir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarati@r olas1 dénem gelirleri hesaplamir. 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 yéntemle deger
takdirinin vapilmasi islemidir.

* UDES - Uluslararast Degerleme Standaritlart Faal Igtetme Degert Tamm e RUSTEr 4w ) o
* UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar N 7 A Wiy & 57
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farklh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kar da
dahil olmak ftizere tahmin edilerek hesaplamir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag distincesi ile
yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay: diigiilir. Bir baska deyisle, mevecut bir
gayrimenkuliin bina deferinin. hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir.

Calhigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet de@erleri, Bayindirlik Bakanhg Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir,

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu g¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei y6niinden incelenmesi
yapilir. Cahsma kapsaminda proje konusu iriiniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yénelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama politikalar ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.
Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farkhilk gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagiimasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

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

kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat malivetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
vansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem
Diinyanin iginde bulundugu ckonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlanmn “risksiz getiri orani™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri.
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin deZiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarn
belli bir gin i¢in degerinin degerlemede kullamilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim
diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinlitk ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine &zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarmin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekttrde gerceklesen alim-satimlar, daha ¢nce
yaptiZimiz onlarca proje degerlemesini ¢alhismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam goézi ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongorilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasmna gerek olmayan bulgulan, sartlan veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayunlar makul olmahdir,

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Valuc)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki élgtimiidiir. Bir yatinmin yatirim dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir, Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir deferlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Orani (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin mevcut degerini, sermaye yatiriminin mevcut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatirimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir: =~ = TA I/ O
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi 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 ézellikle bagh
vergl, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ise yatrilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karm degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, firiinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amaglh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin
kalan degeri olarak disiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ckonomik kullanim Omriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararast Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22"ye gire degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni 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 nceki vila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oram %350.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi). kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %o013.3 iken, 2015 yilinda %o13.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,17¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yagayanlarin oram ise %7.9 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.6"sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en
¢ok 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 Izmir, %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 yihinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda &nceki yila gore artis
gostererek 31 oldu. Ortanca yag erkeklerde 30,4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca
vasin en yiiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38,3) iken. en
diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sanlhurfa (19.3), Sirnak (19.5) ve Agn (20.3) dur.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu

40+
§5-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
66.59
h0-54
45.49
40-44
35-39
30.34
25.29
20-24
15-19
10-14

5-9

0-4

CErkek
= Kadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifusun oram 2015 yilinda,
bir énceki yilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.

* Demografik veriler TOIK 'nun yaymlams oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglars. 2014 raporundan allnn'illsl'lrl. _-
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Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun oram ise %24°¢ (18 milyon 886 bin 220 Kkisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.2 ye (6 milyon 495 bin 239 Kkisi)
yiikseldi.

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

Yiizol¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik

yiizélglimiine  sahip  Yalova'mn  niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriniimi
Tirkiye. diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. biiylik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraminda bilyiime hizini yakalamayi hedeflemektedir®, Nitekim 2015%in {igiincii

geyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 biiytime bandim yakalamistir.

2015 yihinda iktisadi faaliyette beklentilerin tizerinde bir biiyiime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmig ancak i¢ talebin
olumlu katkis1 biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yihi son ¢eyreginde, bir yillik
donemin ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saflamaya baglamigtir. 2016 yili ilk
geyreginde, sanayi {iretiminde 2015 yih son ¢eyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam

etmistir®,

Son willarda %3-4 arah@inda seyreden eckonomik biiylime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiytimenin hizlandirmasi amaglanmaktadir. Daha énceki
donemlerde uygulanan temkinli mali politikalar verine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizhi biiyiime i¢in &nceki hiikiimetlere gire daha farkli bir ekonomi politikas:
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan dngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikasi da

ckonomik bilylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikimetin 6nemli giindem onceliklerinin basinda, Baskanlik Sistemi veya partili
Cumhurbagkanh@! sistemini igeren anayasa de@isikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin 6niine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gér donemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda veni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

; .mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
& TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Gortiniim Mayis 2016 \sayl Doiryr 4 e 4 1. -
TIMSAD Avlik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi™ ; LA ;.'_"".-, i< 7
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Anayasa degisikligi referandumu. olasi bir erken se¢im, dokunulmazhklarin kaldiriimas:

sonras! olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diistiriilmesine yol agabilecegi éngoriilmektedir®.

EURUM KOT CORUNUR GUNCILLEME
TARIMLIRI
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Grafik 2.2.1: Tiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tirkiye’nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankasi 6nceki aylarda uyguladig faiz indirimini 2016 yih II. ¢eyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankas: temkinli para politikasina devam ederken hizli faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmugtir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikasi iginde gecelik faiz oranlarini ylizde 10°dan yiizde 9.50°ye indirmis, bir hafta
vadeli repo 1hale faiz oram ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur, T.C. Merkez Bankasi'nin
¢oklu faiz uygulamalan ile olusan bankalarn fonlama ortalama maliyeti de boylece ylizde 8.40
oranindan yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diistisii kredi maliyetlerinde de simirh bir

indirim katkis: saglayacaktir’.

Enflasyonda 2015 yilimin son ¢evregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh distis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yih ilk ceyreginde déviz kurlarmin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda gekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diismiis. ana egilimlerinde gorlilen iyilesme

devam etmistir.'

* IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”

7 IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”

10TC. Merkez Bankasi Finansal istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, sayu; 22 ve. I‘C Mallye

Bakanhi Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarmdan derlenmistir. ] AR A { 5/
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ATAK Gayrimenkul Degerleme

Grafik 2.2.2; Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"

T.C. Merkez Bankasi 2016-I1. Enflasyon Raporu'nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe
kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7.57e; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag: 6ngérmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70
olasihkla, 2016 yili sonunda %6.3-8.7 aralifinda, 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 gikti ag1@i tahminleri*

Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramglar ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki
gelismeler dikkate alinarak para politikasmdaki siki durugun siirdiiriilece@i beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalar Tiirk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL iizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, igeride
siyasi gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’'nin temkinli para politikasi karsisinda
Mayis ay1 genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmis olup yaz aylarinda da bu oynakhigm siirmesi

beklenmektedir'?,

1 TC. Merkez Bankas) Finansal Istatistik Raporu, Mayis. 2016 Say1:22 raporundan alinnustir.
2 TC Merkez Bankasi Finansal istikrar Raporu Mayis 2016, Savi:22

5 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Savi;:22 den alinmistir. EEEET AT A W
4 IMSAD, Ayhk Sektdr Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi” & 5 00 AN r’
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakig

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalan, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattigi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmigtir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015 de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel segimin sonucunda en az dort yil i¢in ortadan kalkmug goziikkmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalar olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankast (FED) nin 2016 yili
baginda faiz arttirma kararnt ekonomi ve finans piyasalan {zerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sekidrleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkileyecegi dngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yihinm ilk alti ayinda goriilen durgunluk. dérdiinet
geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik
konut sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tigeeyredini yiiksek bir stok tiretimiyle geciren konut sektérii, bu déonemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek i¢cin avantajh satis sartlar sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir. Etkili

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

Toplam | Birinci EI | ikin

1 Bl = Tl

= _ = = —-_—_‘;Lil— o b

iﬂlfﬁfﬁﬁz 416.535 182.718 233817
Nisan

2016 Ocak- | 409.812 186.768 223.044

%DEGISIM | -1.6 2,2 4,6

Tablo 2.3.1: Konut satislarinin dagilimi

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarimin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diistise paralel olarak ihracat rakamlarinin diigmesi ile
birlikte yasanan geligmelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihmin yaz aylarm da igeren
ikinci varnisinda gérmeye baslayacagimmzi 6ngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, o6zel bélgeler hari¢ (turizm bélgeleri) fiyatlarda anlamli bir diisiis

olmayacagim ancak kampanyah ve 6zel satiglann artacag: diigiiniilmektedir.
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Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalannus ortanca
fiyal yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir énceki aya gore yiizde
1,09 oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir.

Bir tinceki yilin ayni ayina gore yiizde 15,33 oraninda artan KFE, aymi dénemde reel olarak
yiizde 7.32 oraminda artmistir. Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015
vili Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 il Mart aymnda 1774.34 TL/m2 olarak

gergeklesmistir. ¥ ?

Endeks (T im?) o KFE
10 — I (2010 - 100) :: ® Maminal 8 el
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yillik ytizde degigim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1. Istanbul ili

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir gehir olup. Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simirlan
igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli

Yarimadasi'ndan olusur.

% TC Merkez Bankasy, Istatistik Genel Miidirligt Reel Sekiodr Verileri Madarligi, “Konut Fiyat Endeksi Mart 201:"1’ 27 Mms.ﬁl}l& A'_* { ! « \ J?
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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.
giineybatuda Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaelime bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici
Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

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 fayin hareket eimesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki 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, ¢mar. kayin,
glirgen, akc¢aagac. kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yéreye endemiklir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baglamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisik
kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sintrlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabahk schirler listesinde diinyamin en
kalabalik 2. sehridir. VI ATAW o
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iige NUtus ilge NUfus ilge Nufus iige Nufus
Adalar 16.166 Beykoz 248.056 Gazwsmanpasa 495.006 Silwn 155 923
Arnavutkoy 215531 Beyikdlzu 244 760 GUngoren 306 854 Sultanbeyll 309347
Atasehir 405974 Beyodlu 245219 Hadikay §506.293 Sultangazi  505.190
Avcilar 407 240 Buyukcekmece 211 000 Kagithane 428.755 Slle 31.718
Bafolar 752250 Catalca 65811 Hartal 447 110. Sish 274 420
Bahgehevier 602931 Cekmiekoy 207 476 Kuguk¢ekmece 740090 Tuzia 208.807
Bakirkay 220.974 | Esenler 461,621 Maliepe 471.059 Umraniyve 660 125
Bagaksehir  333.047 Esenyurt 6524733 Pendik B46.375 | Uskldar 534 536
Sayrampasa 269677 Evup 361531 | Sancakiepe 304.406 | Zeytunburny 242 313
Besikias 186.570 | Fatih 425875 Sanyer 335598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasgik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlann fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. [stanbul Belediyesi'nin 2000 yil istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en bilyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

5.3.2 Atasehir ilgesi'
5747 Sayil, Biiyiiksehir Belediyesi Simirlan igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda

Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun uyarinca kurulan bir ilge olan Atasehir. Istanbul’'un Anadolu
Yakasi'min 2008 yilinda ilge statiisime kavugan, yeni bir ilgesidir. Giineyde Kadikoy ve Maltepe
ilgeleri. batida Uskiidar Ilgesi. kuzeyde Umraniye Ilgesi, doguda Sancaktepe Ilgelerine komsudur.
25.84 km? yiizolgiimiime sahiptir. TUIK ADNK 2011 yili verilerine gére niifusu 387.502 kisidir.

llgede toplam 17 mahalle bulunmaktadir, Bu mahalleler Asik Veysel Mahallesi, Atatiirk
Mabhallesi, Barbaros Mahallesi, Esatpasa Mahallesi, Ferhatpasa Mahallesi, Fetih Mahallesi,
igerenksy Mahallesi, inonii Mahallesi, Kayisdag: Mahallesi. Kiigitkbakkalkéy Mahallesi, Mevlana
Mahallesi, Mimar Sinan Mahallesi, Mustafa Kemal Mahallesi, Orek Mahallesi, Yeni Camlica
Mahallesi. Yeni Sahra Mahallesi, Yenisehir Mahallesi seklinde siralanabilir.

- el AR P
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llge ulagim agisindan olduke¢a avantajli bir konumdadir. Bogazici Képriisii'ne E-5 (D-100)
Karayolu lizerinden, Fatih Sultan Mehmet Képriisiine de O-2 Karayolu iizerinden hizh ve kolayca
ulagilabilmektedir. Anadolu Otoyoluna da ulagim ilgenin bir ¢ok noktasindan kavsaklarla kolayca

saglanmaktadir,

Kadikoy — Kartal metrosunun hizmete girmesi, Atagehir’e ulagimi ve erisimi en iist seviyeye
¢ikarmaktadir. Ilge; toplu tagima imkanlarnin artmasi, 2013 yilinda tamamlanacak Marmaray
Projesi’ne yapilacak baglantilar gibi sebeplerle Istanbul’un 6nemli ulasim ve ticaret merkezlerinden

biri haline gelecektir.

5.3.3. Kiigiikbakkalkiy Mahallesi'’

Kiigiikbakkalksy, Istanbul ili'nin Atasehir llgesi'ne bagli olan bir mahalledir. Roman
Mabhallesi 1k yerlesim yerleri 1940h yillarda baglamig olup hizla ilerlemistir. Giiniimiizde yeni
uydu kent projeleri ile hizla bilylimektedir. Ankara Asfalti'min yukarisinda kalan bélge ¢evre yolu
ve minibiis yoluna kolay ulagimi sayesinde tercih edilmektedir. Ilkdgretim kurumlariyla, Metin
Sabanci Spastik Cocuklar lyilestirme Merkezi ve Tagspor tesisleriyle sosyal alanda da hizla
ilerlemektedir. Biinyesinde tabiki basta gerek okulunun biiyiikliigii ., mimari giizelligi ve caliskan
égrencileriyle Dilek Sabanci Anadolu Ticaret Meslek Lisesi, Prof.Faik Somer Giizel Sanatlar ve

Spor Lisesi Istanbulda ki tek spor lisesidir.

Atagehir'in en eski mahallerinden biri olan Kiigiikbakkalkdy'iin tarihi Bizans dénemine
kadar dayaniyor. Koy igi diye bilinen Acisu Cesmesi'nin aktigi bélgede rivayete gore bir ayazma
vardi. Bu ayazmanin son yapilan yol ¢alismasinin altinda kaldig da iddialar arasinda. Eski bir Rum
Koyii olan Kiigiikbakkalkdy'de biiyiik bir pazar kurulurmus. Mahallenin isminin bu pazardan
geldigi iddia edilir,

1 Kilgikbakkakkay Mahallesi’ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmistir T R A T A W 7
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan {i¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”. “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklann zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmanusg, kat irtifaki kurulmamis ve ingaatimn tamamlanmasindan dolayr heniiz yam
kullanma izin belgesi de alinamanustir. Dolayisiyla proje kat miilkiyetine de ge¢gmemigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarna iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére *Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin ahnmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhga ait olan otel,
ahigveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika. ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamamunin veya ayri boltimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas
halinde, anmilan yapiya iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 151Z2inda proje biinyesindeki bagimsiz béoliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklasgimi Yontemi
kullamlmigtir. Bu ydntemde maliyet unsurlarindan olan arsa defierine ulagmak icin Piyasa Degeri
Yaklagim Yéntemi kullanilmistir.,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yintemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlan Yaklasim: Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Erdal Yilmazel (555 590 21 11) : Rapor konusu projeve ¢ok yakin konumda 150 m’
ylizélglimiine sahip “Konut Alam” Emsal:1,50 imarhi arsanin 1.400.000 TL bedel ile satihik

oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= ~ 9.333.-TL/m?)
Yidiz Emlak (216 449 34 34): Rapor konusu projeye ¢ok yakin konumda 257 m?
ylizélglimiine sahip “Konut Alam® Emsal: 1,50 imarh arsanin 1.700.000 TL bedel ile satilik

oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri= ~ 6.614,-TL/m?)
UBM Emlak (212 322 42 11): Rapor konusu projeye gok yakin konumda 333 m?

yiizolgiimiine sahip “Konut Alam™ imarh E:1.50 yapilasma sartina sahip arsanin 3.400.000
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmstir. (Birim Degeri= ~ 10.210,-TL/m?)

Avken Emlak (0505 493 13 94): Rapor konusu projeye ¢ok yakin konumda 245 m’
ylizélglimiine sahip “Konut Alam” Emsal: 1,50 imarli arsamin 1.750.000 TL bedel ile
satihk oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri= ~ 7.143.-TL/m?)

Cadde Gayrimenkul (216 469 34 04): Rapor konusu projeye ¢ok yakin konumda 208 m?
ylizolglimiine sahip “Ticaret+Konut Alam” Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip
1.352.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri= ~ 6.500,-TL/m?)

Satiik Plaza/Bina Emsal Arastirmasi:

Reha Medin Atasehir (541 745 45 45): Kiigiikbakkalkéy Mahallesi'nde, 254 m? arsa
tizerinde bulunan, 4 kath toplam 510 m? kullanim alanh, aylik 18.000.-TL/ay kira getirisi
olan  binamn, 3.800.000,-TL  bedel ile satihk oldugu bilgisi  ahnmstr.
(Birim Deger: ~ 7.450,-TL/m?)

NK Gayrimenkul (537 693 52 60): Kiigiikbakkalkdy Mahallesi'nde, 361 m? arsa iizerinde
bulunan,5 kath toplam 800 m? kullamm alanli binamin, 7.400.000,-TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi almmustir. (Birim Deger: 9.250.-TL/m?)

Remax Yasmin (532 457 33 44): Kiigiikbakkalkéy Mahallesi’nde, 2600 m? kapah 300 m?
bahge alam bulunan, 9 kath toplam 2900 m? kullanim alanli binamn, 19.500.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 6.724.-TL/m?)

T-Real Estate (505 556 89 74): Atatik Mabhallesi'nde, hastaneler bolgesinde bulunan, 3
katli 650 m? binamn, 3.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~5.385,-TL/m?)

Remax Win (532 133 31 79): Barbaros Mahallesi’nde, plazalar bélgesinde bulunan, 4 katl
517 m? binanin, 2.750.000.-TL.  bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmstir.
(Birim Deger: ~ 5.319.-TL/m?)
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Barig Gayrimenkul (532 172 65 72): Kiigiikbakkalksy Mahallesi*nde. 9 kath toplam 2600
m? kullanim alanli binanin, 18.500.000,-TL bedel ile satiik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim
Deger: ~7.115,-TL/m?)

T-Real Estate (505 556 89 74): Barbaros Mahallesi'nde, 1215 m? arsa iizerinde bulunan, 4
katli toplam 2500 m? kullamm alanh binanin, 11.000.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
ahinmugtr. (Birim Deger: 4.400,-TL/m?)

Remax Yildiz (533 302 72 62): Barbaros Mahallesi’nde, Siitciiyolu Caddesi iizerinde
bulunan, 7 kath toplam 1380 m? kullanim alanh binanin, 8.790.000.-TL bedel ile satihik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger; ~6.370,-TL/m?)

Century 21 Efes Gayrimenkul (532 154 45 58): Barbaros Mahallesi'nde, 1200 m? arsa
tizerinde bulunan, 4 kath toplam 2750 m? kullanim alanh binanin, 15.000.000,-TL bedel ile
satihk oldugu bilgisi alinmigtir, (Birim Deger: ~ 5.455,-TL/m?)

Sahin Emlak (532 632 93 93): Kiiciikbakkalkéy Mahallesi’'nde, plazalar bélgesinde
bulunan, 5 katli 1620 m? binanin, 12.000.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alnmstir.
(Birim Deger: ~ 7.407.-TL/m?)

Kirahk Plaza/Bina Emsal Arastirmasi:

®

Rusland Real Estate (544 427 67 17): Barbaros Mahallesi’'nde, Siiigiiyolu Caddesi’nde
416 m® arsa {izerinde bulunan, 6. kath 300 m*® agik 1400 m? kullamm alanli binanin,
42.500,-TL bedel ile kirahk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 30.36,-TL/m?)
Sahibinden (532 331 03 43): Barbaros Mahallesi’'nde, Palladium AVM’ye viiriime
mesafesinde bulunan, 3. kath 500 m? kullamim alanli binanin, 10.500.-TL bedel ile kirahk
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 21.-TL/m?)

Ser¢e Gayrimenkul (530 871 89 33): Barbaros Mahallesi’nde. Palladium AVM’ye yiirlime
mesafesinde bulunan, 7. kath 805 m* kullamim alanli binanin, 18.000,-TL bedel ile kiralhk
oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~22.36,-TL/m?)

Remax Kaptan (507 259 07 30): Barbaros Mahallesi'nde, Palladium AVM’ye yiiriime
mesafesinde bulunan, 3. kath 336 m* kullamm alanli binanmin. 7.900.-TL bedel ile kiralhk
oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~23.51,-TL/m?)

Turyap Bati Atasehir (530 950 69 54): Barbaros Mahallesi’'nde. cadde cepheli, 4. kath
1000 m* kullamum alanli binamn, 22.500,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi almmustir.
(Birim Deger: 22.50.-TL/m?).

Remax Fores 2 (532 409 00 73): Barbaros Mahallesi’nde, plazalar bélgesinde bulunan, 5.
kath 1000 m* kullamim alanh binamn, 35.000.-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmustir,
(Birim Deger: 35.-TL/m?)
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¢ Remax Fores 2 (532 320 04 08): Barbaros Mahallesi’nde. Siit¢iiyolu Caddesi’'nde 470 m?
arsa tizerinde bulunan, 6. katli 1400 m?® kullanmim alanli binanin, 28.000.-TL bedel ile
kirahk oldugu bilgisi alimmgur. (Birim Deger: 28.-TL/m?)

e  Murat Bulun Emlak (536 388 90 96): Barbaros Mahallesi’'nde. Optimum AVM’ye yiirlime
mesafesinde bulunan, 6. kath 750 m? kullamm alanh binanin, 15.000.-TL bedel ile kirahk
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 20,-TL/m?)

6.2. Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, mevcut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar deferinin tespitinde arsa
degieri ve arsa {izerindeki ingai yatrimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k

tutmak adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilashrma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmusg
arsa emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsaller konumlari, imar &zellikleri ve benzer 6zelikleri
¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmstir,

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar o6zelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida bes adet emsal arsa igin yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Diizeltmeler konum, cephe, bilyiikliik, imar 6zelligi gibi dzellikler dikkat alinarak ortalama olarak

uygulanmigtir.

= EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRiTERLERI

1 2 3 4 5

YUZOLCUM (m?) 150 257 333 245 208
SATISA SUNULAN BiRIM DEGERI (TL/m?) 9333 6614 | 10210 | 7143 6500
PAZARLIK PAYI %10 0 %15 %10 %10
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m? | 8.399,70 | 6.614,00 | 8.678,50 | 6.428,70 | 5.850,00
BUYUKLUK iCiN DUZELTME 2410 %10 | -%10 2510 %10
KONUM DUZELTMESI %10 %10 %10 %10 %10
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 2430 930 | %30 %630 | -%30
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 5.879,79 | 4.629,80 | 6.074,95 | 4.500,09 | 4.095,00
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) ~ 5000
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Tim bu veriler iginda tasinmazin meveut o6zellikleri géz oniinde bulundurularak ve

yapilasma yogunlugu, yiizél¢timii, imar durumu, cephe durumu dikkate alinarak takdir edilen birim

deger ve toplam deger asagida sunulmustur,

. _ BiRIM
’:g‘ PARSEL NO Y”ﬂjg;g;’”” DEGER TOPLAM DEGER (TL)
(TL/m?)
3331 5 11.528.07 5.000 57.640,350,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinnmlarm Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Resmi Kurum Binasi Projesi’nin meveut durum itibariyle

yasal izinleri ahmmugtir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S. den alinan bilgive gére

proje meveut durum itibariyle % 97 ingaat seviyesine sahiptir. Yap: ruhsatlar, rapor konusu proje

kapsamindaki bloklar i¢in, IV-A simifi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’ nin

2016 yili birim maliyet tablolarina gore IV-A simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 800.-

TL/m*dir. Ancak projenin yerinde yapilan incelemelerinde maliyetlerin bu bloklarda yaklagik

1.300 TL/m? olacag diigiiniilmiigtiir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin

yiizél¢limii bazinda 100,-TL/m? olacag referans alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu

hususlar ¢ercevesinde hesaplanmugtir.

= z BiRIM
SIRA | ADA | PARSEL | BLOK | YAPI INSAAT 2oz | AT
; : it BE NITELIGI DEGER TOPLAM DEGER (TL)
NO | No NO NO SINIFI [ sy ADED (L)
OFIS VE IS
1| 3331 5 A VA 23983 YERI 10 1300 31.177.900,00
: OFIS VE -
2| 3331 3 B IVA 25,788 ISYERI 12 1300 33.524.400,00
Ceyre Diizenleme, Aydinlatma vb. (Maktuen) 1.152.807.00
TOPLAM 65.855.107.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %97 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 97 x 65.855.107 TL = (63.879.453.79) ~ 63.879.454,-TL olarak hesaplanmistir.

ivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

57.640.350,00

Arsa Uzerindeki Yatuimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL)

63.879.454.00

Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

121.519.804,00

e B T
" _.L#.‘_ L '.‘\.. !'Ilf .’?
Y F e | N -
\ oF i &
imenky LYt

T ATAK Gayrimenkul Degerdeme AS, IR

lcerenkiy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBLIL

Tek0(216) 573 96 96- Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

Sayfa | 38



6.3.

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazlann deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dinemlerin net nakit

akimlarindan fark: alinarak yatinmin belirli bir siire sonunda getirecedi toplam net nakit akisii

bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullamlmistir. Bu yéntemle 6nce projenin satisindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz onceki boliimiinde yapi ruhsatlanindaki yapi

siifi ve ortak alanlar dahil bloklarin toplam kullanim alanlan dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan

hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kar dahil 65.855.107,-TL olabilecegi

hesaplanmistir.

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

Proje biinyesinde yer alan tinitelerin ¢arsaf listesi meveut olup satilabilir alanlar bu onayh

cargaf listeden alinmustr.

BAGIMSIZ SATISA ESAS ALAN
BLOK NO BOLUM NITELIGI i M)
A OFIS - ISYERI 11.931.93
B OFIS - ISYERI 15.833.80
TOPLAM 27.765.73

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapiimigtir.

Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlannustar.

Projede yer alan bloklarin 2016 yilinda bir biitiin halinde satiginin gergeklesecegi kabul
edilmigtir. Binadaki ortak alanlar ve diger eklentilerin de safladiii fayda géz oniinde
bulundurularak ortalama 7.000.-TL/m? satis ger¢eklesecegdi kabul edilmistir.

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gdsterilmistir.

Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0,15 olarak almmustir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon @demeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon
Faizi:5,25 Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x 2
=10,50 alinmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

T |
s

ATAK Gayrimenkul DégetierneA.s/ Il

Icerenkdy M, Hal Yolu Cd, Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:D(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comar Sayf'a | 39



Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 194.360.110 TL

olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 194.360.110,00
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 65.855.107,00
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 128.505.003,00

6.4.  Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhig: A.S. nin [stanbul [li. Atasehir Ilgesi. Kiigiikbakkalkdy
Mahallesi, 3331 Ada 5 Nolu parsel iizerinde yer alan Resmi Kurum Binasi Projesinin meveut
durumuyla toplam degeri 121.519.804,TL projenin tamamlanmas) durumunda bugiinkii degeri
194.360.110 TL olarak hesaplannustir.

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsaymmina
dayal oldugu igin konu parselin arsa deferi, emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degeri olacag
kanaatine varilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin toplam pazar degeri 57.640.350,-TL olarak
takdir olunmugtur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki A ve B
Bloklarin anahtar teslim sartlarimt yerine getirilmesi durumundaki KDV hari¢ bugiinkii rayi¢
degerlerinin toplam degeri 190.889.393,75 TL bedel takdir edilmistir. Bu deger tablo halinde

raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Atagehir ligesi, Kiigtikbakkalkéy Mahallesi, 3331 Ada 5
Nolu parsel iizerinde yer alan ve 2 bagimsiz bélimden olugan Resmi Kurum Binasi Ile Altyapr ve
Cevre Diizenleme Ingaatlari Isi Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu ver, civanmmn tesekkiil
tarzi, ulasim imkanlan, parsellerin cephesi. proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede
belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi. iscilik ve malzeme kalitesi
gibi degerine etken olabilecck tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayl: piyasa arastirmas:
yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan
degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL UsD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Defieri

121.519.804,00 34.621 026,78
Projenin Tamamlanmas Durumunda Bugiinkii Defieri

194.360.110,00 55.373.250,71
vayelo gt 57.640,350.00 16.421.752,14
A ve B Blok'un Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki KDV
Hari¢ Toplam Rayis Degeri 190.889.393.75 54.384 442,66
A ve B Blok’un Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki KDV
Dahil Toplam Raviy Degeri 225.249 484,63 64.173.642.34

Rapor tarihi itibarivle TOMB diviz sates keru 3.51 TL kuflanidmigter,

Komu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hikiimleri gerefince; Gayrimenkul Yatirim Oriakiigt portidyiine
“Proje” olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamaktachr.

Bu rapor ilgili Sermave Pivasasi Mevzuar frikiimterine gore hazirfanmgnr.

2002/4430 sayr Bakanlar Kuruly Karare ile et alam 150 w7 've kadar olan konwt reslimlerinde %1 ner alam 150 m* nin
tistiinde olan komut teslimlerivle iy yeri ve diger guyrimenkullerin testimierinde ise %18 KDV uygulannasnr. 01.01.2013
tarihinden sonra ingaot ruhsan alman, (Afet Riski Alundaki Alankarn Déndstiriilmesi Hakkindea Kamm kapsammnda rezerv
Yapt alant ve riskli alan olavak belivlenen yerler ile viskli yapdarn bulundugn yerler haric) gaveimenkulier icin ise 0-49% 71,
arast vlanlar %1 oramnda, 500-999 TL arast olanlar %8 oranida, 1000 Tl ve izeri olanlar %618 orannda KDV ve tabi
olacakir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmdz pargast olup bagmsiz kullamiamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarnn kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir.

Saygilanmzla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMAN] SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

iilenf ¥ ASA

EKLER

ATAK Gayrimenk

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
indirgenmis Nakit Akis: Tablosu

A ve B Blok Rayig Deger Tablosu

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu ornekleri ve plan notlar

Yapi ruhsatlan

Onayli bagimsiz baliim listesi ve onayh mahal listesi
Fotograflar ve uydu gorintiisii

Raporu hazirlayanlarm SPK lisans belgesi trnekleri
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