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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sbzlesmesine istinaden, 25.10.2017 tarihinde, 20170253 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu de@erleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimz kadaniyla dogru
oldugunu:
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirh oldugunu;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigin:

VoV

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadiginr;
Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y ¥ V¥

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

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin milkiyet hakkin

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Y

Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakhig A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.10.2017
DEGERLEME TARIHI 23.10.2017
RAPOR TARIHI 25.10.2017
RAPOR NO 2017/0253

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Yenice Mahallesi, 37594 Ada § ve 37595 Ada 3 Nolu Parseller
Meran/KONY A

KOORDINATLARI

37.849349, 32.477880

TAPU BILGILERI

Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU

Tasinmazlar, “Konut Alan1” imar fonksiyonuna sahiptirler. (Detay i¢in
bkz. raporun 3.3.biliimil)

CALISMANIN TANIMI

Yukanda lokasyonu belirtilen parseller tizerinde gelistirilen projenin
meveul durum degeri, meveul durumuyla Emlak Konut GYO A.S.
pavinin degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin
tespiti ¢alismasi, yam sira proje biinyesindeki 903 adet tasinmazin
anahtar teslim sartlarini verine getirmesi durumundaki degerlerinin
tespiti.

TL UsD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 198.003.631.00 53.226.783
Prajenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Dederi 97.168.631.00 26.120.600
Projenin Tamamianmasi Durumunda'ﬁ'ugl_inl(ﬁ Deperi 467.624.128.43 125.705.411
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 198.759.060,00 53.429.853
Gelirlerin Bugiinkii Degeri

Rapor tarihi itibariyle TOMB diviz sairg kuru 3,72 TL kullandmigtir.
Degerleme, Tirk Lirast Pava bivin ile aligilmig ve raporlanmgir.
Konu gayrimenknller ileili Sermave Pivasas Mevzuan Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatrmm Orrakiigh porifiiviine proje

olarak bulunmaktadir. Gayrimenkullerin Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikiimleri gerefince kivalammasinde herhangi biv sakmea

bulunmadi kanaarine varidmigir.,

Bu rapor ilgili Sermave Pivasas: Meévzvati Iiikiimlerine gére hazirlanmigiir,
2002/4480 savih Bakanlar Kurale Karart ile net alant 150 m? 've kadar olfan komet testimlerinde %61 net alam 150 m? nin iistinde

olan konut restimlerivie {5 verf ve diger gayrimenkulierin teslimlerinde ise %18 KDV uyvgulanmisnr.

Bu sayfa, bu degerleme raporanun ayrilmaz pargast olup bagonsi= kullandamaz
Rapor kopyalarmm kullanmimlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketinnz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Blilent Y&ASAR
(SPK Lisans No: 400343)

ara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayfimenkﬁl Dedgerdeme A.S, Il
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, dzel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢aliganinin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yapilmamustir, Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili

bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadifii 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 gére degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismas:
vapmustir. Aksi belirtilmedikee biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

# Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka higbir amagla glivenilir
referans olarak kullamlmamahdir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayis: ile mevcut

pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak

yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin dlismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadif dngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etiidii galigmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmigtir.

» Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalar, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde

vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemigtir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadif varsayilarak degerleme ¢aligmasi vapilmistir.

Y

Y

Y

Y

P AIAKE,

Degerleme A 5.
ATAK Gayrimenkul Degerlerme A.S. Il
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 25.10.2017 tarihinde. 2017/0253 rapor numaras: ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Konya {li. Meram lgesi, Yenice
Mahallesi, 37594 ada 5 ve 37595 ada 3 nolu parseller iizerinde gelistirilen Temasehir Konya
Projesi'nin (Konya Meram Yenice Arsa Satisi Karsih@ Gelir Paylasimi) meveut durum degeri,
meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payinin degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki
degerinin tespiti ¢calismasi i¢in hazirlanmigtir. Yam sira Emlak Konut GYO A.S. talebi tizerine proje
kapsamindaki 903 adet bagimsiz bolimiin SPK mevzuati ve sozlesme geregi giincel rayig

degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu deferleme uzmam Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlannmigtir

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalan sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan farafindan 25.10.2017 tarihinde

hazirlanmistr.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. icin hazirlanmstir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amacyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden. sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin 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.

NP,

Degerlema A
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

iLETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tlizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyvasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gormiis degerleme
standartlan ve esaslar gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Tebli” cergevesinde. payrimenkul
degerleme hizmeti vermek {izere konunun goriistildiigii Kurul
Karar Orgami'nmin 16.02.2012 tarth ve 7 sayih toplantusinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina  giren
*gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vetkisi

verilmistir.
Goyr:mqniuf
Degerdeme A§,
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2.2. Miisteriyi Tamticr Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
iLETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmugtur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhklanna iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayal sermaye
piyasasi  araglarna.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak iizere ve
kavith 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 : Tiirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Konya Ili. Meram llgesi, Yenice Mahallesi, 37594 ada 5 ve 37595 ada 3 nolu
parsellerin meveut durumda ve tamamlanmas: durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yoneliktir. Ayrica, 1§ bu rapor, proje kapsamindaki 903 adet bagimsiz boltumiin
tamamlanmasi durumundaki deger tespiti icin hazirlanmigtir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadar.

ATAK

Gcfrlmenkul

Degerleme AS.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapora konu tasinmazlar, Konya Ili, Meram Ilgesi, Yenice Mahallesi sinirlari igerisinde kalan
ve tapuda Yenice Mahallesi'nde konumlu, 37594 ada 5 ve 37595 ada 3 parsellerdir. Tasinmazlarin
bulundugu bolge yeni Meram Beledivesi Hizmet Binasinin giineyinde Konevi TOKI Bloklarimin
komsulugunda yer almaktadir.

Taginmazlanin  bulundugu Yenice Mahallesi Meram llgesinin eski civar yerlesim
alanlarindandir. Dusiik yapilasma yogunluguna sahip olan bilgede yap: stoku 1-2 kath avlulu kargir
evlerden olugmaktadir. Son dénemde bolgeye Konevi TOKI, Meram Belediyesi Hizmet Binasi ve
Park Mahal Konutlar1 gibi yatirmmlar bélgenin ¢ehresini degistirmektedir.

Bolgede yapilan arastirmalarda imar planinda yapilan degisiklikler ile bolgeye yapilacak
yatinmlarin stirecegi ve ana arter baglantili bulvarlar agilacagi 6grenilmistir. Bu bulvarlarin baglanti
yollarimin bir kisminin insasina baslanmistir. Ayrica tasinmazlarin kuzeybatisinda yakin mesafede
ver alan Eski Meram Sanayi ve Komiirciilerin taginacai ve konut projesi alam olarak
degerlendirilecegi duyumu alinmustir. Ozet olarak Yenice Mahallesi ve civari Meram Ilgesinin

gelecekteki cazibe merkezi olmaya aday durumdadar.

FATAKE,

Degarleme A.S

ATAK Gayrimenkul Degererme A.S. Il
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapora konu taginmazlarm tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit

belgeleri ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde yapilan incelemeler dogrultusunda hazirlanmis olup

TAKBIS belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

37594 ADA 5 PARSEL

iLi : Konya

ILCESI : Meram

MAHALLESI  : Yenice

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

HISSESI : Tam

ADA : 37594

PARSEL 5

NITELIK : 69 Adet Kargir Ev,7 Adet Kerpi¢ Ev,7 Adet 2 Kath Kargir Ev, 1 Adet 3
Kath Kargir Ev. 27 Adet Depo, 5 Adet Ahir, 3 Adet Garaj, 2 Adet Diikkan,
3 Adet Mutfak

YUZOLCUMU :29.459.11 m?

CILT : 11

SAYFA : 1005

TARIH :30.07.2015

YEVMIYE 121414

37595 ADA 3 PARSEL

iLi : Konya

ILCESI : Meram

MAHALLESI  : Yenice

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
HISSESI : Tam

ADA 1 37595

PARSEL 3

NITELIK : Arsa

YUZOLCUMU :31.21637m?

CILT 511

SAYFA : 1015

TARIH : 30.07.2015

YEVMIYE :21414 >

ATAK g

y. Goyrimankul
Degarleme A.S.
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3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gére tasinmazlarin tapu kaydindaki

notlar agagida aktarnilmigtir,

37594 Ada 5 Nolu Parsel Uzerinde:
Beyanlar Baliimii:
¢ TEK lchine daimi havai irtifak hakk: vardir (Tiirkiye Elektrik Kurumu (TEK))

37595 Ada 3 Nolu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Bu parselin krokide goriildiigii tizere yola tecaviizii vardir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e TEK lehine daimi havai irtifak hakk: vardir (Tiirkiye Elektrik Kurumu (TEK))

e TEK lehine havai irtifak hakk: vardir (Tuirkiye Elektrik Kurumu (TEK))

e TEIAS Genel Miidiirliigii lehine 169,21 m? saha iizerinde daimi irtifak hakki (03.07.2006 tarih
ve 10345 yevmiye no ile)

Muhdesat Bilgileri: Krokisinde B harfi ile gdsterilen ev Sevim Koyuncu ya ve krokisinde A

harfi ile gésterilen ev Selvinaz Ataseven’e aittir. (13.03.2015 Tarih ve 6726 yevmiye no ile)

Takyidatlardan TEK, TEIAS lehine tesisli irtifak haklan rutin uygulamalar olup bélgedeki
faaliyetleri sebebi ile igslenmis eski takyidatlardir. Parseldeki tecaviizler ile ilgili serhler ise uygulama
gbrmiis olmasi sebebi ile hilkiim ifade etmemektedir. Taginmaz tizerindeki yapilagmalar eski
vapilasmalar olup tamam yikilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde “Proje™ bagh@ altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

ATAK 7

chnmc. nkul‘
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Meram Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigti'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parsellerin Konya 1li, Meram lgesi, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam kapsaminda oldugu ve
planin 13.09.2013-18.07.2014 tarihli oldugu 37594 ada 5 parsel i¢in 576, 37595 ada 3 parsel igin 566
kararlarla onandig1 6grenilmistir.

Parsellerin imar fonksivonlari asagida sunulmustur.

AdaNo| Parsel No Yﬁ?:‘l:;ﬁm imar Fonksiyonu Emsal
37594 5 29.459.11 Konut Alam 2.18
37595 3 31.216,37 Konut Alam 2.10

TAKSH28,
E=218
Hmigx=15 Kat

-
e

i A v e s
B

Y \ Rl S L
1,- -

P AK 2
Gayrimenkuyl j
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37594 Ada, 3 Parsel ve 37595 Ada, 5 Parsel Plan Notlar:
Onay Tarihi: Bityiikgehir Belediye Meclis Karari 13.09.2013/566
MERAM ILCESI

MERAM ILCESI
GENEL PLAN NOTLARI

1. Terki olmavan Kadastro parsellen, blgesindeki Ditzenleme Onaklik Payi uygulamasina tabidir,

2. imar uygulamasi gérmiis parsellerde, meveut binsst imar plaminda yol, otapark, vesil alan,
okul vb. kamu sahalarmda Kulan binalarn malikleri veya yapr miiteahhidinee yikilmasina
miteakip yaps rubsati diizenlenmesi gerekir, (BMK. 18.03.2016/251)

3. Su Havzasi Koruma Alany igerisin kalan yerlerde. KOSKI'nin gériist - alinmadan uygulama®
vapilamaz,

4. ENH ile alukalr ilgili kuram veya kurumlardan 0ris alinmasi gerekir,

5. Arklarin korunmasi amaciy la Belediyve lehine inifak hakk) tesis edilecekiir.

6. Arklarin fizerine garaj girisi igin 2:50 mt."den géﬁis kapatma yapilamaz.

7. Dere Yauklan ve Acklar ile ilgiti DS nin veys KOSKI' nin gorlist ahinacaktir,

8. Iicg: simrlars igerisinde. Dogal Sit Alanlan disindaki Konut alanlannds kalan ve tim Caddelere veya
14 mt ve Gzeri genislikicki ulagim glzergdhlaring cephe olan parsellerde halkin giinlik ihtivacim
karstlamaya ddniik olarak, zemin kats ticaret vapilabilir, : . .

9. Tek'katli bir bagimsiz bdliimlii projeler harig, diger konut projelerinde bagimsiz bélim brikt alam
75 m¥ den uz olamaz. (BB-[K. 16.10.2015/1234)

10. YENI MERAM CADDESI, ESKi MERAM CADDESI VE YAKA CADDESINDE TICARI
KULLANIMLAR VE TADILATLAR (BMK. 15.08.2014/438)

1) Konut Alanlarinda zemin Katlann ticaret yapilmasi dle ilgili Konya Boyikschir Belediye
Meclisinin 15.11.2013 tarih 720 sayilh Kararinda ver alan Dogal Sit Alanlanina ilave olarak, Yeni
Meram Caddesi, Eski Meram Caddesi ve Yakn Caddelerinde de imar planlarinda 2 kan gegmeyen
Konut alunlarinda zemin katlar Ticaret yapilmayacakiir,

Z) Bu caddelerde ticaret kullanimi talep ediimesi durumunda, parsclinde gerekli otopark veri
ayriimasi, UKOME'den goritg alinmasi ve idarece uygun glrlilmesi halinde parselin tamaminin
ticaret olarak kullammu ile ilgili imar plan degisikligi 8n garilleccktir,

3) L.fikra gergevesinde meveut binalarda konutlann ticarete déntstiriilmesi ile ilgili imar plam
degisikligi vapilmadan tadilat izni verilmevecektir.

4) Imar planlarinda 2 Kan ge¢en konut alantaninda ise UKOME kararlan dofrulmsunda uygulama
vamlacakur.

1. Otopark yapilmasi hususunda; Buyikschir Beledive Meclisi'nin 14.11.2014 rarih 830 sayile ve
16.01.2015 tarihli Karari dofrultusunda uvgulama yapilacaknr.

12. Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 21.12.2015 tarih ve 1449 sayili Meclis Karari ile imar planinda
vapn yiiksekligi Serbest birakilimg alanlar igin yap viiksekligi 17 Kat lle simrlandirilmistir,

13. Biiyitksehir Belediye Meclisinin 13.01.2017 rarib ve 91 sayili Kararmda belirtilen Kot ile ilgili

Plan Notlarima vyulacaktir,

Ayrica plan notlarina ilaveten “Konut alanlarinda bir parsele birden fazla bina plldlgj durumlarda

(site) parselin % 20'si yesil alan (Park) olarak kullanilacaktir.” lbaresi bulapmaktac g
4 Goyrimenkul j
3 Degerleme A.S.
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34. Projenin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Parseller, 30.09.2013 tarihinde ifraz islemi ile tescil edilmistir. 37594/5 ve 37595/3 nolu
parseller 30.07,.2015 tarihinde 21414 yevmiyve nolu satis islemi ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanhig (TOKI) miilkiyetinden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig miilkivetine

gecmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Taginmazlar, Meram Belediyesi uygulama imar plam kapsaminda kalmaktadir. Gegmis
donemde de konut alamna isabet eden tasinmazlar, 13.09.2013-18.07.2014 onay tarihli 1/1000 dl¢ekh

Uygulama Imar Plam kapsamindadirlar.

3.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi

Rapor konusu parsellerin konumu TKGM parsel sorgu sisteminden teyit edilmistir. Parseller.

30.09.2013 tarihinde imar uygulamasi ile olusmustur.

ATAK 2
Gayrimenkul j

Dedarleme AS.
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3.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnmus izin ve Belgeler
Raporumuz konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in ahnan yeni yapi ve tadilat ruhsatlar sayfa

asagida tablo halinde sunulmustur.

SIRA | ADA BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI '?E'igl' BB BB m&?“
NO | PARSEL NO TARIHI NOSU NEDENI SINIFI ! (1) NITELIGI [ ADEDI | s
MESKEN 24
ISYERI 8
MESKEN 24
2 A2 91‘2?-]% 5.9?2.00 Ol_is VE ]
ISYERI 3
MESKEN 22
3 £} Q/28-190 5.982.00 OFIS VE 13
ISYERI 3
MESKEN )
4 B2 929-190 6. 789,00 OFIS VE 13
ISYERI 13
MESKEN 28
5 B3 9/30-190 7.349.00 T OFIS VE i 16
37504/5 2452016 YENIYAPI | IV-A ISYERI
MESKEN 28
6 B4 9/31-190 7.349.00 [ OFIS VE 16
ISYERI -
MESKEN 28
7 BS 9/32-190 734900 S VE 16
ISYERI 3
MESKEN 28
8 DI 9/33-190 9.063,00 RS VE = 16
ISYERI ’
MESKEN 24
9 3] 9/34-190 7.939.00 ™ OFIS VE : i4
ISYERI 4
MESKEN 25
10 El 9/35-190 7.166,00 [ OFIS VE 16
ISYERI I
MESKEN 25
11 E2 9/36-190 7.144.00 OFIS VE 3 16
ISYERI
MESKEN 25
12 E3 937-190 7. 166,00 OFIS VE 16
ISYERI 3
MESKEN 25
13 E4 9/38-190 7.144,00 OFIS VE = 16
ISYERI .
MESKEN 18
14 Gl 9/39-190 4.599.00 OFIS VE &
ISYERI =
HALKA
ACIK i
15 G2 9/40-190 4.664,00 :,'f;;f’g] 8
OFIS VE 5
ISYERI
ORTAK
16 5?2;';::1. 9/41-190 1 401,00 !ﬁl‘}:‘é] 4 3
DAIRESI)
KAPALI
17 ACPIRE 9/42-190 27.387.00 2 2
18 NIZAMIYE 9/43-190 150,00 : 1
130.587,00 449
! ; G a yr i ﬁﬁ giy
rlemc AS
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37594/5 nolu parsel iizerindeki bloklarin 05.08.2016 tarihinde tadilat ruhsatlar1 diizenlenmis

olup asagida tadilat ruhsatlari tablo halinde sunulmustur.

. TOPLAM
SIRA |  ADA : RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | INSAAT , ; BR :
NO | parsgL | BLOKNO | viRini | NO | NEDENI | SINIFI | ALANI (m?) BB NITELIGI ADEDI A‘I‘;“Ff“
1 NIZAMIYE 14/16 50,00 ORTAK ALAN 1
ORTAK ALAN
2 OTOPARK 14/14 18.560.00 (GARAISIGINAK) 2
OFIS VE ISYERI| I
SOSYAL
. 3
3 TESIS ML L520.00 ORTAK ALAN (KAPIC| 4
DAIRESH
MESKEN 24
4 Al 13/49 6.118.,00 8
OFIS VE ISYERI b
MESKEN 24
3 A2 13/50 6.118.00 3
OFIS VE ISYERI £
MESKEN 22
6 Bi 14/1 6.113.00 ' 13
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 2
7 B2 14/2 6.737.,00 13
OFIS VE ISYERI 13
MESKEN 28
8 B3 14/3 7.493,00 16
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 28
9 B4 14/4 7.493,00 16
OFIS VE ISYERI 5
37594/5 582016 TADILAT | IV-A
MESKEN 28
10 BS 14/5 7.493,00 16
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 28
11 D1 14/6 9.209,00 16
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 28
iz D2 1417 9.204,00 - 16
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 25
13 El 14/8 7.502,00 - 16
OFIS VE ISYERI k]
MESKEN 25
14 E2 1419 7.522,00 16
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 25
15 E3 14/10 7.502,00 16
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 25
16 E4 14711 7.522.,00 16
OFiS VE ISYERI 3
MESKEN 18
17 Gl 1412 4.794 .00 5
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 18
18 G2 14/13 4.841,00 8
OFIS VE ISYERI 5
125.791,00 454

ATAK
7 f} S:;T.:::::.‘;@
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- ) - o TOPLAM
SIRA | ADA RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPL | iNSAAT S | ;
NO | pARsiL | BLOKNO |riRini | NO | NEDENI | SINIFL | ALANI (moy | BENITELIGE | hni o0
I NIZAMIYE 9/25-189 35.00 ORTAK ALAN I
KAPALI ORTAK ALAN
2 Al 9/24-189 20.152,00 AR AR 2
ORTAK ALAN
3 S?gl‘;‘" 9/23-189 1.401,00 (KAPICI al 3
DAIRESI)

MESKEN |

4 HI 9721-189 1.213.00 3
OFIS VE ISYERI 4
MESKEN 21

5 a3 0922189 5.708.00 : 10
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 30

6 F3 9/20-189 9.361.00 I8
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 32

7 F2 9/19-189 9.833.00 19
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 30

8 Fl 9/18-189 10,088,00 18
OFIS VE ISYERI 6
MESKEN 28

9 D5 9/17-189 9.050.00 16
375053 2452016 YEML | v QUGS YER] 2
MESKEN 28

10 D4 9/16-189 9.050,00 6
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 26

1 D3 9/15-189 8.514.00 15
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 28

12 Cl 9/14-189 8.362.00 6
OFiS VE ISYERI 7
MESKEN 28

13 B8 9/13-189 7:349.00 16
OFI$ VE ISYERI 5
MESKEN 28

14 B7 9/12-189 7.349.00 6
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 28

15 A3 9/9-189 6.711.00 9
OFIS VE ISYERI §
MESKEN 23

16 A4 9/10-189 6.711.00 9
OFIS VE ISYERI 8
MESKEN 28

17 B6 9/11-189 7.349.00 _ 16
OFIS VE ISYERI 5
128.236,00 440

/ Guwimenkul%
; Degerlama 4.5,
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37595/3 nolu parsel {izerindeki bloklarin 14.10.2016 tarihinde tadilat ruhsatlar1 diizenlenmis

olup asagida bu tadilat ruhsatlar tablo halinde sunulmustur.

N4
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. INSAAT
BLOK RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI it ; . TOPLAM
NO TARIHI NO | NEDENI | SINIFI "'('::‘,;‘" BB NITELIGI BB ADEDI |\ ADEDI

MESKEN 24

A3 19/19 6.129,00 9
OFIS VE ISYERI 8
MESKEN 24

Ad 19/20 6.129.00 - 8
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 28

B6 1921 7.300,00 - 16
OFIS VE ISYERI $
MESKEN 28

B7 19722 7.300,00 16
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 28

B8 19/23 7.300,00 16
OFis VE ISYER] 5
MESKEN 28

BY 19/24 7.300,00 16
OFiS VE ISYER] 5
MESKEN »

BI1O 19/25 5.059,00 13
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 28

Bl 19/26 7.300.00 —— 16
OFIS VE ISYERI 3

B12 19427 7.300,00 BIRIAEN * 16
il OFIS VE ISYERI 5
14.10.2016 TADILAT | IV-A MESKEN 2%

Cl 19128 $.269,00 : 16
OFIS VE ISYERI 7
MESKEN 28

D3 19/29 9.072.00 16
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 28

D4 19/30 9.072,00 L6
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 28

D5 19/31 9.072,00 - 16
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 18

Fi 19/32 4.757.00 : 8
OFIS VE ISYERI 5

Kl 19/33 1.557.00 Sy 3

i o OFIS VE ISYERI
KAPALI . ORTAK ALAN

OTOPARK 19/35 20.508,00 (GARAI) 2

NIZAMIYE 19/36 50,00 ORTAK ALAN . 1
k ORTAK ALAN 4

S?.‘:Y]AL 1934 1.518,00 |_(KAPICI DAIREST) 3
E3l5 OFIS VE ISYERI 1
125.892,00 459

v

Sayfa| 19




3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yapi denetim ¢aligmalari, Osman Gazi Mahallesi, Lalebahge Caddesi

No: 4 I¢ Kap1 No:1 Meram/Konya adresindeki Mevlana Yapi Denetim Ltd. $ti. ile Fevzi Cakmak
Mahallesi Aslim Caddesi No:321 I¢ Kapi No:2 Karatay/Konya adresindeki MT Yap1 Denetim Ltd.
Sti. tarafindan yiirtittilmiistiir.

[lgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup

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

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller iizerinde imar fonksiyonuna uygun olarak bir konut projesi
gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag: kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degierleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
kurulmamig olmasi nedeni ile proje olarak degerleme analizi yapilmistir. Ancak Emlak Konut GYO
A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 903 adet bagimsiz béliimiin piyasa rayig degerleri tespit
edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan onayh bagimsiz boliim listesi temin edilmig olup
degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Bu liste rapor ekinde sunulmustur.

3.9, Hasilat Paylasim, Kat Karsihifi Yiéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu parseller i¢cin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére “Konya Meram
Yenice Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda
Torkam - Buktor Ortak Girisimi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satisi kargihigi toplam
geliri: 662.530.200.-TL. arsa satis1 karsih@ sirket pay1 oram: %30,00 ve asgari arsa satigi kargilifi
sirket pay1 toplam geliri: 198.759.060 TL bedel ve oranlarda sozlesme ve ek protokol imzalanmigtir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmasi Hakkinda Goriis

Rapor konusu Konya Meram Yenice arsa satisi karsihg gelir paylagim isi olarak yiiriitiilen
projenin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirm ortakliklar portfoyiine
“proje” olarak alinmasinda bir engel olmadig gorils ve kanaarindeyiz.

3.11. Gayrimenkul Ile Iigili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasgmmazlar; Konya Ili, Meram Ilgesi, Yenice Mahallesi nde konumlu 37594 ada
5 ve 37595 ada 3 parsel nolu parsellerdir. 37594 ada 5 parsel nolu taginmaz 29.459.11 m?,
37595 ada 3 parsel nolu tasinmaz 31.216.37 m? yiizol¢lime sahiptirler.

e 37594 ada 5 parsel ve 37595 ada 3 parselin sinirlan gantiye sahasini gevreleyen sac pancllerle
gevrilidir.

e Parseller geometrik olarak diizgiin sayilabilecek sekle sahiptir.

e Parseller diiz bir topografvada konumludur.

o Her bir parselin 20 m ve 10 m genisligindeki imar yollarina cepheleri mevcuttur.

ATAK

chrnme_nkul
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e Projede yer alan bloklar 37594/5 ve 37595/3 nolu parsel lizerinde gelistirilmektedir. Bu
sebeple proje kapsaminda yer alan diger parseller degerleme dist tutulmustur.

e Proje kapsaminda 37594/5 nolu parsel iizerinde A1, A2, B1, B2, B3, B4, B5, D1, D2, E1. E2,
E3. E4. G1. G2, bloklar ile sosyal tesis, 37595/3 nolu parsel iizerinde ise A3, A4, B6ila B12,
C1, D3, D4, D5, F1 ve K1 ile sosyal tesis bloklari bulunmakta olup 368 adet konut 37594/5
nolu parselde, 372 adet konut 37595/3 nolu parselde olmak {izere toplam 740 adet konut
mevcuttur. Ayrica her bir parselde bulunan sosyal tesis bloklaninda dorder adet olmak iizere
toplam 8 adet kapici dairesi meveuttur.

o Ticari tinitelerin ise 81 adeti 37594/5 nolu parselde, 82 adeti 37595/3 nolu parselde olmak
lizere toplam 163 adettir. Ozetle her iki parselde toplamda 903 adet bagimsiz bolim
mevcuttur. (Her iki parseldeki sosyal tesis biinyesinde ruhsatlarda islenen birer adet ofis ve
isyeri kafeterya fonksiyonu ile ortak alan kullamminda olacag bilgisinden hareketle satilabilir
alana dahil edilmemistir.)

e Projede yer alan bloklarin parsel bazinda tarafimiza ibraz edilen bagimsiz béliim listesine gore

konutlarin tip ve adetleri ile birlikte toplam kullamim alanlan asafida tablo halinde

sunulmustur.
| KULLANIM
ADA/PARSEL DAIRE TiPi ADET TO:E:;’ il ALANI
NO (‘) ARALIGI
271 24 208380 | 120,53-127.66
341 52 9.601.32 | 173.19211.42
3504/5 a1 224 46.194,88 | 203,30-209.93
541 36 14.586,32 | 260.32-260.62
G+ 12 4.096,96 | 318.79-386.66
TOPLAM 368 77.463.28
KULLANIM
ADA/PARSEL DAIRE TiPi ADET TO:II:::’ (i'})m ALANI
NO ARALIGI
7S] 23 379428 | 125,61-127,66
3+ B 3.07828]  173.19
3595/3 a1 354 52.654.50| 204.93-225,04
541 84 21.879.48| 260,32-260.62
TOPLAM 372 79.406,54

e 37594/5 nolu parsel iizerindeki satilabilir ditkkkanlar ise 81 adet olup 7.15 m* ila 151,96 m?
araliginda kullanim alanina sahiptir. 37595/3 nolu parselde ise 241,14 m? briit kullanim
alanina kadar diikkanlar meveuttur.

e 37594/5 nolu parselin Emlak Konut GYO A.§. tarafindan olusturulan bagimsiz bilim
listesine gore 37594/5 nolu parselde toplam 77.463,28 m?® satlabilir alana sahip konut,
5.226.36 m? satilabilir alana sahip ticaret mevcuttur.

e 37595/3 nolu parselde ise toplam 79.406,54 m? satilabilir konut, 10.278,70 m? depolar dahil

ticari {inite meveuttur, ATA\ K
Gayrimenkul rJ
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* Yukandaki bilgilere gire projede kullanim tipine gére sanlabilir alanlar asagida tablo halinde

sunulmustur.

Toplam Satilabilir Konut Alam Toplam Satilabilir Ticaret Alam
m? m?
156.869.82 15.505.06

¢ Rapor konusu bagimsiz boliimlerin degerlendirmesinde yénetim planindaki tahsis alanlari da

dikkate ahnmstir.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler Olumlu Ozellikler
e Taginmazlarnn kent merkezine yakin konumda olmalari.

e Bdolge olarak altyam ¢aligmalarimin tamamlanmis olmasi,
e Parsellerin imar uygulamas: gérmiis olmasi,
e Parsellerin emsal kat sayilarinin yiiksek olmasi.

e Farkl tiplerde daire alternatiflerinin olmas.

ATAK g
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihtek:
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saucilarin iizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir, Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in &denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iligskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktr. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

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

¢ Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

e Alicr ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

e Gayrimenkuliin satist igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

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

! UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Ahc ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda. gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralipy icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
aralig1 icinde, taraflar arasindaki gériigmeler sonucunda fivat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan géz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince c¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satist igin kabul edilen zaman arahg genellikle 3 aydan azdr.

ATAK 7
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinit olusturan pargalarma pay ve istihkak aywarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Deferi igin esas tegkil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme de@erinin bir pargasim olugtururlar, Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan biittinii olugturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
icerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim™, *Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dur.
2UDS - Uluslararas: Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanimi

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
¢ahismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

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 yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammun, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimina goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu
Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanmilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattig1 olas1 donem gelirleri hesaplamr. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDS —Uluslararast Degerleme Standarilari AT A K
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldidi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag: diigiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: digiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yap: Birnim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmig
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binamin 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 ¢alismada 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 calismalarda projenin girisimci ydniinden incelenmesi
yapihir. Calisma kapsaminda proje konusu iirfiniin yer aldifn sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapiimas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu. benzer projelerin istatistiksel rakamlart 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 bugilinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle tlkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagirmanin her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagiimas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere dontistirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oramm
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Oran: Hesaplamasinda Kullanilan Y6ntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oramnin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince pivasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diigiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de banindirmaktadir, Ekonomik g¢evrelerde degerlemede

ozellikle bu dénemde kullamlmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:
¢ Ginlilk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e 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, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (alhismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
vaptigimz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiigtiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orami) hesaplanmahdir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir deferlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlann veya iginde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdur.

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

NPV analizindeki Slglimiidiir, Bir yatirimin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatimmimin mevecut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gisterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde

kullamlan i¢ karhhik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri o AT AK g
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate, Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yvilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayr kabul edilme olanag olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, EkK A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirnlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum. triinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varlikur. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin saug fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
éngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varhidin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle 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 2016 yilinda, bir énceki yila gore | milyon 73 bin 818 kisi artti. Erkek

niifus 40 milyon 43 bin 630 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gore
toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49.8ini ise kadinlar olugturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %e13.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.
il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
992,3’¢ viikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.5inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en gok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile Izmir. 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda 6nceki yila gore artig gostererek
31,4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gerceklesti. Ortanca yagin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edine oldu. Ortanca yagin
en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sinak, 20,5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani da %8.3"e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile

Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.

' Demografik veriler TUIK nun vayinlamis oldugu Adrese Dayal Nitfus Kayit Sistemi S %urm K g

alinmustir, t; ,/G”rim“knl 7
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Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi. kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Yiizél¢iimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik

yiizdlgiimiine sahip Yalova'mmn niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti,

5.2. Tiirkiye’nin 2017 Yili Ekonomik Goriiniimii ve Genel Degerlendirme (¥)
2017 yilimin Ocak aymndan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin

alginin normallegmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu gériiniim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD’deki Kasim ay

secimleri sonrasinda yasanan hizli arts egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Gialik 1.1,
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Son donemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfdy girigleri
artmistir. Para politikasindaki sikilasma adimlaninin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
viikselmeye devam etmig, getiri egrisinin egimi tersine donmiig, Tirk lirasinin seviyesinde ve
oynakliginda diisiis gozlenmistir. Difer taraftan, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiylimesi ge¢mis yillara gére giilti bir
seyir izlemektedir. Yakin doénemde kredi kosullarinda gbzlenen toparlanma, agirlikli olarak kamu

kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Yilin ilk geyregi. doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak tretici fiyatlan
iizerindeki maliyet baskilarinin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir
dénem olmustur, Bu donemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat artiglari hizlanmigtir, Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ceyreginde yiizde 11,29 seviyesine yitkselmistir. 2016 yih son geyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki ¢eyrekteki gegici yavaslamamin ardindan yurt ici talep kaynakh olarak ilimh bir biiyiime
kaydetmistir. AT A K g
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Son geyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiylimeye katkisi
oldukea yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmekiedir. i1k geyrege iligkin
gistergeler finansal pivasalardaki oynakhigin neden oldugu belirsizlik artisi, is giicli piyasasindaki
zayif seyir ve enflasyondaki hizl yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin gegen yilin

son geyregine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir.

Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériiniimiin yilin geri kalaminda daha olumlu olacag;
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiglii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinci ¢eyreginden itibaren gii¢ kazanmasi
beklenmektedir.

Para Politikas1 Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asin
hareketlilifiin enflasyon gériiniimiine yansimalarim sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gergeklestirmistir. Bu cergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis. marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmmustir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten.
marjinal fonlama oram1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilagtirma daha da
giiclendirilmistir. Stz konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimstr
(Grafik 1.1.2). Sz konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlerinin
TCMB agirhikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasinin goreli

olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminin amaglanan gekilde gergeklestiine igaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2
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2017 wilinin basindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi

durusundaki sikihiga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi

uygulamalarinn etkisiyle bir onceki Rapor doneminden bu yana belirgin bi¢imde yiikselmeye devam

ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika

uygulamalari déviz kuru piyasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasimin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3.
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2017 yilimn ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde.

kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalann ve krediye erigimi

desteklemek i¢in alinan diger ¢nlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla siirh diizeyde kalmigtir

Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki lzh artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk

lirast cinsinden ticari kredi biiytimesinin ivme kazandifi gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

N7 SNy

ATAK Gayrimenkul Degereme A.S. Il

learenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa |3
Tal: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0{216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |31



Grafik 1.1.5. Grafik 1.1.6.
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53. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. Konya ili

Tiirkiye'nin 38.873 km? yiizél¢iimii ile alan bakimindan en bilyiik ili ve en kalabalik yedinci gehri.
1875'te kurulan Konva Belediyesi, 1987'de ¢ikarilan 3399 sayih yasa geregince "biiviiksehir" statiisiine
kavugmug olup 1989'dan beri belediye hizmetleri bu statiiye gtre yiiriitiilmektedir. 2014'te 6360 sayili kanun
ile biiyiiksehir belediyesinin sinirlars il miilki sinirlan olmustur. ilde merkez ilceler dahil 31 ilce, 200 belediye,
584 kdy bulunmaktadir.

Konya niifus bakimindan Tiirkiye'nin 7.bityiik sehri konumundadir. ilde adrese dayal niifus kayit
sistemine gore 2016 yih verileri ile 2.161.303 niifusa sahiptir. [lde yillik niifus artist % 1.44 olmustur. Ilin en
biiviik niifusa sahip ilgeleri, metropol ilgeleri olan Selguklu, Meram ve Karataydir.

Topraklariin bilyiik bir béliimii I¢ Anadolu Bolgesinde. bir boliimii de Akdeniz Bélgesinde bulunan
Konya, Konya’nin dogusunda Nigde, giineyinde igel ve Antalya, batisinda Isparta ve Afyonkarahisar,
kuzeybatisinda Eskisehir, kuzeyinde de Ankara illeri yer almaktadir.

Anadolu™nun orta kesiminde yer alan il topraklari bir plato goriiniimiindedir. Bu platonun kuzey
kisminda yer alan ve dogu-bati dogrultusunda uzanan Bozdaglar'in {izerindeki tepeler farkh yikseklikte olup,
bunlarmn en yiiksegi Karadag Tepe (1.919 m.) dir.

Konya ili, dogal agidan kuzeyinde Haymana platosu, kuzeydoguda Cihanbeyli Platosu ve Tuz
Gdlii'ne, batisinda Beysehir Goli'ne ve Aksehir Golii'ne, giineyinde Sultan Daglar’ndan baslayan Karaman
ilinin giineyine kadar devam eden, Toros yayinin i¢ yamaglari 6niinde bir fay hatti boyunca olusmug volkanik
daglara, dogusunda ise Obruk platosuna kadar uzanmaktadir.

Obruk platosu yorenin en gukur yeri olan Tuz Golii ile Konya ve Eregli ovalarini birbirinden ayiran

bir esik goriintimiindedir. Konya ve Eregli ovalan ilin en genis ovalanidir. Bu ovalar Konya ve Eregli arasinda

genis diizliikler seklinde uzanmirlar. AT A K
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Konya ili simrlar igerisinde Tiirkiye nin en biiyilk aliminyum (boksit) ve magnezit yataklarmin yam
sira, komiir, kil, ¢cimento hammaddeleri, kursun-ginko, barit madenleri ile Snemli oranda yer alt: suyu rezervleri
bulunmaktadir.

Konya ilinde karasal iklim hiikiim siirmekte olup, yazlar sicak ve kurak, kislar soguk, sert ve yagish
gecer. Tiirkive'nin en az yagis alan boliimiidiir. Yiikseklige bagh olarak sicakhk diismekte, yiikseltilerde ise
tamamen farkli olmaktadir.

ilin ekonomisi tarim, hayvancilik, sanayii, halicihk ve turizme dayalidir. Yetistirilen bashca tarimsal
iiriinler; tahillar, seker pancari, patates, sogan ile meyve ve sebzeciliktir. Hayvancilikta biiyiik ve kiigiikbas
hayvan besiciligi yapilmakta olup, sigir, Ankara kegisi, kil kegisi, tiftik kegisi ve koyun yetistirilir. Tavukguluk,
aricilik da yapilmaktadir.

Konya genigleyen igyerleri ile sanayi gehrini halini almaktadir. Sanayi tanma dayali olarak
gelismektedir. Sanayilesme 1960°dan sonra hizlanmis, 1970’ten bu yana ¢ok hizh gelismistir. Konya sanayisi
giiniimiizde birgok sektorde iiretim yaparak, tarihsel olarak kullanilan “tahil ambar” kimliginin yanina “sanayi
sehri” kimligini de eklemistir. 130 dan fazla iilkeye ihracat yapan Konya, sanayiden tarima, ulagimdan turizme
kadar bir¢ok alanda iilkemizin 6nde gelen sehirlerinden birisidir.

Konya sanayisi, yapisi itibariyle diger iilke illeri sanayilerinden farkli olarak aym anda bir ¢ok alanda
faaliyet gbsteren sektorleri icerisinde barindirmaktadir. Konya'daki geligmis sektorlerin baginda, otomotiv yan
sanayi ve makine sanayi gelmektedir. Ziraat alet makineleri imalat sanayi. dékiim sanayi, plastik boya ve kimya
sanavi, insaat malzemeleri sanayi, kdgit ve ambalaj sanayi, gida ve ayakkabicilik sanayi diger gelismis
sektdrleridir.

Konya'nn ilk yerlesimi Neolitik Caga kadar inmektedir. Bunu Kalkolitik Cag ve Ik Tung¢ Cagi
yerlesimleri izlemigtir. Ayrica Karahdyiik ve Eregli’de yapilan arastirmalar Hitit doneminde de ydrede
yerlesim oldugunu gdstermistir. Bu bakimdan Konya Anadolu’nun en eski yerlesim merkezlerinin bulundugu
bir ildir.

Konya, Anadolu Selguklular’min yikilmasma kadar, Selguklularin bagkenti olmus, daha sonra
Karamanogullar beyliginin eline gegmistir. Yildinim Beyazit 1398°de Konya yoresini Osmanli topraklarina
katmigsa da Ankara Savagi'nda Timur’a yenilince Karamanoglu Beyligi yeniden kurulmugtur. Daha sonra
Fatih Sultan Mehmet Karamanoglu Beyligi'ni 1465 te ortadan kaldirinca Konya da Osmanh topraklarina dahil
olmustur.

I. Diinya Savagi’ndan sonra 22 Ocak 1919’da Ingilizler Konya tren istasyonunu denetimleri altina
almis. 25 Nisan 1919°da italyanlar burasini isgal etmistir. Bati Cephesi'nde Yunanhlara karsi Indnii
Savaslari’m kazanilmasi iizerine, itilaf Devletleriyle anlasmazhga diisen Italya, 12 Mart 1920de isgalden
vazgecerek geri gekilmistir. Bdylece Konya iggalden kurtulmustur. Cumhuriyetin ilani ile birlikte il konumuna

getirilmistir.

Il hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internel sitelerinden derlenmigtir,
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5.3.2. Meram llgesi

Meram. Konya ilinin merkez ilgelerinden olup. sehrin giineybati kisminda yer alir. Ankara-

Konya, Isparta-Konya, Antalya-Konya. Mersin-Konya ve Adana-Konya olmak tizere bes tnemli

yolun gectigi merkezdedir.

Tarimsal alanlarin ¢ok oldugu ilgenin biiyiik bir béliimii sit alam kapsaminda oldugundan,

bir¢ok bolgede yapilasmaya izin verilmemektedir. Alunapa’dan gelip, tarihi Meram Kopriisii'nden,

Meram Eski Yol'u takip ederek tarimsal alanlar sulayan Meram Cay: da adindan da anlagilacagi iizere

ilgede bulunmaktadir.

Konya Universitesi Egitim Fakiiltesi basta olmak tizere, Ilahiyat Fakiiltesi ve Tip Fakiiltesi bu

tlgenin simrlan i¢indedir,

Altinapa Barajindan gelen Meram Deresi etrafindaki camliklar, ¢ay bahgeleri, piknik alanlan

ve dinlenme tesislerinden olugan bir mesire yeridir. Yazin en sicak giinlerindeki serin, esintili ve cam

kokulu havasi, akarsuyu, giil bahgeleri ve ormanlik alanlariyla yerli ve yabanci misafirlerin dinlenme

yeri olmugtur,

Meram Ilgesi Konya Metropol ilgelerinden Selguklu Ilgesinden sonra en biiyiik ilgedir. Ilgenin

yillara gire niifus artisim gosterir tablo asagida gésterilmistir.

Yil Toplam Sehir Kir
1990 213.664 182.444 31.220
2000 267.878 231.386 36.492
2010 314421 298,169 16.252
2011 321.058 305.331 15.727
2012 326.444 311312 15.132
2013 333.988 333.988 -
2014 340.817 340.817 -
2015 343.384 343.384 -
2016 346.366 346.366 .

(*) llge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir,

www.atakgd.com.tr
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ti¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Deg@eri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasim™ yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gire farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat igleri heniiz
tamamlanmanus ve bu sebepten dolayi heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamisgtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gecmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhiklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan simrlamalar sakl
kalmak iizere, ortakhklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, 1§
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya ayr
béliimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevecut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 151¢inda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmigtir.

Projenin meveut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlan Yaklagim Yontemi
kullanilmistir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa deferine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasinm Yontemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak 1¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yontemi ve bu yéntemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlari Yaklasim Yontemi tercih

edilmistir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalari
Bu yontem ile yakin zamanda bdlgede pazara ¢ikarilmis konu tasinmaza benzer

gayrimenkuller dikkate almarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamas: yapildiktan sonra konu parseller icin m* birim degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastirilnug, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalan ile
goriisiilmiiy; aynica ofisimizdeki mevcut verilerden faydalamlmistir. Asagida bolgede yapilan

arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmus olup bu emsallerin tamami KDV harigtir.
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Arsa Emsal Arastirmasi

o ilke Emlak (0532 320 68 78): Meram Ilgesi, Ladikli Mahallesi’de konumlu olan, 750 m’
yiizélgtimlii, “Konut Alam” imarl, 6 kat yapilasma sartlarn olan arsanin 990.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 1.320.-TL/m?)

e Remax Objektif (0542 474 35 45): Meram Ilgesi, Kurtulug Mahallesi’nde konumlu olan 902
m? yiizdlglimiine sahip “Konut Alam” imarli, E:0.60 yapilasma sartlar1 olan arsanmn
1.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.109,- TL/m?)

¢ Birsen Gayrimenkul (0332 300 00 53): Meram flcesi, Mehmet Vehbi Mahallesi’nde
konumlu olan 448 m? yiizél¢iimlii, “Konut Alani™ imarli, 8 kat yapilagma sarti olan arsanin
450.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~ 1.004.- TL/m?)

o Ahmet Arslan (0533 551 57 33): Meram llgesi. Sartyakup Mahallesi’'nde konumlu olan
1.237 m? yiiz6lglimli, “Konut Alam” imarli, 8 kat yapilagma sart1 olan arsanin 1.300.000,-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 1.051,- TL/m?)

Bolgede benzer imar sartlarina sahip arsa emsali bulunmamaktadir. Yakin mesafede

konut imarh arsa emsalleri yazilmistir. Degerler konum ve vapilasma sartlarina gore
farkhhk gostermektedir.

Konut Emsal Arastirmas:

¢ Turyap ingaat (0553 304 73 03) : Meram Ilgesi, Haci Isa Efendi Mahallesi’nde konumlu
Park Mahal Konutlarinda bulunan 4+1 tipteki, 200 m? alanh dairenin 750.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~3.750.-TL/m?)

e Zulle Emlak (0542 282 82 85) : Meram llgesi, Haci Isa Efendi Mahallesi’nde konumlu Park
Mahal Konutlarinda bulunan 5+1 tipteki. 271 m? alanh dairenin 925.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Degeri: ~3.413.-TL/m?)

e Gavrimenkul Borsasi (0532 063 31 70) : Meram Ilgesi, Haci Isa Efendi Mahallesi'nde
konumlu Park Mahal Konutlarinda bulunan 4+1 tipteki, 240 m?® alanh dairenin 885.000.-TL
bedel ile satihk oldugu bilgisi alimmusgtir. (Birim Degeri: ~3.687.-TL/m?)

o ldeal Yer Gayrimenkul (0532 372 13 25) : Meram llgesi, Toprak Sarni¢ Mahallesi'nde
konumlu Giizelbah¢e Konutlarinda bulunan 4+1 tipteki, 215 m? alanh dairenin 520.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmgtir. (Birim Degeri: ~2.418.-TL/m?)
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Gayrimenkul Borsas1 (0507 393 90 97) : Meram llgesi, Toprak Sarnic Mahallesi’nde
konumlu Giizelbah¢e Konutlarinda bulunan 4+1 tipteki, 200 m? alanh dairenin 525.000,-TL

bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri: ~2.625,-TL/m?)

Ozdal Gayrimenkul (0545 579 19 81): Meram ligesi, Kurtulus Mahallesi, (Cegenistan
Caddesi lizerinde bulunan yeni binada konumlu 4+1 tipteki. 220 m? alanli dairenin 445.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~2.022.-TL/m?)

Sah Gayrimenkul (532 692 03 91) : Meram llgesi. Kurtulus Mahallesi, Cegenistan Caddesi

iizerinde bulunan Eftelya Konutlarinda konumlu 4+1 tipteki, 203 m? alanh dairenin 450.000.-

TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~2.216.-TL/m?)

Giingdr Gayrimenkul (0506 537 48 99) : Meram liqesi, Yenice Mahallesinde konumlu
Tepekent Altingehir Konutlarinda konumlu 4+1 tipteki. 200 m* alanh dairenin 540.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmisur. (Birim Degeri: ~2.725,-TL/m?)

Hayaloglu Gayrimenkul (0532 562 36 05) : Meram Ilgesi, Yenice Mahallesinde konumlu
Tepekent Altingehir Konutlaninda konumlu 4+1 tipteki, 224 m?® alanh dairenin 565.000.-TL
bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri: ~2.522.-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

Turan Gayrimenkul (0532 135 00 34): Bolgenin ana ulasim arterlerinden Dr. Ahmet Ozcan
Caddesi tizerinde konumlu, 250 m? kullamim alanl ditkkanin 1.090.000.-TL bedel ile satilik

oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.360.-TL/m?)
Esbay Mimarhk (0533 154 87 70) : Bolgenin ana ulasim arterlerinden Cegenistan Caddesi
tizerinde konumlu, 286 m? kullamm alanli depolu diikkkamn 600.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmmstir. (Birim Deger: ~3.508.-TL/m?)
Ozdal Gayrimenkul (0543 319 42 42) : Bolge ana ulagim arterlerinden Dr. Ahmet Ozcan

Caddesi tizerinde konumlu, 320 m? zemin +160 m* bodrum kat toplamda 480 m? kullamim
alanh 2 béltimlii depolu diikkkanin 1.600.000,-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi alinmustir.
(Birim Deger: ~4.545,-TL/m?)

Konessa Yapisal Emlak (0536 274 42 51): Bolge ana ulasim arterlerinden Dr. Ahmet Ozcan
Caddesi iizerinde konumlu, 125 m? zemin +250 m? bodrum kat toplamda 375 m? kullanim
alanli depolu diikkanin 650.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~3.714,-TL/m?)

Osmanhik Gayrimenkul (0530 260 08 05): Bélge ana ulasim arterlerinden Dr. Ahmet Ozcan

Caddesi lizerinde konumlu, 250 m? zemin + 125 m? bodrum kat toplamda 375 m? kullanim

alanh depolu diikkanin 1.100.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger:

4.000.-TL/m?) AT A K
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6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumiar Yaklasimi Ydéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki insai yatirimlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satiga esas almabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak
adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer o6zelikleri
gergevesinde rapor konusu parselle ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar o&zelliklerine, yapillasma sartlarma gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur. Diizeltmeler 37595 ada 3 parsel
dikkate alinarak yapilmistir.

DUZELTME KRiTERLERI EMSAL 1 | EMSAL2 | EMSAL3 | EMSAL 4
YUZOLCUM (m?) 750 902 448 1237
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 1320 1109 1004 1051
PAZARLIK PAYI ve TARIH/KUR DUZELTME -10% -5% -5% -10%
?FESEEKLESMESI MUHTEMEL BIiRIM DEGER 1188 1053.55 953.8 945.9
BUYUKLUK iCIN DUZELTME -10% -10% -15% -5%
KONUM DUZELTMESI 20% 20% 20% 10%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 50% 50% 60% 60%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 1901 1686 1574 1466
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (1657) ~ 1.650
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Yapilan diizeltmeler ve tiim bu veriler 1s1ginda parsellerin meveut dzellikleri géz oniinde
bulundurularak ve yapilagma yogunlugu, yiizél¢iimii, geometrik gekil, imar durumu, cephe ve benzeri

kriterler dikkate alinarak takdir edilen birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

; . e Birim Degeri Toplam Degeri
)
Ada | Parsel | Imar Lejant Emsal | Yiizileiimii (m?) (TL/m?) (TL)
37594 5 Konut 2.18 29.459.11 1550 45.661.620.50
37595 3 Konut 2.10 31.216.37 1650 51.507.010,50
TOPLAM 97.168.631,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlari Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinms olup ingaati heniiz

tamamlanmamustir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§. den alinan bilgiye gore proje
meveut durum itibarivle % 37,30 insaat seviyesine sahiptir. Yap1 ruhsatlan, rapor konusu proje
kapsamindaki bloklar igin 4A simfi olarak diizenlenmigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'nin 2017
yili birim maliyet tablolarina gore 4A sinifina giren yapilar i¢in 882.-TL birim maliyet belirlenmistir.
Ancak projenin detaylar1 ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin bu birim maliyetten yaklagik
%?20 daha fazlas: civarinda olacag diistiniilmiigtiir.

Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiiz6l¢timii bazinda 100,-TL/m*
olacag referans alinmig ve asagida toplam insaat maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmigtir.

Projenin mevcut durumdaki bitmislik oraninin % 37,30 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

TOPLAM o
' BIRIM

SIRA| ADA YAPI | INSAAT TOPLAM DEGER
NO BLOKDG SINIFI| ALANI f‘fgﬂ"ig (TL)
PARSEL (m?)
Al, A2, Bl, B2, B3, B4, BS, DI,
1| 37594/5 D2, El, E2, E3, E4, G1, G2 IV-A | 125.791.00 1.050 132.080.550.,00

Bloklar ve Ortak Alanlar

A3, A4, B6, B7, B8, C1, D3, D4,
2 37595/3 | D3, Fl1, F2, F3, G3, HI Bloklar | IV-A 125.892.00 1.050 132,186.600,00
ve Ortak Alanlar

Cevre Diizenleme, Aydinlatma vs. (Maktuen) 6.067.548.00
270.334.698,00

% 37.30 x 270.334.698.00 TL = (100.834.842.35) ~ 100.835.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 97.168.631
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 100.835.000
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 198.003.631
g ;: '/Glyrimlﬂhui g
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Sazlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.ne ait hasilat payt % 30°dur. Emlak Konut GYO A.S.
miilkivetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
malivetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S."den talep edebilmekiedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'nin ait olan arsanin degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen degere karsihik geldigi ve bu degerin minimum deger olacag
kanaatine varilmstir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S. 97.168.631,00
PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

6.3.  Projenin Tamamlanmas) Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasinn Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu yéntemde proje biinyesinde yer alan yapilann satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degerni ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine tasinng giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 30 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Proje biinyesindeki iinitelerin bagimsiz bélim listesinden alinan

briit kullamm alanlar asagida tabloda gésterilmistir.

KULLANIM AMACI SATILABILIR ALAN
Konut 156.860.82
Ticaret 15.505,06

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikie kullanmilmistr.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmustir.
¢ Proje biinyesindeki iinitelerin 2017 yihi igin ortalama konutlarda 2.600 TL/m?, diikkanlarda
ise 4.500 TL/m? olacagi varsayilmistir. Bu birim fiyatlanin her y1l yiizde 10 artacag: kabul
edilmistir.
e Konut satislanimn mevcut satislar ile birlikte 2017 yili sonuna kadar %70, 2018 yilinda %20
ve 2019 yilinda %10 oraninda gergeklesecedi ongoriilmiistiir.
e Diikkan satislarinin 2017 yili sonuna kadar %30, 2018 yilinda %40 ve 2019 yilinda %30

oraninda gergeklesecedi ongdriilmiistiir.
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e Nakit akiglart hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gosterilmisgtir.

e iskonto oram risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlart olup 0,15 olarak alinnustir. Buna
gbre 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon ddemeli devlet tahvili baz alinmistr. (Kupon
Faizi:5,25 Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10.50 alinmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmigtir.)

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugtinkti degeri 467.624.128,43 TL olarak

bulunmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 467.624.128.43
Hasilat Pay 0,30
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 140.287.238.53

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan % 30 hasilat payimin degeri aym zamanda gelistirilmig arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akt (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 467.624.128,43 TL, Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pay: ise 140.287.238,53 TL olarak hesaplanmistir.
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6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhfi A.S.nin Konya Ili. Meram flgesi, Yenice
Mahallesi’ndeki 37594 Ada 5 ve 37595 Ada 3 Nolu Parseller iizerindeki projenin meveut durumuyla
toplam degeri, 198.003.631.-TL projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen
degeri 97.168.631.-TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 467.624.128.43.-TL,
projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A_S. payina diigen gelirlerin bugiinkii degeri
140.287.238,53 TL olarak hesaplanmisuir. Yapilan sozlesme ve ek protokol geregi Emlak Konut
GYO A.S.’nin asgari pay1 198.759.060.-TL olacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degerinin varsayimlara dayal
olmasindan dolayr emsal karsilastirma yontemi ile ulagilan degerin takdir edilmesi uygun goriilmiis
rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri i¢in 97.168.631.-TL takdir olunmugtur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 903 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayig
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 430.925.500.-TL bedel takdir edilmistir. Bagimsiz béliimlerin
degerlendirmesine yénetim planinda belirtilen tahsis alanlar dikkate alinnustir.

Rapor igerisinde bahsi gegen bu degerlerin her biri tablo halinde raporumuz sonug baliimiinde

de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Konya Ili. Meram Ilgesi. Yenice Mahallesi’ndeki 37594 Ada 5 ve 37595
Ada 3 Nolu Parseller {izerindeki projedir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimin tesekkiil
tarzi, ulagim imkanlan, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede
belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi. ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi
degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis ve bdlgede detayl pivasa arastirmasi
yapilmigtir. Buna gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan
degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 198.003.631,00 53.226.783
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Defieri 97.168.631,00 26.120.600
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri 467.624.128,43 125.705.411
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 198.759.060.00 53.429.855
Gelirlerin Bugiinkii Degeri

¢ Rapor tarihi itibarivle TOMB diviz satrg kurn 3,72 TL kullamimgier.

s Degerlame, Tirk Livasi Para birimi ile galigiloug ve raporlanmgtir,

o Konu gayrimenkuller ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuatt Hiikiimleri geregince: Gayrimenkul Yanrum Ortaklige portfoyiine proje
olarak bulunmaktadir. Gayrimenkullerin Sermayve Pivasast Mevzuan Hiikiimleri geregince kiralanmasmda herhangi bir sakinca
bulunmadig kancarine varimigor.

*  Burapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevouatt fitkiimferine gore hazirlanmigtir.

o 2002/4480 sayil Bakanlar Kurule Karar: de net alan {50 m?'ve kadar olan konut testmilerinde %1 net alany 130 m? 'min distinde
olan konur teslimlerivie is yeri ve diger payvimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygelanmigtir.

s Busayfa; bu degerleme raporunun ayrilimaz pargas: olup bagimsiz kullamiamaz.

e Rapor kopyalarmm knllanimlar halinde ortava glkabilecek sonuglardan girketimiz sorumiu degildir,

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

llent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans N0:401437)

EKLER

Taginmaz Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanoms Son Ug Yal Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

903 Adet Bagimsiz Boliimiin Ravi¢ Deger Tablosu
Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

Tmar Durumu Ornekleri Ve Plan Notlar

Yapi Ruhsatlari

Yonetim Plam Ekleri

Onavh Bafimsiz Béliim Listesi Ve Onavli Mahal Listesi
Fotograflar ve uydu goriintiisi

Raporu hazirlavanlarin SPK lisans belgesi drnekleri
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