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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimlilikleri belirleyen 12.10.2016 tarihli dayanak
stizlesmesine istinaden, 24.10.2016 tarihinde, 20160336 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlart Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR I beyam

asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

~ Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu:
» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirh oldugunu:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

#~ Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

» Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

#» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

"f

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim:

# Degerleme Uzmant/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

# Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICIi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 12.10.2016

DEGERLEME TARIHI 21.10.2016

RAPOR TARIHI 24.10.2016

RAPOR NO 2016/0336

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Firtizkdy Mahallesi, 639 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde Unikonut
Projesi.
Avcilar/ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.069935, 28.711630
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Konut Alam

Detaylar igin Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Unikonut Projesi kapsamindaki 16 adet
bagimsiz bolimiin degerinin tespiti igin hazirlanmistir,

TL USD

Degeri

16 Adet Bagimsiz Biliimiin KDV Hari¢ Toplam Piyasa Rayig

31.962.131.00 10.377.315,26

Degeri

16 Adet Bagimsiz Biliimiin KDV Dahil Toplam Pivasa Rayig

37.480.414.96 12.168.965,90

Rapor tarihi ittharivie TCMB daviz satig kurw 3,08 TL kullantlnignr
Konu gavrimenkullerin itgili Sermave Pivasas) Mevzuan Hikiimleri geregince; Gavrimenkul Yanrim Ortaklid porifoviine

“Bina " olarak almmasmda herhangi bir engel bulunmamakiadur.

Bu rapor igili Sermaye Pivasast Mevzuatt httkiimlerine gire hazirlanmigtir,
2002/4480 sawil Bakanlar Kurulu Karar ile net alami 130 m? ve kadar olan konut teslimlerinde %1 ner alam 130 m* nin

dasttinde olaw konut teslimlerivle is veri ve diger gaveimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV upgulanmghr.

Bu savfa, bu degerfeme raporunun ayridmaz pargast olup bagumsiz kullandama:z,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilent'Y ASAR
(SPK Lisans No:400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

www.atakgd.com.tr

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks:
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Dederleme AS

Sayfa | 2

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

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Igerenk@y Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / [STANBUL



Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, ﬁngﬁriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degigiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme g¢aligmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge bitytiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gbérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas: amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢bir amacla giivenilir
referans olarak kullanilmamaldir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alimmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine alinarak

vapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaniin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

vapthirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi dngériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii caligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gortildiigli kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

» (Cahgmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu c¢ahsmalar, "Cevre

Jeofizigl" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu

konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak. yerinde

yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 24.10.2016 tarihinde, 2016/0336 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine. istanbul Ili, Aveilar Ilgesi. Firuzkéy
Mahallesi’ndeki 639 ada 1 nolu parsel iizerinde yer alan Unikonut Projesi kapsamindaki 16 adet

bagimsiz boliimiin SPK mevzuati ve stzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sitketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmugtir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

caligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 24.10.2016 tarihinde

hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Atasehir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 12.10.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde 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™ hitkiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi: Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

W ATAK 7
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic: Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkéy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETIiSIM + 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@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 1 Yiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlt 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 uluslararas alanda kabul gérmiis degerleme
standartlant ve esaslan gergevesinde degerleme raporlanim
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 Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organmi'nmin 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

7 ATAK 2
Ga yuﬁ{g 57
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2.2.

2.3.

Miigteriyi Tamitic: Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARIHi

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHi
GYO TESCIL TARiHI

SERMAYESI

PORTFOY BILGILERI

HALKA ACIKLIK ORANI :

:Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklizi A.S.

:Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

1021657915 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

: 1953 Yilinda kurulmustur.

: Sirket, SPK’'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatimm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

: 02.12.2010
: 22.07.2002

: 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

: Tiirkiyenin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

% 50,66

Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden, sirket

portfdyiinde bulunan tagmmmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII. No: 35 say1l1 “Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve

27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™

standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur,

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadr.

¥  ATAK

Gayrimenkul
Dagerlame AS,

By
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapora konu taginmaz: Istanbul Ili, Aveilar ilgesi. Tahtakale (Tapu kayitlarina gére Firiizkoy)

Mabhallesi sinirlar igerisindedir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu bélge belediye idari sinirlarina gére Tahtakale Mahallesi,
Ispartakule ve Basaksehir [lgesi’nin Bahgesehir ve Sahintepe Mahallelerine komsu konumdadir.
Tahtakale Mahallesi, Avcilar llge Merkezi'nin ve T.E.M Otoyolu'nun kuzeyinde, Eski Istanbul
Caddesi'nin batisinda yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim: Mahmutbey Giseler’den sonra O-3 Kuzey Yanyolu'na baglanilip yaklagik
5 km. sonra Eski Istanbul Caddesi’ne girilir. Bu yol iizerinde de yaklasik 3 km ilerledikten sonra sola

doéniilerek tasinmazlara ulasilir.

Tasinmazin yakin g¢evresinde Ispartakule Koza Evleri, Stiidyo 24 Projesi. Avrupa Konutlar
Emlak Konut Ispartakule Evleri, Nissa O2 Residence, Banu Evleri gibi ¢esitli konut projeleri ile ¢ok
sayida bos parseller yer almaktadir.

Rapora konu tasinmaz, Avrupa Otoyolu (TEM Istanbul Edirne Otoyolu)'na yaklasik 3.5 km.,
Avcilar Belediyesi‘ne ve Aveilar Merkez’e yaklasik 16 km. uzakhktadir.

‘Boyallk

Zekeriyakoy

‘Kemerburgaz

= ATAK 7

Gayrimenkuyl
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parsel iizerinde kat irtifaki kurulmug heniiz miilkiyetine ge¢ilmemistir. Asagida

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére konu Emlak Konut GYO AS.
talebi iizerine deger tespiti yapilacak 16 adet bagimsiz béliimiin miilkiyet bilgileri asagidaki tabloda

sunulmugtur. (Tapu kayit belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.)

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLi [stanbul
iLCESI Avellar
MAHALLESI Firuzkoy
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI 3 Blok Betonarme Apartman. 1 Blok Betonarme
Isyeri, Havuz ve Arsasi
ADA NO 5 639
PARSEL NO : 1
YUZOLCUMU : 24.506 m?
TAPU TARIHI/YEVMIYE NO 30.12.2015-2520
ARSA
mﬁwm
SIRA | BLOK B.B. Fites DUSEN CiLT | SAHIFE
NO NO KATI | oo NITELiGi ARSA PAYI AREA NO NO
MIKTARI
(M%)
] Al Zemin 1 Konut 238/61774 94 415579 174 17177
2 Ad 13. Kat | 40 Konut 74/61774 29,36 176 17320
3 Ad | 14.Kar | 42 Konut 74/61774 29.36 176 17322
4 Bl 3.Kat | 7 Konut 150/61774 59,51 176 17332
5 C3 1.Kat 3 Konut 196/61774 59,51 177 17483
6 D Zemin 1 | Depolu Diikkan | 362/61774 | 143,606889 178 17538
7 D Zemin | 2 | Depolu Diikkan | 558/61774 | 221.360896 178 17539
8 D Zemin 3 | Depolu Diikkan | 394/61774 156,301421 178 17540
9 D Zemin | 4 | Depolu Dikkan | 452/61774 | 179.310260 178 17541
10 D Zemin | 5 | Depolu Dilkkan | 1314/61774 | 521.269207 178 17542
11 D Zemin | 6 | Depolu Diikkan | 974/61774 | 386.389808 178 17543
12 D Zemin 7 | Depolu Diikkan | 962/61774 | 381,629358 178 17544
13 D Zemin | 8 | Depolu Diikkan | 768/61774 | 304,668760 178 17545
14 D Zemin | 9 | Depolu Diikkan | 726/61774 | 288.007187 178 17546
15 D Zemin 10 | Depolu Diikkkan | 728/61774 288.,800595 |78 17547
16 D Zemin | 11 | Depolu Ditkkan | 870/61774 | 345,132580 178 17548
z %s‘ e‘t +
r J/ ?:Uytimenkul
ATAK Gayrimenkul DégeterisAs, Il
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3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgelerine
gore rapor konusu parsel lizerinde 99 yilhigina 1 TL bedelle TEDAS lehine kira sozlesmesi serhi
mevcuttur. Is bu serhin, konu taginmaza olumsuz bir etkisi bulunmamakiadir. Yam sira beyanlar
hanesinde 24.12.2015 tarihli 30.12.2015 tarih ve 25250 yevmiye no ile ydnetim plani notu ile
14.04.2016 tarih ve 8992 yevmiye no ile kat miilkiyetine ¢evrilmistir notu meveuttur

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatimim ortakhigi portfGyiinde

bash@ altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz
3.3.  Parselin imar Bilgisi

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
projenin ver aldigi parseller 30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule Revizyon
ve Ilave Uygulama imar Plani’nda “Ticaret Alani” lejantinda kaldif 6grenilmistir. Ticaret Alani
yapilagma gartlarimmn ise; Emsal: 2.00, Hmaks= Serbest oldugu bilgisi verilmistir

g
E
k

! =

. i i

L e e LT e
e T

4 ATAK

':I'I' Gayrlmenkulfj
[915 rle
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3.4. Projenin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin ver aldig 639 ada 1 nolu parselin, imar uygulamasi sonucu 527 ada 1
nolu parselden olustugu ve 03.04.2015 tarihinde tescil isleminin gergeklestigi tespit edilmistir. 527
ada 1 nolu parsel ise 30 ve 31 nolu parsellerin imar islemi ile olusmus ve 02.06.2008 tarihinde tescil
islemi gergeklesmistir. 30.12.2015 tarihinde kat irtifaki tesis edilmis, daha sonra tasinmazlarin

14.04.2016 tarihinde kat miilkiyetine ¢evrilmis oldugu &grenilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Aveilar Belediyesi'nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parsellerin imar durumunda son
3 yil igerisinde agagidaki degisikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

07.12.2007 tasdik. 09.10.2008 tadilat tarihli 1/1000 &lgekli Tahtakale Ispartakule Uygulama
imar Planinda kalmakta iken bu plan iptal edilerek 30.09.2013 tarihli yeni imar plani onaylanmustir.
Bu imar planina yapilan itirazlar degerlendirilerek planlar, 24.12.2013 tarih ve 20477 say1 ile
onaylanms, akabinde 24.07.2014 tarih ve 12166 sayi ile plan degisikligi onaylanmistir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayimnlanarak yiirlirlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile Ispartakule Toplu Konut Alani’ni da
kapsayan alanin yeni yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindig1 8grenilmistir.

25.09.2013 tarth 48201018/150/14797 sayilh Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal
Planlama Genel Miidiirligi yazis1 ekinde son bakanlik sinirlan génderilmistir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lari ile "Rezerv Yapi
Alam" olarak belirlenmis simrlarindan 02.08.2013 tarth ve 12133 sayih yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan kararlan cercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
sakinca bulunmavan alan simirlarinin_¢ikartilmasi suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanhk
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savihi olur 'lar ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déntstiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no' lu fikrasinin ¢) bendi kapsaminda
"REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayih kanun
kapsaminda kaldig ifade edilmistir. Bu yazi eki sinir degisikligi son goénderilen sinir olup bu simir
degisikliginden Avcilar Belediyesi simirlan iginde Tahtakale Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200
sayili Bakanhk Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar Plani kapsaminda ve mevcut binalarin
bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altinda kalan Bahgesehir Beledivesi'nden Availar Belediyesi'ne
katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada 1 Parsel civarinda degisiklikler oldugu saptanmistir. Rapor konusu

tasinmaz yeniden rezerv alani sinirlar igerisindedir.

7 ATAK 7,

S 6% 3 '-E:-l Goyrimenkul
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi 639 ada 1 nolu parselin 03.04.2015 tarihinde imar

uygulamasi sonucu 527 ada 1 nolu parselden olustugu tespit edilmistir. 527 ada 1 nolu parselin ise 30

ve 31 nolu parsellerin imar islemi ile olusmus ve 02.06.2008 tarihinde tescil islemi gergeklesmistir.

3$5l

539

flgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde biinyesinde ticari iiniteler bulunduran bir konut projesi

gelistirilmis olup asafida parsel biinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat ve iskan bilgileri

sunulmugtur. Parsel tizerinde bulunan yapilarin tamaminin tadilat ruhsatlari mevcuttur. Sayfa 27 de

ilk ruhsat ve tadilat ruhsatlarn ayr1 ayn tablolandirilmigtir.

SIRA [ ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | vaPl ':f:’;}' B.BOLIM | podus | TR
NO NO TARIHI NOSU NEDEN SINIFI () NITELIGH ADEDT ADEDI
1 A 12420011 | 2011-121-1 | YENIYAPI | 4A | 2304402 | APARIMAN 149 2
BINASI
2 B 1242001 | 20011212 | YENIvAPL | 4A | 189125 | AP g‘#ﬁ‘gfw 9 20
63911 .
i . APARTMAN
3 ¢ 1242001 | 20011213 | YENIYAPL | 4A | 259113 il 120 19
4 D 1242001 | 20111214 | YENIYAPL | 2B | 654208 |  DUKKAN 13 3
i YOZME
5 : 1242011 | 20111215 | YENIYAPI | 4A | 99400 A, I 1
T, ATAK 7
ﬁ* Goyrimenkul [7{
A Degerleme A5,
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SIRA | ADA | BLOK | RUHSAT | RUHMSAT | VERILiS | vapi 'ff:ﬁf B.BOLOM | o8 | TOPLAM
NO | PARSEL NO TARIHI NOSU NEDENI | SINIFI | ° t;ﬂ NITELIGI ADEDI | KATADEDI
1 A 862015 151-1 TADILAT 4A 2920040 | MESKEN 149 2
2 B 862015 1512 TADILAT 4A 19.112.89 | MESKEN 92 19
3 639/1 C 862015 151-3 TADILAT 4A 2705241 | MESKEN 120 19
OFiS VE
4 D 262015 151-4 TADILAT 2B 6.183.03 ISYERI 11 3
s HAVUZ | 862015 151-5 TADILAT | 4A 570,72 B':‘,’:‘\ﬁls' : |
8211945 372
Yap: Kullanma Izin Belgeleri
. . ’ TOPLAM
ADA o ISKAN | ISKAN YAPL | INSAAT ALANI BE d
SIRANO | popsEr, BLOKNO TARIHI NO SINIFI (m?) BB NITELIGI ADEDI :I;"é};i
BINA DISI YAPI
| HAVUZ 22-5 570,72 (SPOR VE |
EGLENCE)
MESKEN 92
2 B 213 19.112.89 ORTAK ALAN 19
4A (KAPICI DAIRES]) !
3 639/1 C 922016 233 2705241 MESKEN 120 19
MESKEN 149
4 A 22-1 292.004.00 ORTAK ALAN 3 n
(KAPICI DAIRESI)
5 D 274 B 6.183.03 OFIS VE ISYERI 11 3

Konu tasinmazlarin gerekli tiim izinleri alinmmg, projesi onaylannmug, yapt kullanma izin

belgesi alinmis ve kat miilkiyetine geg¢ilmistir.

ATAK 7.
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alinan yapi ruhsatlan incelendiginde Emlak GYO A.§’nin kamu kurumu niteligine haiz

oldugu ve yapimn fenni mesuliyetinin 3194 sayih Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca yapilacaginin
beyan edildigi goriilmektedir. 3194 Sayili Imar Kanunu'na gére;

MADDE 26- Kamu kurum ve kuruluglarinca yapilacak veya yaptirtlacak yapilara, imar planlarinda
o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykin olmamak lizere mimari, statik, tesisat ve
her tiirlti fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi

kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu taginmazin konumlandigi ana tagmmmaz imar plani dogrultusunda

vapilasgmig olup bu nedenle meveut kullanimmin en etkin ve verimli kullanim oldugu

diisiintilmektedir.

3.8. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Ahnmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu Istanbul I1i, Aveilar Ilgesi, Firiizkdy Mahallesi, 639 Ada 1 Nolu Parselde, Al

Blokta yer alan 1 nolu bagimsiz boliim ile D Blokta yer alan 1 ila 10 nolu bagimsiz boliimlerin Sermaye
Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde *bina’ bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

3.9. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aqiklamalar

Projenin Adi : Unikonut

Arsa Alam : 24.506 m?

Toplam Insaat Alam :82.119.45 m?

insaat Tarz : Betonarme Karkas
Giivenlik : Mevcut

Otopark : Kapali otopark meveut

e Proje kapsaminda toplam bagimsiz boliim sayis1 372 dir.
e Proje kapsaminda 11 adet diikkan, 361 adet konut bulunmaktadir.
e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar

tarafimiza ibraz edilen bagimsiz biliim listesinden hesaplanmms olup briit alanlar dikkate

W ATAK 7
Gayrimenkul j
Degerleme A
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BAGIMSIZ BOLUM e SATISA ESAS ALAN

NITELIGi (M?)
Diikkan 5.246,38
Konut 53.401,62

e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri asagida sunulmustur.

DAIRE TiPI ADET

I+1 19

2+1 76

3+l 154

4+1 99

5+1 13

e Daire tipine gore briit kullamim alanlarinin dagilimlar asagida sunulmustur.

= e ] BRUT KULLANIM ALANI
(M?)
I+1 73,08-89,08
2+1 86,04-187,19
3+1 136,82-236.01
4+1 158.52-260,07
5+1 189.90-231.36

s Rapor konusu 16 adet bagimsiz béliimiin konumlu olduklar: bloklar, katlar1 ve kullanim tipleri

ile satisa esas kullamim alanlar asagidaki tabloda sunulmustur. Briit kullanim alanlarina ortak

alanlardan aldig1 pay da dahil edilmistir.

BRUT EKLENTI

"o |otMNo| KATL | givisi| “AMaqr | KULLANM | prusnTisl | CALAN
AJAL 1 ZEMIN KAT 4+1 DAIRE 236,66 - .
A/A4 40 13. KAT 1+1 DAIRE 73.08 - .
AJAd a2 14. KAT 141 DAIRE 73.08 é :
B/BI 7 3 KAT 341 DAIRE 149.39 : :
Cics 3 1. KAT 4+1 DAIRE 196,36 s 2
D 1 ZEMIN KAT - Sfig&i 240,96 - -

D 2 ZEMIN KAT : Sgﬁ'ﬁi 283.45 TERAS 201,23
D 3 ZEMINKAT | - b 262.42 . :
D 4 ZEMINKAT | - ggggﬁ 301,45 . ;
D 5 ZEMINKAT | - Dk 875.44 . .
D 6 ZEMINKAT | - Sgﬁﬁ 648,75 . .
D 7 ZEMINKAT | - 3&:2;% 640.74 - -

ATAK Gayri
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BRUT :
"o |soutMno | FAT | savis | “macr | Kuttasw | exuewist | VL
D 8 ZEMIN KAT : Ll 512,33 ; .
D 9 ZEMINKAT | - b v 48321 : .
D 10 ZEMIN KAT - ggﬁ%& 48531 - -
D " ZEMIN KAT - i 512,32 TERAS 264,67

e D blokta yeralan 2 ve 11 nolu depolu diikkkanlarin teras eklentileri de mevcut olup teras alanlar
dahil 2 nolu bagimsiz bélimiin 484,68 m2, 11 nolu bagimsiz béliim ise 776,99 m? satisa esas
kullamim alanina sahiptir.

e Diikkanlar, zemin kat, asma kat ve bodrum katlarda olup asagida her bir bagimsiz béliimiin

katlardaki dagihmlan sunulmustur. Bu dagilimlarda ortak alanlardan aldigi paylar dahil

edilmemistir.
Diikkan
Bapimsiz | Bulundudu | Yaklagik Briit Niteligi EKlentisi
Bolim No et Atan () Blok Ads
Asma Kat 80,24 Diikkan
01 Zemin Kat 80.24 D Diikkan
Bodrum Kat 80,24 Depo
Teras Kat 260,17 Diikkan
03 Asma Kat 94,24 D Diikkan
Zemin Kat 94,24 Diikkan
Bodrum Kat 82.56 Depo
Asma Kat 87,55 Diikkan
03 Zemin Kat 87.55 D Diikkan
Bodrum Kat 75,74
Asma Kat 100,20 Ditkkan
04 Zemin Kat 100,20 D Diikkan
Bodrum Kat 100.20 Depo
Asma Kat 297.46 Diikkan
03 Zemin Kat 297.68 D Diikkan
Bodrum Kat 281,81 Depo
Asma Kal 220,23 Diikkan
06 Zemin Kat 220,45 D Diikkan
Bodrum Kat 208,29 Depo
Asma Kat 213,35 Ditkkan
07 Zemin Kat 213,92 D Diikkan
Bodrum Kat 213,92 Depo
Asma Kat 153,00 Diikkan
08 Zemin Kat 153,00 D Diikkan
Bodrum Kat 207,39 Depo
Asma Kat 146.47 Ditkkan
09 Zemin Kat 146.47 D Ditkkan
Bodrum Kat 188,70
Asma Kat 146.03 Diikkan
10 Zemin Kat 146,03 D Diikkan
Bodrum Kat 190,14 Depo
Teras Kat 198,84 Diikkan
11 Zemin Kat 356,67 D Diikkan
Bodrum Kat 153,32 Depo
WP s .
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3.10. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

® Projenin TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi.
e Gelismekte olan bir bilgede konumlu olmasi.

e Biinyesinde ticari tiniteler barindiran bir konut projesinde yer aliyor olmalari.

Olumsuz Ozellikler

o Bolgede benzer alternatif projelerin mevcudiyeti.

BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilart ve saticilari
tarafindan sonug¢landirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin Ulizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Degis tokus islemi 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 alici ve saticr arasinda el degistirmesi durumunda;

¢ Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve bask: olmaksizin,

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

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

e  Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi,

¢ (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.
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4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satic1 arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen.
takribi 3-6 ay arah@: igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahigilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahgi iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan géz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan pargalarina pay ve istthkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar defer esas alinarak
faaliyetini siirdliren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinline katkida bulunan biitiinii olugturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasin
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.’

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; deferlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, biiyiikligii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinlir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatiim getirisi Glgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranmimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasivla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
villarda elde edece{i gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standantlan Faal Isletme Degeri Tanim
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Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidur.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettifii net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak 1¢in kullamilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattig1 olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin disiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplamr. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmekiedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, mevecut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gézle 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 ¢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 olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriintin yer aldign sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar: ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve
bu nedenle emsal kargilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.
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4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

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

kullamlan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlanna yatinldiginda sermayenin kazanabilecedi getiri oranim
vansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir,

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur.

Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” olarak kullanilmasi
sonucunu getirmistir. Bugilin finans g¢evreleri. ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde *iilke riskini” de banndirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
arahikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde 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 sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Cahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yvaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgil risk primi 6ngdriilmiistiir.

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

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

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari. sartlam veya ig¢inde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.
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4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢iimiidiir. Bir yatinnmin yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.34. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin mevcut deferini, sermaye yatinminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. i¢ Verim (Karhihk) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.

4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefive denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satlmasiyla isin mevcut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yaurilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki kann degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, misteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhktr. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varlifin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 8mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gsterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22°ye gire degerleme Raporu™nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir,
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BOLIM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkive Demografik Veriler!
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kigi

artti. Erkek niifusun oram %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gerceklesti.

Yillik niifus artis mz1 2014 yilinda %o13,3 iken, 2015 yilinda %013.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,17e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oram ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %]18.,6’simin 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 yilinda 30.7 olan ortanca yas. 2015 yilinda énceki yila gére artis gistererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diigiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanliurfa (19,3), Sirnak (19,5) ve Agn (20,3) dir.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.

4 Demografik veriler TUIK nun yaymlang oldugu Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 rapomndm.q#! 8 "
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’¢ (18 milyon 886 bin 220 Kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orami da %38.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

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

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik
yiizlgimiine  sahip Yalova'min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak gerceklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii

Tiirkive, diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. biiyilk ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraminda biiyiime hizimi yakalamayr hedeflemektedir’. Nitekim 2015%in iigiincii
geyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 biiylime bandini yakalamistir.

2015 yilinda iktisadi faalivette beklentilerin {izerinde bir bilyiime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dig talepte daralma yasanmis ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son geyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiyimeye yeniden pozitif katki saglamaya basglamistir. 2016 yil1 ilk ¢eyreginde.
sanayi tiretiminde 2015 yili son ¢eyreginde gerceklesen yiikselis egilimi devam etmisgtir®.

Son yillarda %3-4 araliinda seyreden ekonomik bilylime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiyiimenin hizlandirmasi amaglanmaktadir. Daha 6nceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gegilecegi, daha hizh biiyiime i¢in Onceki hiikiimetlere gére daha farkli bir ekonomi politikas:
izleyecegi 635. hiikiimetin beyanlanndan ongoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikasi da
ekonomik bilyiimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin énemli giindem onceliklerinin basinda, Baskanlik Sistemi veya partili
Cumhurbagkanh@ sistemini i¢eren anayasa degisiklifinin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin dniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gor dénemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

* hitp://www.nfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erigim tarihi: 24.06.2016
5 TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu. “*Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 20 ]6" sayL22

TIMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi™ %RJ?‘WT—V A P
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazlhiklarin kaldiriimas:
sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara secim gibi gelismelerin yaratacag! yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi dngoriilmektedir®,

e —
80,0 nURUM wOT GORUNna GUNC ELLEAE
750
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Grafik 2.2.1: Tiiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Turkiye’nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankasi énceki aylarda uyguladig: faiz indirimini 2016 yih II. geyreginde de
siirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
coklu faiz politikas: iginde gecelik faiz oranlarmi yiizde 10°dan yiizde 9,50°ye indirmig, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orami ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi nin ¢oklu
faiz uygulamalar ile olugan bankalar1 fonlama ortalama maliyeti de boylece yiizde 8,40 oramindan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisti kredi maliyetlerinde de simirh bir indirim katkist

saglayacaktir®,

Enflasyonda 2015 yilimin son ¢eyregindeki artig sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh diisiis goriilmugtiir. Ayrica 2016 yih ilk geyreginde doviz kurlanimn yillik enflasyon
iizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde goriilen iyilegme

devam etmistir,'?

B ;MSAD Ayhk Sektér Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi”
? IMSAD Aylhik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
10 TC. Merkez Bankasi Finansal istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, sayl 22 ve TC Maliye

Bakanhg: Yilik Ekonomik Rapor 20135, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. S
g po % s%.;_ ATA K
- Dederleme A5,

chrrmcnl\ul

ATAK Gayrimenkul Degerleme A's 5

Icerenkéy Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/1B 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa l ')6
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: mfa@atab:gd.cam.tr =



Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-Il. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5’lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7.5e; 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacagi dngérmektedir, Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70
olasihikla, 2016 yih sonunda %6,3-8,7 araliginda, 2017 yili sonunda ise %4.2-7.8 arahifinda
gerceklesecegini dngériilmektedir'? (Grafik 2.2.3).

e it MG = Befrats Ambg + Vil Soru Crfaryon Medefien e Qb Ag

’ N

t 222253
s 8 8 ¢ 8 & 3
" B e Lo Gk K e s Gl yE3e Y,

18
onr
[ 1
o
1YY

EEE

(Fil]
amd

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve gikti agig1 tahminleri'®
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslari ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir, Tiirk
Lirasinda deger kayb Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve igeride yaganan siyasi geligmeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmigstir. Yeni hitkiimet ve T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli
politikalar Tiirk Lirasinda deger kaybimi bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL tizerinde kalmaya
devam edecektir, Tiirk Liras: faizlerde oynaklik. yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankas:'min temkinli para politikasi karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynakhk yasanmis olup yaz aylarinda da bu oynakhifin siirmesi
beklenmektedir'®.

1" TC. Merkez Bankas: Finansal [statistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan alinmistir.

12 TC Merkez Bankas: Finansal Istikrar Raporu Mays 2016, Sayi:22

13 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22"den alinmistir.

4 IMSAD, Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi™ R i g A"E‘ A K
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Baks

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattifn politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik. 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar kesinlesen
genel segimin sonucunda en az dért yil igin ortadan kalkmis gozitkmektedir.

Ancak, Tirkive gibi gelismekte olan tiim piyasalarn olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankast (FED) nin 2016 yili basinda faiz arttirma kararni ekonomi ve finans piyasalari tizerindeki
baskiy1 halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektorleri ve Tirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkileyecegi ongoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilmmn ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dérdiincii
geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
scktoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
ticceyregini yiiksek bir stok dretimiyle geciren konut sektori, bu donemde yavaglayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajli satis sartlar1 sunan kampanyalanni devreye sokmuslardir. Etkili

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

f ;IEIt'EiE!

416.535 182.718 233.817

2016 Ocak-N ﬁ_‘__}.;- 409.812 186.768 223.044
%DEGISIM -' 1.6 22 46

Tablo 2.3.1: Konut sa;nsiarmm dagilim

Bdlgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yagsanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diistise paralel olarak ihracat rakamlarimin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilimin yaz aylarnim da igeren
ikinei yarisinda gérmeye baslayacagimizi éngérmekteyiz. 2016 yili i¢in gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler hari¢ (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamli bir diisiis olmayacagini
ancak kampanyali ve 6zel satislarin artacag: diisiintilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmi§ ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yilh Mart ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 1.09
oraminda artarak 206.18 seviyesinde gerceklesmistir. Bir 6nceki yilin aym ayma gore yiizde 15.33

oraninda artan KFE, aym donemde reel olarak yiizde 7,32 oraninda artmigtir.
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Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569.63
TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774,34 TL/m2 olarak ger¢eklesmistir.* '3

¥ ek, (11 fen?)

210 r¥ (2010= 100)

e Pl | byt (S € baen)

Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat *
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Grafik 2.3.2: KFE yillik yiizde degisim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.4.1. lstanbul Qli'¢

[stanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i

cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa

Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas: denir. [lin 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. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a baglhh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile

komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

13 % ¢ Merkez Bankast, Istatistik Genel Midorlago Reel Sekiar Verileri Modarlugn, “Konut Fivat Endeksi Mart 2016", 27 Mayis, 2016

1 11 hakkinda bilgiler ve giirseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. -
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk,
vagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, ak¢aagag, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetigir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilagma goriiliir. En
yitksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiylik bir goelin baslamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiytik dlglide neden olmaktadir.

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

[stanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'1 (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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iige Niifus iige Nufus iige Nufus iige Nifus
Adalar 16.166 Beykoz 248056 Gaziosmanpasa 495.006 Silivri 155.923
Arnavutkoy 2156531 Bevlikauzi 244 760 Giingdren aD6.854 Sultanbeyll  309.247
Atasehir 405,974 Beyoglu 245219 Kadikoy 506.293 Sultangazi 505130
Avcilar 407 240 Blylkcekmece 211.000 Kagithane 428,755 | Sile 31.718
Baguiar 752250 | Catalca 65811 Kartal 447.110 | Sish 274.420
Bahcelievier B02.931 Cekmekay 207.476 KigUkgekmece 740080 Tuzla 208.807
Bakirkoy 220974  Esenler 461 621  Maltepe 471.059  Umraniye 660.125
Basaksehir  333.047  Esenyurl 624 733 | Pendik B646.375 Uskudar 534636
Bayrampasa 269677 | Eylp 361 531 | Sancakiepe 304 406 Zeylunburnu 292313
Besikias 185.570 | Fatih 425 875 | Sanyer 3355598

Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkive'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38k enduistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 y1li istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente S milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yihnda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

5.4.2. Avalar flgesi'”

Aveilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. Ilgenin dogusunda
Kiigiikcekmece Golii ile Kiigiikgekmece ilgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis ve
yaklasik 3.850 hektar yani 38,5 milyon m?lik bir yiizol¢iimiine sahiptir. Istanbula 27 km.

uzaklhiktadir. TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge sinirlar iginden gegmektedir.

17 {lge hakkinda bilgiler ve gorseller cegitli internet sitelerinden derlenmistir.
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llgede, Aveilar Merkez, Ambarli, Cihangir, Giimiispala, Denizkoskler, Universite, Mustafa

Kemal Pasa, Firuzkoy. Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balik¢ilik, bagcihk ve tarim tarihe karisnus,
bunlarin yerini sanavi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Aveilar'da basta
madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak tizere irili ufakl 250'den fazla sanayi tesisi faalivettedir.
Buna gore niifusun %40 1ndan fazlasini iggiler, %10'unu bélge esnafi ve kiigiik ¢apta memur kesimi

olugturmaktadir.

ligede birgok editim kurumu vardir, Bu kurumlann iginde Istanbul Universitesi Aveilar
Kampiisii bilyiik dneme sahiptir. Kampiiste Miihendislik. Veterinerlik. Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faalivetlerin diizenlendigi Bars
Manc¢o Kiiltiir Merkezinde ve Denizkoskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda iicretsiz kurslar

verilerek. gesitli etkinlikler ggsterime sunulmaktadir.

Tiirkiye'nin her bolgesinden gelen insanlar Aveilar'a yerlesmis bulunmaktadir. Hizla geligen
ilgenin niifusu da hizla artmakia ve insaat sekiérii bolgenin en kuvvetli sektorlerinden biri olmaya
devam etmektedir. Aveilar llgesinde 1950 yihina kadar niifus artisi genel degerlerin altinda kalmissa
da bu artig 1959 yilinda yakit dolum tesislerinin yapilmasi, 1964 yilinda TEK Ambarli Termik

santralinin kurulmas: ile 1950 yilindan sonra hizli bir ivme kazanmistir,

Gayrimenkul
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pivasa Degeri Yaklasim™, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi1”
“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar: Yaklagimi™ yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin ozelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde, vakin zamanda finansal piyasalardaki
calkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam alanlarimin
doluluk ve bosluk oranlan arastirilmustir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve

kira fiyatlan arastinlarak, emsal karsilagtirma yontemi ile gelir indirgeme yéntemi kullamimisur.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Satihk Konut Emsal Arastirmasi:

¢ Gys Plus Danismanhk (535 466 1338): Ispartakule Uni Konut Projesi’'nde 7. katta 175 m?
4+1 daire i¢in 550 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~3.143,-TL/m?)

¢ Evola Gayrimenkul (533 251 0109): Ispartakule Uni Konut Projesi’nde 11. katta 192 m? 4+1
daire i¢in 540 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~2.812,-TUm?‘}

e Remax Piramit (533 470 7778):): Ispartakule Uni Konut Projesi'nde 6. katta 149 m? 3+1
daire i¢in 430 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~2.886.-TL/m?)

e Sahibinden (533 813 1622): [spartakule Olimpos Projesi’nde 9. katta 192 m* 4+1 daire i¢in
650 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~3.385.-TL/m?)

e HS-Tugra Gayrimenkul Damismanhk (532 224 8472): ispartakule Bizimevler Projesi'nde
girig katta 212 m?® 4+1 daire igin 635 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~2.995.-TL/m?)

e Sahibinden (532 284 0040): Yeni Hayat Sitesi’nde 6. katta 198 m? 4+1 daire igin 550 bin TL
talep edilmektedir. (Birim Degeri:~2.778.-TL/m?)

¢ Uni Gayrimenkul (532 343 8400): ispartakule Yeni Hayat Milsiad Projesi'nde 10. katta 197
m? 4+1 daire i¢in 599 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~3.046.-TL/m?)

e Realty Plus Es Gayrimenkul (532 100 4514): Akkoza Projesi'nde 2.katta 3+1 156 m* daire
icin 465 bin TL talep edilmektedir (Birim Degeri:~2.981.-TL/m?)

e Altin Emlak (532 213 8295): Vaditepe Kiptas Projesi’nde 1. katta 170 m? 3+1 daire igin 570
bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri:~3.353.-TL/m?)
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Kiralk Konut Emsal Arastirmasi:

* Remax Dinamik Gayrimenkul (533 541 0428): Unikonut Projesi’nde 3. katta 180 m” 4+1
dairenin 1.750.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmstir, (Birim Degeri:9.72.-TL/m?)

e Atakent Tema Miks Gayrimenkul (538 634 0040): Unikonut Projesi'nde 7. katta 190 m?
4+1 dairenin 1.400.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Degeri: 7.37.-
TL/m?)

e Uni Gayrimenkul (532 343 8400): Unikonut Projesi’nde 4. katta 176 m” 4+1 dairenin 1.500.,-
TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmigtr. (Birim Degeri: 8.52,-TL/m?)

e Emlak Yakasi Am Gayrimenkul (534 577 5517): Unikonut Projesi’nde 11. katta 165 m?
4+1 dairenin 1.600.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 9.70,-
TL/m?)

e Gold Emlak (543 362 7579): Unikonut Projesi’nde 2. katta 170 m? 4+1 dairenin 1.800,-TL/ay
bedel ile kirahk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 10.59,-TL/m?)

e Sahibinden (538 33 8286): Unikonut Projesi’nde 2. katta 194 m* 4+1 dairenin 1.800,-TL/ay
bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 9.28.-TL/m?)

e Uni Gayrimenkul (532 343 8400): Unikonut Projesi'nde 13. katta 142 m? 3+1 dairenin
1.300,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 9.15,-TL/m?)

o Uni Gayrimenkul (532 343 8400): Unikonut Projesi’nde 14. katta 142 m® 3+1 dairenin
1.500.-TL/ay bedel ile kirahik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 10.56,-TL/m?)

e Sahibinden (530 171 9756): Unikonut Projesi’'nde 10. katta 140 m” 3+1 dairenin 1.350.-
TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Degeri: 9.64.-TL/m?)

e Uni Gayrimenkul (532 343 8400): Unikonut Projesi’nde 6. katta 143 m? 3+1 dairenin 1.300,-
TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Degeri: 9.09.-TL/m?)

e Uni Gayrimenkul (532 343 8400): Unikonut Projesi’nde 4. katta 150 m’ 3+1 dairenin 1.400.-
TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Degeri: 9.33,-TL/m?)

e  GYS Plus Damsmanhk (532 671 7861): Unikonut Projesi’'nde 4. katta 141 m? 3+1 dairenin
1.350.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi almmistr. (Birim Degeri: 9.57,-TL/m?)

e GYS Plus Damismanhk (532 671 7861): Unikonut Projesi'nde 2. katta 231 m® 5+1 terash
dairenin 2.100.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alimmstir. (Birim Degeri: 9.09,-TL/m?)

Satilik Diikkan Emsal Arastirmasi:

e Citylife Gayrimenkul (532 698 5892): Bah¢ekent Emlak Konutlari’'nda. kése konumlu,
zemin kat 79 m? 1 béliimlii ditkkanin 260.000,-TL pesinat ile 53 ay 5.987.-TL ddemeli olarak
toplam 577.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~7.304,-TL/m?)
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® Prestij Gayrimenkul (535 414 4819) Bahcekent Emlak Konutlari’nda, zemin kat 70 m? | 6
m tavan yliksekligi olan, 1 boliimlii dilkkkanmin 450.000.-TL pesinat ile 53 ay 5.580.-TL
odemeli olarak toplam 745.740.-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~10.653.-TL/m?)

e Adem Aslan Emlak (532 765 3965): Bah¢ekent Emlak Konutlari'nda, zemin kat 76 m?, asma
kat yapimina uygun, 1 bélimlii ditkkkanin 360.000.-TL pesinat ile 54 ay 5.750,-TL 8demeli
olarak toplam 670.500,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Degeri: ~8.822.-
TL/m?)

e Kupa Gayrimenkul (532 512 2957): Lifepark Evleri'nde, zemin kat 85 m? 1 béliimli
diikkanin 925.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmistir. (Birim Degeri: ~10.882.-
TL/m?)

Kirahk Diikkan Emsal Arastirmasi:

e Vadisehir Gayrimenkul (532 565 5556): Kiptag Vaditepe projesinin yaninda 150 m® 2
boliimlii ditkkkanin 3.000.-TL bedel ile kirahk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 20.-
TL/m?)

¢ Mansion Emlak (532 352 7996): Ispartakule mevkisinde 65 m? 1+1 tipi ditkkamn 1.550,-TL
bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~24,-TL/m?)

¢ Faik Yilmaz Gayrimenkul A.$. (532 248 2685): Bahgesehir 1. Kisim’da, gélet manzarah ve
terash 80 m? 1 baliimlii ofis/diikkamin 2.000.- TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistr.
(Birim Degeri: 25.-TL/m?)

e AIf Alliance Loresima Gayrimenkul (542 379 7963): Ispartakule Innovia ¢arsida, aidat
miilk sahibi tarafindan karsilanan ¢ift kat kullanimina uygun (tavan yiiksekligi 6.5 m) asma
kath 85 m? diikkanin 2.000,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri: ~24.-
TL/m’)

e Realty World Doga (536 620 8070): Bahgesehir Kiptas'da, 3 kath 210 m? diikkanin 6.500,-
TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi abnmistir. (Birim Degeri: ~31.-TL/m?)

e Bahgesehir Emlak (532 413 7210): Bizimevler 6 ¢arsida, kise konumlu 1.800 m? 3 béliimlii
diikkanmin 55.000,- TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri: ~31,-TL/m?)

e Turyap Bahg¢esehir Ispartakule Temsileiligi (535 341 1174): Bizimevler 6 carsida, 3
bsliimlit 6.70 m tavan yiiksekligi olan 320 m? 3 boliimlii diikkkanin 11.500,- TL bedel ile
kiralik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~36.-TL/m?)

e Turyap Bahgesehir Tem Temsilciligi (532 061 6089): Ismekan ticaret merkezinde, terasli
3750 m? ditkkamin 10.000.- TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Degeri: ~27.-

TL/m?) o
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6.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Taginmazlarin degerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bélgede pazara
sunulmug konut emsalleri incelenmigtir. Emsal verilerden rapora konu tasinmazlarla aym
biiytikliikte/aym tipte emsaller ayiklanarak diizeltmeler getirilmeye ¢ahisilmistir. Elde edilen emsaller
konumlari, fiziksel zellikleri, cephe, biiyiikliik. ingaat kalitesi, mimari dzelligi, kullamm fonksiyonu,
goriilebilirlik, reklam kabiliyeti, sosyal imkanlart vb. kriterler dahilinde kiyaslanmistir Elde edilen

satty emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak diizenlenmis ve ortalama degere

ulastlmigtir.

Konut Satis Analizi:
DUZELTME KRITERLERI | EMSAL 1 | EMSAL 2 | EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL S
Alani (m?) 175 192 149 192 212
Talep edilen Bedel 550.000 540.000 430.000 650.000 635,000
Satisa Sunulan Birim Deger

3
(TL/m?) 3143 2812 2886 3385 2995
Pazarlik Pay: 10% T% T% 7% 7%
Muhtemel Birim Deger
(TL/m?) 2828.7 261516 268398 3148,05 2785,35
Diizeltme | (Konum ve 5% o . 0% 0%
Cephe)
Diizeltme 2 (Yas ve Fiziksel
Vi (g1 0% 0% 0% 5% 5%
zellik)
Diizeltilmis Birim D
e R 2687265 | 261516 | 2818,179 | 29906475 | 26460825

(TL/m?)
Ortalama Birim Deger
(TL/m?) (2.751 46) ~2.750

Diikkan Satis Analizi:

DUZELTME KRITERLERI EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Alant (m?) 79 70 76 85
Talep edilen Bedel 577.000 745.740 670.500 925.000
Satisa Sunulan Birim Deger
(TL/m?) 7303 10653 8822 10882
Pazarhik Pay: 0% 0% 0% 3%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 7303 10653 8822 10555.54
Diizelt h

zeltme | (Bulundugu Kat/Cephe 10% 0% 10% o%
ve fiziksel durum)

Diizeltme 2 (Proje k icari

! z,e n-n: (Proje konum/Ticari 15% 10% 10% 0%
Sirkiilasyon)
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 9128,75 117183 105864 10555.54
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (10.497.25) ~10.500

T %7

: ?A i AKgu
,{;‘ Gayrimenkul /

A Pegerleme A5 /

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

icerenkay Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk, Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 36
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



Sayfa 36 da sunulmus diizeltme tablolarindan ¢ikan sonuglara gore rapor konusu bagimsiz
boliimler gerefiyelendirilmistir. Tablolardan da gériilecegi {izere konut satis analizinde yapilan
diizeltmede kullanim alani biiyiik 4+1/3+1 konutlar referans alimmms olup sonuca varilmis. raporumuz
konusu nispeten daha kiigiik alanh daireler bu birim deger dikkate alinarak degerlendirilmistir.
Ditkkanlar i¢in sunulan emsal verilerin tamarmi ise zemin katta yer alan 70 ila 85 m? biiyiikliigiindeki
diikkanlardir. Dolayisiyla tabloda goriinen ve hesaplanan birim degerin tamami zemin katta konumlu
70 ila 85 m?* biiyiikliigiindeki bir diikkanin birim degeridir. Bu birim degere rapor konusu 1 nolu
yaklagik 240 m? toplam kullanim alanina sahip (asma. bodrum ve zemin katta yaklasik esit alan
dagilimli) diikkkan referans alinarak ulasilmistir. Zemin kati 10.500 TL/m? olacag: kabul edilerek 1
nolu ditkkanmn katlar aras serefiyesi yapilmis ve ortalama 5.700 TL/m? birim deger hesaplanmistir.
Rapor konusu diger diikkanlann da ortalama birim degeri bu birim deger dikkate alinarak

hesaplanmis ve serefivelendirme ¢aligmasi tamamlanmistir.

Asagida beher bagimsiz boliimiin takdir edilen birim degerleri tablo halinde sunulmustur.

DAHI! @)

236,66 650.815,00
AAd |40 13. KAT 1+1 DAIRE 73,08 3.150 230.202.00
A/Ad |42 14. KAT 1+1 DAIRE 73.08 3.150 230.202,00
B/BL |7 3, KAT 3+1 DAIRE 149,39 2.750 410.822,50
cics |3 1. KAT d+1 DAIRE 196.36 2.600 510.536,00
D 1 ZEMIN KAT 3 DEPOLU DUKKAN 240,96 5.700 1.373.472,00
D 2 ZEMIN KAT = DEPOLU DUKKAN 484,68 3.850 2.835.378,00
D 3 ZEMIN KAT = DEPOLU DUKKAN 262,42 3.600 1.469.552,00
D 4 ZEMIN KAT - DEPOLU DUKKAN 301.45 5.550 1.673.047.50
D 5 ZEMIN KAT : DEPOLU DUKKAN 875,44 5.100 4.464.744,00
D 6 ZEMIN KAT 2 DEPOLU DUKKAN 648,75 5.200 3.373.500,00
D 7 ZEMIN KAT 2 DEPOLU DUKKAN 640,74 5.200 3.331.848.00
D 8 ZEMIN KAT = DEPOLU DUKKAN 512.33 3.100 2.612.885,00
D 9 ZEMIN KAT - DEPOLU DUKKAN 483.21 5.150 2.488.531,50
D 10 ZEMIN KAT : DEPOLU DUKKAN 485,31 5.150 2.499.346,50
D 11 ZEMIN KAT " DEPOLU DUKKAN 776.99 4.900 3.807.251.00

TOPLAM | 31.962.131,00
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Konut Kira Analizi:

Asagida raporumuz sayfa 34 de sunulan konut kira emsallerinden ilk bes adeti dikkate alinmis
ve raporumuz konusu zemin katta konumlu 4+1 tipte Al bloktaki 1 nolu daire referans alinarak

diizeltmeler yapilmistir. Ulagilan birim deger dikkate alinarak diger konutlara da kira birim degeri

takdir edilmistir,

DUZELTME KRITERLERI | EMSAL 1 | EMSAL 2 | EMSAL3 | EMSAL 4 EMSAL 5
Alani (m?) 180 190 176 165 170
Talep edilen Bedel 1.750 1.400 1.500 1.600 1.800
Satisa Sunulan Birim Deger
(TL/m?) 9,72 7,37 8.52 0.7 10,59
Pazarhk Pay: 0% 0% 0% 0% 0%
Muhtemel Birim Deger 97 - 4.5 9.7 1059
(T‘]’_‘lmz} £ ] k| ;] ¥ : ]
Diizeltme 1 (K

e i 10% 10% 10% 0% 0%
Cephe)
Diizeltme 2 (Yas ve Fiziksel 5 - "
Ozellik) 0% 10% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger
(TL/m?) 11,664 8,844 9,372 9.7 10,59
Ortalama Birim Deger
TL/m) (10,03)~10
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Diikkan Kira Analizi:

Asagida raporumuz sayfa 34 de sunulan diikkan kira emsallerinden ilk bes adeti dikkate
alinmistir. Bu ilk bes adet emsallerin tamamindaki her bir diikkanin farkh katlarda dagilimlan oldugu
dgrenilmis olup diizeltme sonucu hesaplanan birim deger ortalama birim degeri yansitmaktadr.
Raporumuz diikkanlarin tamaminin da farkh katlarda dagiliml olmasi emsalleri bu ytnde segmemize

sebep olmustur.

DUZELTME KRiTERLERI EMSAL1 | EMSAL2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSALS
Alani (m?) 150 635 80 85 210
Talep edilen Bedel 3.000 1.550 2.000 2.000 6.500
Satiga Sunulan Birim Deger 20 23.85 25 2353 30.95
(TL/m?) = : 3 :
Pazarhk Payi 0% 0% 0% 0% 0%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 20 23,85 25 23,53 30,95
Diizeltme | (Konum ve Cephe) 0% -10% -15% -15% -20%
Diizeltme 2 (Yas ve Fiziksel
Ozellik) 0% 0% -5% 0% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 20 21,465 20 20,0005 20,1175
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (20,32) ~20

oo | MAKE
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Yapilan analizler sonucu emsal kargilagtirma yontemi ile ulagilan kira degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

Al | 1 | ZEMIN DAIRE 236,66 10 2.366.60 2.40000|  28.800,00

A/A4 | 40 13. KAT DAIRE 73.08 12 840,42 800,00 9.600,00

A/Ad | 42 14. KAT DAIRE 73,08 12 876,96 900,00 10.800,00

BBl | 7 3. KAT DAIRE 149,39 10 1.493.90 1.500,00 18.000,00

ces| 3 1. KAT DAIRE 196,36 10 1.865,42 1.900,00 22.800,00
ZEMIN DEPOLU

D 1 AT DORE AN 240,96 22 5.301.12 5.300,00 63.600,00
ZEMIN DEPOLU

D 2 KAT DUKKAN 484,68 23 11.147.64 11.100,00 133.200,00
ZEMIN DEPOLU

D 3 KAT DOKKAN 262,42 22 5.773.24 5.800,00 69.600,00
ZEMIN DEPOLLU

D 4 AT DUKKAN 301,45 22 6.631.90 6.600.00 79.200,00
ZEMIN DEPOLU

D 5 KAT DOKKAN 875.44 20 17.508.80 17.500,00 210.000,00
ZEMIN DEPOLU

D 6 KAT BOKKAN 648,75 20 12.975.00 13.000,00 156.000,00
ZEMIN DEPOLU

D 7 S SO AN 640,74 20 12.814.80 12.800,00 153.600,00
ZEMIN DEPOLU

D 8 RAT DOKKAN 512,33 20 10.246,60 10.200,00 122.400,00

ZEMIN DEPOLU :

D 9 KAT DOKKAN 483,21 20 9.664,20 9.700.,00 116.400,00
ZEMIN DEPOLU

D 10 s DN 485,31 20 9,706,20 9,700.00 116.400,00
ZEMIN DEPOLU

D 1 KAT DOKKAN 776,99 20 15.539,80 15.500,00 186.000,00

TOPLAM 124.700,00 | 1.496.400.00
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6.2.  Gelir indirgeme Yontemi ile Ulasilan Sonug (Dogrudan Kapitilizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi: Miilklerin satig degerleri ile kiralar1 arasindaki iliskiyi
ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Orani"
formiiliinden yararlanihr. Kapitalizasyon orami; Belirli bir kiralama dénemi sonrasimdaki kira
gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.

Bolgede yapilan incelemelerde kapitalizasyon orammin % 4.5 - % 5 civarinda oldugu
gozlemlenmis olup, bu ¢alismada kapitalizasyon orani %4.5 olarak kullanilmstir,

Bu tespitlerden hareketle emsal karsilagtirma yontemi ile takdir edilen satis degerleri 0,045
kapitilizasyon oram kabulii ile kapitile edilmis ve asafiida tablo halinde sunulan yillik kira degerlerine

ulasiimistir,

AT 1 || it | DARE: | 6501500 | 0.045 T 20.286,68 | 2.440.56
AJAS 40 13, KAT DAIRE 230.202.00 0.045 10.359,09 863,26
AJAS 12 14. KAT DAIRE 230.202.00 0.045 10.359,09 863,26
B/B1 o) 3. KAT DAIRE 410.822,50 0.045 18.487.01 1.540,58
T e 3 L KAT DAIRE 510.536.00 0,045 22.974.12 1.914,51
At DEPOLU | 1.373.472.00 0,045 61.806.24 5.150,52
D I ZEMINKAT | o
s DEPOLU | 2.835.378.00 0.045 127.592,01 10.632,67
D 2 ZEMINKAT | Srtean
—_ | DEPOLU | 1.469.552,00 0,045 66.129.84 5.510.82
D 3 ZEMINKAT | S
DEPOLU | 1.673.047.50 0.045 75.287.14 6.273,93
D 4 ZEMIN KAT DUKK AN
) DEPOLU | 4.464.744.00 0,045 200.913,48 16.742,79
D 5 ZEMINKAT | rer oy
T DEPOLU | 3.373.500.00 0.045 151.807,50 12.650,63
D 6 ZEMINKAT | pon ey
e DEPOLU | 3.331.848,00 0.045 149.933.16 12.494 43
D 7 ZEMINKAT | e oy
DEPOLU | 2.612.883.00 0,045 117.579,74 9.798 31
D 8 ZEMINKAT | o b i
DEPOLU | 2488.531,50 0,045 11198392 9.331,99
D 9 ZEMIN KAT DUKKAN
B : DEPOLU | 2.499.346,50 0,045 112.470.59 9.372.55
D 10| ZEMINKAT | Smor s
DEPOLU | 3.807.251,00 0,043 171.32630 | 14.277,19
D 11 ZEMIN KAT DUKK AN

jATAKE.
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6.3. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Rapor i¢erifinde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére iki yontem ile ulagilan degerler

arasinda ¢eligkili bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagimi yonteminde kapitalizasyon oran hesaplanirken ayni anda kira ve satis degeri
bilinen veri bulunmasimin giig olmas: ve i¢ tefrisatlarina bagh olarak kira degerinin degiskenlik
gostermesi gibi unsurlar yéntemin gii¢siiz yanlarim olusturmaktadir.

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak: emsal karsilastirma yénteminin alinmas tarafimizea
uygun goriilmiisttir.

Buna gére rapor konusu bagimsiz boliimlerin arsa paylan dahil toplam piyasa rayic degeri
KDV hari¢ toplam 31.889.471,-TL, yillik toplam kira degerleri ise 1.496.400.-TLolarak kiymet takdir

edilmistir.

ATAK 7.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor; Istanbul Ili, Aveilar figesi, Firuzk8y Mahallesi'ndeki 639 Ada 1 nolu parsel
{izerinde yer alan Unikonut Projesi kapsamindaki Al Blokta ver alan 1 nolu, A4 bloktaki 40 ve 42
nolu, B1 bloktaki 7 nolu ve D bloktaki 1 ila 11 nolu gayrimenkullerin deger tespiti igin hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazlarin emsal kargilagtirma yontemi ile piyasa degerine ulasiimgtir.
Taginmazlarin, kullanim alani, kullanim fonksiyonu, konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak
glintimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida bu toplam deger

sunulmustur.

TL USD

16 Adet Bagimsiz Boliimiin KDV Hari¢ Toplam Piyasa Rayig

Degeri 31.962.131,00 |10.377.315,26

16 Adet Bagimsiz Biliimiin KDV Dahil Toplam Piyasa Rayi¢
Degeri 37.480414.96 |12.168.965.90

s Rapor sarib inbarivle TCMB déviz sang kuru 3,08 TL kullamimisnr.

e Konu gayrimenkullerm g Sermave Pivasasi Mevzyatt Hiktimlert geregince; Gayrimenkad Yatwrim Ortaklig portfiviine
“Bina " olarak alimmasinda herhang hiv engel bulunmameaktadir

®  Burapor gl Sermaye Pivasasi Mevzuan hitkiimierine gore hazirlanmigtr.

s 2002/4480 sayiy Bakantar Kurufu Karart ile net alane 150 m* 've kadar olan konut teslimlerinde %! net alam 150 m*’nin
ustiinde olan kot testimlervle iy yeri ve diger gavrimenkullerin testinderinde ise %18 KDV wygadanmgtir.

e Busayfa bu degerleme raporunun aveddmaz pargasi olup bagimsiz knllamilamasz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir,

Saygilanimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biffent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmi Son Ug Y1l [cerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri

Imar durumu &rnekleri ve plan notlari

Rezerv alani hk. resmi gazete ve krokiler

Yap1 ruhsatlar:

Yapi iskan belgeleri

Mimari proje/kat planlar

Onayli mahal listesi

Fotograflar ve uydu gériintiisti
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Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi 6rnekleri %%?’F AL AN
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