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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul ili Atasehir ilgesi
Resmi Kurum Binasi ile Altyapi
Ve Cevre Diizenleme insaatlari
isi

Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARiHi 16.05.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
istanbul ili, Atasehir ilgesi,
TAPU BILGILERI Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3331
Ada 5 Parsel

Parsel Gizerinde A ve Blok
insaatlari devam etmektedir.

iMAR DURUMU Resmi Kurum Alani E:1 Hmaks:
Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR DEGERi 51.342.596, 77 &

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

MEVCUT KULLANIM

120.000.000,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
16.05.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-04.14 - 051

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi (izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca istanbul ili,
Atasehir ilgesi, Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, 3331 ada 5 no.lu parsel tizerinde bulunan A ve
Bloktan miutesekkil iki bagimsiz bélimin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje
degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen glincel ve dogru bilgiler
kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Gstlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacillk Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yodnetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Konut Degerleme Uzmani Kaan KIYMAC tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi
blinyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdiirmustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligl lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
Misteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL
1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, 3331 ada 5 no.lu parsel lizerinde
bulunan A ve Bloktan mitesekkil iki bagimsiz bélimin SPK mevzuati ve sodzlesme
geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayi¢ degerlerinin tespiti
ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.
1.9 Degerleme Tarihi : 14.05.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 25.04.2014 tarih 2014-026 sayil s6zlesmedir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani
+ /Am "m
e
Kaan KIYMAC Fatih PEKTAS
(Ekonomist) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:900228 Lisans No: 400375

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 4
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi,
3331 ada 5 no.lu parsel Gizerinde bulunan A ve Bloktan mutesekkil iki bagimsiz bélimddar.
0-2 Otoyolu’nun giineyinde bulunan tasinmazlarin yakin g¢evresinde; Halk Bankasi Genel
Madurligl, Deluxia Projesi, Uphill Court gibi ticari ve Varyap Merdian, Deluxia Palace,
Kentplus Atasehir, Agaoglu Myworld gibi konut alanlari ve Atasehir Belediyesi,

Fenerbahge Ulker Arena gibi donati alanlari mevcuttur.
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T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
0-2 Otoyolu Uzerinde Sabiha Gokgen Havalimani istikametinde ilerlerken, Sagdaki Atasehir
baglantisina girilir. Baglantidan Zambak Sokak’a c¢ikilarak, bu sokagin sonunda trafik
isiklarindan sola Begonya sokak istikametine donuliir. Begonya Sokak boyunca takriben

800 m. Devam edildiginde rapora konu tasinmazin éniine varilmis olunur.

Gayrimenkullerin Ana Arterlere
Gore Uzakhg:

Degerleme konusu
gayrimenkullerin bulundugu
bolge, Bogazici KOpristne takribi
9,3 km, Fatih Sultan Mehmet
Koprusiine takribi 16,7 km, Sabiha
Gokcen Havalimanina takribi 31,2

km. uzakliktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Emlak Konut GYO A.S.den

alinmigstir.

ANA TASINMAZ BILGILERI

il ISTANBUL Ada 3331

ilce ATASEHIR Parsel 5

Mahalle KUCUKBAKKALKOY Yiizélglimii (m?) 11.528,07
Cilt/Sayfa 86/8433 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA(RESMI

KURUM ALANI)

MULKIYET BIiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GYO AS - TAM
Tarih ve Yevmiye No 07.11.2008-23852
Edinme Sebebi IFRAZ

Serh/Beyan/irtifak/Hak ve

Miikellefiyetler YOKTUR

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiclkbakkalkdy Mahallesinde yer alan 3331 ada 5 no.lu

parselin toplam alani 11.528,07 m? olup, kadastral durumu asagidaki gibidir.
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istanbul ili Atasehir ilgesi 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati

Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plani
“Resmi Tesis Alan1” lejandinda yer almaktadir.

2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
251

EMLAK

KONUT
istanbul Biyiiksehir Belediyesi’nce 14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010 tarihinde onanan

istanbul ili Atasehir ilcesi Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi 1/1000 él¢ekli Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda rapora konu tasinmaz; E:1.00, Hmax: Serbest yapilasma

sartlariyla
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14.08.2009-02.10.2009 TASTIK TARIHLi ISTANBUL iLi, ATASEHIR iLCESI ATASEHIR TOPLU
KONUT ALANI BATI BOLGESI 1/1000 OLCEKLi REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI PLAN
NOTLARI

(o]

10

11
12

13

14
15

16

Konut alanlarinda adalar (izerinde yazan emsaller uygulanacaktir. H=serbesttir, avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.

Ticaret Alanlarinda emsal(KAKS) yapi adasinda yazan degerler olup H=serbettir. Bina
ebatlari taban alani ve binalar arasi gekme mesafesi ilgesince onaylanacak avan projeyle
belirlenecektir.

Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda yol
kenari yesil bantlar, oyun yerleri, parklar v.b. i¢cin kullanimi uygun i¢ diizenlemeler
yapilabilir.

%45'i gecmemek kosuluyla cati meyilinden kazanilan alan bagimsiz birim olmamak
Uzere en Ust kattaki bagimsiz birim ile iliskili olarak kullanilabilir. Cati arasi kullanim,
istanbul imar Yénetmeligi'nin 7.02.2 maddesine tabidir.

ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.
Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

imar adalarinda verilen KAKS degeri, diizenlenecek mimari projeler ile ada icinde farkl
oranlarda dagitilabilir. Adanin toplam KAKS'I hicbir sekilde asilamaz. Bloklarin bahge
mesafeleri; yonetmelikte belirlenen bahge mesafesine gore yapilir veya ilgesince
onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok
seklinde yapilabilir. Birden fazla yapi yapilabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde
belirlenecek arazi kotlarina gére uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlari,
blok boyutlari ve parsel yapilanma sartlan avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.
imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.

Konut yapi adalari lizerinde ifraz yapilmaksizin birden fazla yapiya izin verilir.

Konut yapi adalarinda yapi yaklagsma sinirlari disinda 50 m2'yi gegmeyen bekgi kultibeleri
yapilabilir.

TEDAS ve TEIAS enerji nakil hatti yaklasma siniri icindeki alanda uygulama
asamasinda TEDAS ve TEIAS' tan izin alinir.

Uygulamaasamasinda jeolojik ve jeoteknik etlit raporlarina uyulacaktir.

Park alanlarinda imar plani tadilati yapilmadan 50 m2 yi ge¢meyen yeralti ve
yerUsti trafolari yapilabilir.

Kentsel sosyal altyapr alanlarinda ve resmi kurum alanlarinda uygulama avan projeye
gore yapilacaktir. Tabii zemin altindaki bodrum katlar ve bu katlarda dizenlenecek
bodrum katlar emsale dahil edilemez. Resmi kurum alanlari B.H.A. olarak da
kullanilabilir.

Deprem yonetmeligine uyulacaktir.

imar uygulamasi etaplar halinde yapilabilir. En kiclk etap siniri bir ada dlceginde
olabilir.

Konut alanlarinda belirlenen emsal degerine karsilik gelen toplam insaat alaninin
%4't kadar bagimsiz ya da konut alti ticari kullanimlar yer alabilir. Birden fazla adanin
ticaret alani kullanim hakki bir ya da birden fazla adaya %4 sartina bakilmaksizin farkh
oranlarda dagitilabilir. Bu durumda aktarilan ticaret alani, aktarimin yapilacagl adanin
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toplam insaat alaninin %15'ini gecemez. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari
avan projesinde belirlenecektir.

28.09.2004 gln ve 2263, 05.05.2005 gun ve 6528, 03.06.2005 gin ve 4015,
13.07.2005 giin ve 7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve iskan
Bakanhg tarafindan onaylanan istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Kiiclikbakkalkdy mahallesi,
Atasehir Toplu Konut Alani imar Plani Revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etlid raporlari
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Yol, yesil alan, otopark, ibadethane, okul alani, resmi kurum kamuya bedelsiz terk
edilecektir.
Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyaci, otopark yonetmeligine gore hesaplanir.

Bina konturleri disinda, yapi yaklasma mesafesi icinde kalmak sartiyla tabii zemin altinda
yapilan otoparklarda otopark ihtiyacinin 4 katina kadar kapali otopark yapilabilir. Agik
otoparklar bu hesaba dahil edilmez. Arazi egiminin fazla oldugu yapi adalarinda
kademelendirme yapilabilir. Otopark katlarinin agikta kalan birimleri TAKS ve KAKS
hesabina dahil edilemez.

Her ebatta tesisat saftlari TAKS'a ve KAKS'a dahil edilemez.

%45 cat1 egimi icinde kalmak kosulu ile ¢ati sekli serbesttir.

Yapi adalarinda blok ebatlari ve taban alani serbesttir.

Mimari ¢éziimlerden dolayi geriye dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

Sosyal ve kiltirel tesis alanlarinda her tirli; konferans, toplanti, sergi, fuar, tiyatro,
sinema salonlari ile bu alanlarin ihtiyacini karsilayacak satis birimleri, kafe, lokanta, yurt,
huzurevi v.b. kullanimlar yer alir.

T2 ticaret alanlarinda eglence, dinlenme, satis birimi, kafeterya, lokanta, konaklama v.b.
kullanimlar yer alabilir.

Tabi zemin altinda minimum ihtiyacin 4 katina kadar otopark yapilabilir. Bu alan
emsale dahil degildir. Otopark giris ¢ikisi 6n bahge mesafesinden saglanabilir.
Rekreasyon alaninda emsal 0.15 olup bu alanda acik ve Kapali Spor Tesisleri ve
sosyal Kiltlrel Tesisler de yapilabilir.

Kres alanlarinda anaokulu yapilabilir.

Planda  "Kiltlirel Tesis+Sosyal Tesis+Spor Tesisi" lejandi ile tanimli alanlarda; E=0.80,

H=serbesttir. Bu alanda acik ve kapali spor alanlari, her tirli konferans, toplanti, sergi,
fuar, tiyatro, sinema salonlari ile bu alanlarin ihtiyacini karsilayacak satis birimleri,
alisveris merkezleri, kafe, lokanta, yurt, huzurevi, v.b. kullanimlar yer alabilir. Toplam
insaat alaninin %15'i kadar konaklama yapilabilir, imar istikameti iginde kalmak kaydiyla
parselin tamaminda bodrum kat yapilabilir, 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir ve
emsale dahil degildir. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce onanacak avan projeye goére
uygulama yapilacaktir. Zemin oturumu ve kot alinacak nokta avan projeye goére
belirlenecektir.

Bahsedilmeyen hususlarda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar yonetmeligi gecerlidir.

31 E=1.50 ve daha az olan adalarda cekme mesafeleri icinde 2 bodrum kati iskan
edilebilir. 1. bodrum katin tamami, 2. bodrum katin %50' si emsal hesabina dahil
degildir. 3334 ada 6-7-8 nolu parsellerde yapilasma kosullari E=1.50, H=Serbest olacaktir.

(21.04.2010 t.t.'li 1/2000 Olgekli U.i.P
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YERLESIME UYGUNLUK
Parsele ait Zemin Etiit Raporu I.B.B.Baskanliginca yaptirilan Anadolu Yakasi Mikro
bolgeleme ¢alismalar kapsamindaki 19.10.2010 tarihinde Basbakanlik Afet Acil Durum
Yonetmeligi Baskanliginca onaylanan "Yerlesime Uygunluk" harita 6n bilgileri ve
18.08.2005 tarih 847 sayili Bayindirlik ve iskdn Bakanhgi Yapi isleri MidirlGgi Zemin
Temel Etiit Raporu genel forrnati dogrultusunda yapilacaktir,

Uygun Alanlar (UA)

e Bu alanlarda genel olarak:

e Jeolojik olarak Yakaclk Magmatik Kompleksi, Trakya, Denizlikdy, Pendik, Pelitli,
Yayalar, Aydos, Kurtkdy ve Kocatongel formasyonlari gibi sert mesozoyik ya da
paleozoyik tabakalarin asiri ayrismamis kesimleri bulunmaktadir,

e Morfolojik olarak yapilasmaya engel hususlar bulunmamaktadir,

e Sivilagina ve zemin blyutmesi riski bulunmamaktadir,

e Heyelan ya da diger kitle hareketleri gelismemistir,

e Sellenme-Su baskini riski bulunmamaktadir,

e Temel mihendisligi agisindan yapilasmaya elverisli alanlar bulunmaktadir,

e Karstlasma, asiri ayrismis ve zemin Ozelligi kazanmis kaya ortamlar, tas ve kum
ocaklari, yumusak zeminlerden kaynaklanan problemler mevcut degildir.

e Bu alanlar, her ne kadar yapilasmaya uygun alanlar olsa da, yerel olarak bazi
problemlerle Karsilasilabilir. Bu nedenle;

e Uygulama oOncesi parsel bazinda yapilacak calismalarda yerel olarak gorilebilecek
sorunlar tespit edilmeli ve ¢dziim oOnerileri sunularak uygulama projeleri bu hususlar
g0z 6nline alinarak yapiimalidir.

e Bu alanlarda, uygulama asamasinda yapilacak derin kazilarda kaya ortamlarinda sik
catlakh kirikli yapi olmasi nedeniyle kama tipi kaymalar ve diger sev stabilite sorunlari
gorulebilir. Bu durumlarda gerekli dnlem projeleri hazirlanmalidir.

e (Calisma alaninda kiregtasi litolojilerinin yatay ve dilisey olarak genis alan kaplamalari
goz online alindiginda, bu calismada tespit edilemeyen yerel karstlasma alanlari
bulunabilir. Bu gibi yerlerde gerekli 6nlemler alinmali ve tespit edilen sorunun
ozelligine gbre uygun iksa ve/veya zemin iyilestirme projeleri hazirlanmalidir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Rapora konu taginmazlarin;

e A Blogun21.12.2012 tarih C.13-S:32 sayili 4 kot alti ve 6 kot Ustl olmak lzere toplam 10
kath 1 Bagimsiz boliim igin 17.058 m? ortak alanda olmak Uzere toplam 23.983 m? alana
sahip yapi i¢in yapi ruhsati,

e B Blogun; 21.12.2012 tarih C.13-S:32 sayili 4 kot alti ve 8 kot {istli olmak Uzere toplam 12
katl 1 Bagimsiz b6luim igin 17.398 m? ortak alan olmak tzere toplam 25.788 m?¥lik insaat
alaniigin yapi ruhsati bulunmaktadir.

e A ve B bloklarin yapi sinifi ruhsatlarinda yazmamaktadir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup

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

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

e Rapora konu 3331 ada 5 no.lu parsel, egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e istanbul ili Atasehir ilcesi Resmi Kurum Binasi ile Altyapi Ve Cevre Diizenleme insaatlari
isi, yiklenici tarafindan teklif edilen bedel tizerinden, 365 giin icerisinde tamamlanacak
insaat isidir.

e Proje kapsaminda 3331 ada 5 no.lu parsel zerinde 2 adet blok olmak lzere toplam 2

bagimsiz bolim mevcuttur.
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Arsa lzerinde gergeklestirilen proje icin hentiz kat irtifaki kurulmamustir.

Rapora konu 3331 ada 5 no.lu parsel (izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
istanbul Biyiiksehir Belediyesi’nce 14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010 tarihinde
onanan Istanbul ili Atasehir ilcesi Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 1/1000
6lcekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda rapora konu tasinmaz; E:1.00,
Hmax: Serbest yapilasma sartlariyla “Resmi Tesis Alani” lejandinda yer almaktadir.

Arsa Uzerinde gergeklestirilen proje icin 21.12.2012 tarihinde yapi ruhsatlari alinmistir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
Ana tasinmaz lizerinde insa edilecek yapilarin yapi ruhsatlarinin alinis olmasi,
Tasinmaz lizerinde projesine gore, resmi kurum alani yapilariyla bitinlikla bir proje
gelistirilmis olmasi,
Tasinmazin 0-2, O-1 Karayollari ile Bogaz Képrilerine ve Sabiha Gok¢en Havalimanina
yakin olmasi,

Gayrimenkullerin hizla gelisen bir bélgede bulunuyor olmasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

Tasinmaz lizerinde insai faaliyetin yeni baslamis olmasi,

1y
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.

istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle

birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de

ikiye bolmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilgeleriyle, giineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.
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Silivri

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli
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MARMARA DENIZI

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyukcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,

Kiciikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
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Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiiz,

Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak tzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimizde sehir igi yol kimligine
blarinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.
3.2 Atasehir ilgesi

istanbul istanbul ilinin Anadolu yakasinda yer alan Atasehir ilgesi; Edirne — Ankara
arasinda yapilmis, Turkiye'nin en énemli Otobani olan TEM otoyolunun O-2, O-4 ve E-80
karayollarinin kesisim noktasi ilge sinirlari igerisinde olup, Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprilerine baglantilari saglayan bu yollar arasindaki Atasehir ilgcesi bir gecit
ozelligi tasimaktadir. Giineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy, kuzeybatisinda Uskiidar,
kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda Sancaktepe ilceleri ile
sinirlanmaktadir.

2008 yilinda ilge statiisiine kavusmus olup, 25,84 km?, TUIK’in 2009 yili Adrese Dayali
Nifus Kayit sistemi verilerine goére niifusu 361.615 olup, sinirlari dahilinde toplam 17
mahalle vardir. 5747 Sayili, Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008’de TBMM’de Kabul
edildi. Kanunun ‘ilce kurulmasi’ bashgi altindaki 1. maddesinin 18. bendinde, Atasehir
llcesi “Ekli (16) sayil listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari merkez olmak ve
ayni adla bir belediye kurulmak iizere istanbul ili’'nde Atasehir ilgesi kurulmustur”
seklinde tanimlanmaktadir.

“16 Sayil listeyle Atasehir’e baglanan mahalleler: Uskiidar ilce Belediyesi’ne bagli; Fetih,

Esatpasa, Ornek, Kadikdy ilce Belediyesi'ne bagli; Yenisahra, icerenkdy, indnii, Kayisdagi,
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Barbaros, Kiiclikbakkalkdy, Atatiirk Mahallesi’'nin O4 ve E80 Karayolu’nun gilineyinde
kalan kismi, Umraniye ilce Belediyesi'ne bagli; Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi’nin
04 Karayolu’nun gilineyinde kalan kismi, Namik Kemal Mahallesi’'nin 04 Karayolu’nun
gineyinde kalan kismi, Samandira ilk kademe belediyesine bagl Ferhatpasa Mahallesi’nin
E80 Karayolu’nun ve E80-D100 baglanti yolunun giineyinde kalan kismi “

Atasehir'in Tem Otoyolu’nun kuzeyinde kalan kismi, kanunun 2. maddesine gore,
Umraniye ilcesi’ne baglanirken, bu bélgede bulunan Kadikdy Belediyesi Hayvan Barinagi
da Umraniye sinirlarina katildi. Bogazici Kopriisi'ne giden O4 baglanti yolu Atasehir
ilcesi’nin kuzey sinirini olustururken, Barbaros Mahallesi sinirlarinda kalan finans merkezi
onayl arazi, bu karayolunun kuzeyinde birakilan tek alan oldu.

Kayisdagi ile EB0 Otoyolu arasinda kalan ve Kartal ilcesi Samandira Belediyesi sinirlarinda
bulunan Ferhatpasa Mahallesi'nin E80 ve D100 baglanti yolu gilineyinde kalan kismi,
Atasehir'e baglanirken, Umraniye ilce Belediyesi sinirlari igindeki Mustafa Kemal
Mahallesi’'nin 04 Karayolu altinda kalan kismi da (yaklasik doértte U¢l) Atasehir'e
baglandi. Yine, Namik Kemal Mahallesi’'nin O4’lin altinda kii¢lik bir kismi da Atasehir’e
baglanan bodlgeler arasindadir. Goztepe Libadiye Caddesi, Atasehir’in batidan sinirini

cizerken, Uskiidar’a bagli Fetih, Ornek ve Esatpasa mahalleleri de Atasehir’e baglandi.

MARMARA DENIiZi
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

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

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

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

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

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

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

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik dmri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akigini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve vyatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig takdirde c¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

Gelir indirgeme Yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Arsa Emsalleri
Biiyiikliik AL G imar
Y 3 Satig Fiyati (&) Satis Degeri Agiklamalar ilgilisi
(m?) 5 Durumu
(&/m?)

395.00 2,370,000.00 6,000.00 Konut Barbaros Mah. Aytemiz Emlak (0216 291 2401)

Barbaros Mah.de cadde
282.00 1,900,000.00 6,737.59 Konut cepheli Mega Isik Gayrimenkul (0212 415 5777)

Palladium'a yakin toplam 4
660.00 11,000,000.00 16,666.67 Ticari parsel Fiy Yapi Gayrimenkul (0216 469 5152)
265.00 2,500,000.00 9,433.96 Ticari Palladium'a yakin Tmax Gayrimenkul (0216 572 9093)
242.00 1,900,000.00 7,851.24 Ticari Hmax:9.50, Barbaros mah. CYK Yapi Gayrimenkul (0216 335 1258)

Konut +
900.00 6,750,000.00 7,500.00 Ticari Palladium'a yakin Cayeli Emlak (0541 428 3453)
530.00 8,000,000.00 15,094.34 Ticari Barbaros Mah. Hamx:9.50 Gurkan Aslan (0535 840 6966)
5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi
Konut Emsalleri

Konum Nitelik | TiP | Alan | Satig Fiyati (£) | m? Birim Satig Fiyati (£/m?) ilgilisi
Deluxia Palace Daire | 1+0| 45 | 280,000.00 6222.22 Golden Time Gayrimenkul (0539 783 28 13)
Deluxia Palace Daire | 2+1 ] 105 | 670,000.00 6380.95 RealtyWorld Gayrimenkul (0543 960 74 11)
Deluxia Palace Daire | 3+1| 143 | 900,000.00 6293.71 Atasehir Finans Gayrimenkul (0530 935 05 23)
Bati Atasehir Daire | 2+1 | 108 | 639,000.00 5916.67 Turyap Atasehir Grand Tower (0530 926 69 16)
Bati Atasehir Daire | 1+1| 65 [380,000.00 5846.15 Turyap Atasehir Grand Tower (0530 926 69 16)
Varyap Meridian | Daire | 1+1| 65 [380,000.00 5846.15 Centry Atasehir Grand Tower (0530 926 69 16)
Varyap Meridian Daire | 3+1| 175 | 1,000,000.00 5714.29 Varlibas Gayrimenkul Danismanhgi (0532 137 47 20)
Varyap Meridian Daire | 4+1| 195 | 1,160,000.00 5948.72 Varlibas Gayrimenkul Danismanhgi (0532 137 47 20)
Agaoglu My World | Daire | 2+1 | 130 | 680,000.00 5230.77 Turyap Bati Atasehir Temsilciligi (0530 541 15 48)
Agaoglu My World | Daire | 3+1| 155 | 850,000.00 5483.87 Turyap Atasehir Plazalar Temsilciligi (0532 477 08 87)
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5.1.3 Cevrede Kiralik ve Satilik Ofis Emsali Arastirmasi

Satilik Ofis Emsalleri

Konum Nitelik | TiP | Alan | Satis Fiyati (&) :;:ilr::‘/;azt)ls ilgilisi
Agaoglu My World ofis | 1#0 | 75 |550,000.00 7,333.33 | Centry 21 Beyaz (0532 317 60 52)
Agaoglu My World Ofis 1+1 69 | 530,000.00 7,681.16 Green House Siyavuspasa (0507 427 77 91)
Varyap Meridian Ofis 1+1] 75 [590,000.00 7,866.67 Atasehir Vizyon Gayrimenkul (0530 935 05 23)
Varyap Meridian Ofis 3+1 | 175 | 1,350,000.00 7,714.29 Centry 21 Beyaz (0532 722 83 30)
Varyap Meridian Ofis 1+1 80 | 650,000.00 8,125.00 Centry 21 Beyaz (0532 722 83 30)
Deluxia Suites ofis | 1+0 | 35 |290,000.00 8,285.71 | SKY Gayrimenkul ( 0532 457 56 56)

1+1 55 |420,000.00 7,636.36 Team Proje (0539 888 06 15)
Deluxia Palace Ofis

Kiralik Ofis Emsalleri

Konum Nitelik | TiP | Alan | Kira Degeri (&) ;?;aBtilr:bm/:;t)Is ilgilisi
Deluxia Palace ofis | 1*1| 65 |1,800.00 27.69 Atasehir Kent Gayrimenkul (0533 214 51 47)
Deluxia Palace ofis | 1+2| 55 |1,450.00 26.36 Turyap Atasehir Grand Tower (0532 527 84 46)
Deluxia Palace Ofis | 2+1| 95 |2,400.00 25.26 Turyap Atasehir Grand Tower (0532 527 84 46)
Varyap Meridian | Ofis 1+0| 85 |2,000.00 23.53 Turyap Bati Atasehir Temsilciligi (0534 884 06 73)
Varyap Meridian | Ofis 2+1 | 150 | 4,400.00 29.33 Varlibas Gayrimenkul Danismanligi (0532 266 12 59)
Varyap Meridian | ofis | 3+1 | 205 | 7,300.00 35.61 Centry 21 Beyaz (0532 399 09 67)
Deluxia Palace ofis | 1¥0| 65 |2,000.00 30.77 Remax Abc Bati Atasehir 2 (0532 422 35 08)
Deluxia Palace ofis | 1+1| 65 |1,800.00 27.69 Erhan Ufak Gayrimenkul (0507 734 19 86)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin ilgili
imar Plani kapsaminda “Resmi Kurum Alani” olarak belirlenmis olmasi sebebiyle degeri
Atasehir Belediyesi Emlak Servisi‘'nden edinilen rayi¢ bedeli olarak hesap ve takdir

edilmisgtir.

Atasehir Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas

2014 yil m? birim degeri 3.500,00 £/m? dir.
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger
=11.528,07 m? X 3.500,00 TL/m? = 40.348.245,00 TL

olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Kira Degeri Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin

aylik birim m? kira degeri 12,50 £/m?/ay olarak hesap ve takdir edilmistir. Buna gére
Tamamlanmasi halinde A Blok kira degeri;

Toplam Faydali alan (m?2) X aylik kira degeri (£/m?/ay)

= 23.983,29 m? X 12,50 £/m?/ay = 299.791,13 £/ay ~ 300.000,00 £/ay olarak
Tamamlanmasi halinde B Blok kira degeri;

Toplam Faydali alan (m?2) X aylik kira degeri (£/m?/ay)

= 25.788,33 m? X 12,50 £/m?/ay = 322.354,13 %/ay ~ 322.000,00 %/ay olarak hesap ve

takdir edilmistir.
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5.2.3 Emsal Karsilastirma Yontemine Goére Projenin Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin ilgili imar Plani kapsaminda “Resmi Kurum Alani” olarak
belirlenmis olmasi konumu, cevresel 6zellikleri, bulunduklari boélgenin niteligi, cevrede
yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda m? birim degerinin A Blok i¢in ortalama 5.325
£/m?, B Blok icin ortalama 5.410 %/m? olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde
bulunulmustur. Belirlenen ortalama m? fiyati tizerinden tek bagimsiz bélimin projesine
gore faydal alan olan kullanim alanlarinin katlara dagilimlarina gore serefiyelendirme
yapilmistir. Buna gére bagimsiz bolim bazinda m? birim degerleri ve toplam degerleri

asagidaki gibidir;

Emsal ile Deger
A Blok
Satilabilir Resmi | Birim m? | Resmi Bina Alani igin
Bina Alani (m?) Fiyati 8.000%/m?
A Blok 2. Bodrum Kat 1,774.42 4,000.00 7,097,660.00
A Blok 1. Bodrum Kat 3,281.29 5,000.00 16,406,425.00
f(\;:::‘ Zemin ve Normal 5,040.92|  6,250.00 31,505,750.00
Toplam 55,009,835.00
B Blok
Satilabilir Resmi | Birim m? | Resmi Bina Alani igin
Bina Alani (m?) Fiyati 8.000&/m?
B Blok 2. Bodrum Kat 1,774.42 4,000.00 7,097,660.00
B Blok 1. Bodrum Kat 3,281.29 5,000.00 16,406,425.00
ﬁa'i'l:': Zemin ve Normal 6,485.85|  6,250.00 40,536,562.50
Toplam 64,040,647.50
Emsal Yontemine gore A ve B Blok Toplam Degeri
A Blok Toplam Satis Degeri 55,009,835.00
B Blok Toplam Satis Degeri 64,040,647.50
Toplam 119,050,482.50

Buna gore projenin gerceklestirilmesi durumunda, proje degeri 119,050,482.50 % olarak

hesap ve takdir edilmistir .
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5.2.4 Yeniden insa Etme Yonetimine Gore Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; projede kullanilacak yararh alan tasinmazin
projesinden tespit edilerek bu alanlar ile ortak alan niteligindeki tim insaat alanlarinin
bugiin yeniden insa edilmesi ve tasinmazin tamamlanmasi halinde bolgedeki serefiye

orani ile birlikte degeri tespit edilmistir.

Buna gore tasinmazlarin maliyeti hesap edilirken tasinmazlarin emsal yontemi ile bulunan
arsa degerine tasinmazin insasi icin Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan yayinlanan
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tablosundan tespit edilen maliyet carpilarak tespit edilen
tasinmazin insa maliyeti eklenmistir. Tasginmazin inga maliyeti 5 A sinifinda oldugu
varsayimiyla 1.040 £/m? olarak kabul edilmistir. Buna tasinmazin bulundugu bdlgedeki

serefiye orani gozetilerek serefiye eklenmistir.

Buna gore yeniden insa etme yonetimi ile asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda;

projenin tamamlanarak timinidn insa edilmesi durumunda buginki degeri
119.743.948,74 TL olarak hesap edilmistir.
3331 Ada 5 Parsel Proje Analizi
Proje Analizi igin Ongoriiler

Parsel Alani (m?) 11,528.07

Arsa Rayi¢ Degeri (£/m?) 3,500.00

A Blok Satilabilir insaat Alani (m?) 10,096.62

A Blok Toplam insaat Alani (m?) (Ortak Alanlar Dahil) 23,983.29

B Blok Satilabilir insaat Alani (m?) 11,541.55

B Blok Toplam insaat Alani (m?) (Ortak Alanlar Dahil) 25,788.33

Maliyetler
A Blok Maliyeti

. . Alan Birim Degeri Deger

Maliyet Tiirli (m?) (b/m?) ®)

Arsa Maliyeti 11,528.07 3,500.00 40,348,245.00

Tamamlanmasi Halinde A Blok Insa 23,983.29 1,040.00 24,942,621.60
Maliyeti

Mevcut Durumda A Blok insa Maliyeti 9,250.06 1,040.00 9,620,057.80

B Blok Maliyeti

. - Alan Birim Degeri Deger

Maliyet Tiirli (m?) (6/m?) ®)

Arsa Maliyeti 11,528.07 3,500.00 40,348,245.00

Tamamlanmasi Halinde B Blok Insa 25,788.33 1,040.00 26,819,863.20
Maliyeti

Mevcut Durumda B Blok insa Maliyeti 1,321.44 1,040.00 1,374,293.97

Toplam Maliyetler

Tamamlanmasi Halinde Toplam insaat Maliyeti 51,762,484.80

Mevcut Durumda insaat Maliyeti (Toplam ingaat Maliyetinin %21,24'ii) 10,994,351.77

Tamamlanmasi Halinde Toplam Maliyet 92,110,729.80

Mevcut Durumda Maliyet 51,342,596.77

Serefiyeli Toplam Deger | 30% 119,743,948.74
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik
kalmaktadir. Bu durum, bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en vyiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin
verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan
mumkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Degerlemeye konu gayrimenkullerin mevcut imar kosullari dogrultusunda kullaniimasinin

en iyi ve verimli kullanim olacagi diisiiniimektedir.

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme raporuna konu alan, istanbul ili Atasehir ilgesi Resmi Kurum Binasi ile Altyapi
Ve Cevre Diizenleme insaatlari isi Projesi takribi 11 déniim bir arsa lzerinde yapimi

baslanmis olan Resmi Kurum Binasi uygulamasidir.

Degerleme konusu projenin insasinin bitirilmesi halinde bloklarin konumu ve ulasim

imkanlari niteliklidir.

Rapora konu istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, 3331 ada 5 no.lu
parsel lizerinde bulunan A ve Bloktan mutesekkil tasinmazlarin insa halindeki hali hazir ve

tamamlanmasi halindeki degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
Buna gore halihazir durumda;

A Blok insaat maliyeti degeri 9.620.057,80 %,

B Blok insaat maliyeti degeri 1.374.293,97 £ olmak Uzere
Halihazir toplam proje degeri 51.342.596, 77 % olarak;
Tasinmazlarin tamamlanmasi halinde,

A Blok degeri 55.009.835,00 %,

B Blok degeri 64.040.647,50 £ olmak lzere

Tamamlanmasi halinde toplam proje degeri 119.050.482,50 £+ ~ 120.000.000,00 %

(Yiizyirmimilyon Tiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin tamamlanmasi halinde kira degerleri asagidaki tabloda gosterilmis olup, A
Blok igin 300.000,00 £, B Blok igin 322.000,00 £ olmak (izere toplam 622.000,00 & olarak

hesap ve takdir edilmistir.
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A ve B Blok Deger Tablosu
Halihazirda Halinde

Arsa Degeri 40,348,245.00
A Blok Yapi insaat Maliyeti 9,620,057.80

B Blok Yapi ingaat Maliyeti 1,374,293.97
Toplam Deger 51,342,596.77

Tamamlanmasi Halinde

A Blok 55,009,835.00
B Blok 64,040,647.50
Toplam Deger 119,050,482.50

Kira Degeri

Toplam ingaat Alani (m?) | Kira Birim £/m?/ay Degeri | Kira Degeri (&)

A Blok Kira Bedeli | 23,983.29 12.50 299,791.13
B Blok Kira Bedeli | 25,788.33 12.50 322,354.13
Toplam Yuvarlanmis Kira Degeri 622,150.00

Rapora konu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama) bulunmadigindan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine
“Proje” olarak alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gercevesinde engel
bulunmadigi diisiiniilmektedir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme licretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Butlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, g niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani
'k"' //’A/‘/ :;m
W

aan KIYMAC

(Ekonomist) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:900228 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Degerleme Uzmani Lisans Belgesi

3- Gayrimenkullere Ait Mimari Proje

4- Gayrimenkule Ait Tapu Belgesi

5- Gayrimenkule Ait Takbis Belgesi

6- Gayrimenkule Ait imar Durum Belgesi
7- Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari
8- Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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