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DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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99 ADET BAGIMSIZ BOLUM

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.nin istemi U(zerine
hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S./nin yazili onayl alinmadan Uglinci kisiler tarafindan kullanilamaz, g¢ogaltilamaz ve
dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200014
Rapor Tarihi 23.12.2022
Degerleme Tarihi 19.12.2022

Rapor Tiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Fatih OZER - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

27.12.2021 /05

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazlarin Adresi

Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, 6650 Ada, 17
Parsel, Sancaktepe/istanbul

Tasinmazlar ID

Tapu Kayit Bilgileri

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6650
Ada, 17 Parsel, 99 Adet Bagimsiz Bolim

Tapu Kiitugiindeki Nitelikleri

Mesken, Zemin Terasli Mesken, Zemin Terasli Diikkan

Tasinmazlarin Parselinin
Giincel imar Durum

Konut Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 1,00, Hmax: 4 Kat

Tasinmazlarin Giincel Kullanim
Durumu

Yapimi Tamamlanmamis Konutlar ve Diikkanlar

Rapor

Tarihine Gore
Tasinmazlarin;

Yasal Durum KDV Harig 238.914.000.- TL
. . . Toplam -

Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 281.918.520.- TL

Mevcut Durum Toblam KDV Harig 238.914.000.- TL

Piyasa Degeri P KDV (% 18) Dahil 281.918.520.- TL

Badgimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:
v

v
v

bulunmamaktadir.

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin, degerleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

Degerleme hizmetinin licreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler gergevesinde gergeklestirilmistir.
Degerleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirirm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayili, 16.117,38 m2
yuzolgimli, tapu kitigundeki niteligi “Arsa” olan ana tasinmaz lizerinde yer alan, Reysas
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.”nin milkiyetinde bulunan 99 adet bagimsiz bélimin pazar
degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde,
mdusteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) c¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diisinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dederi Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi igin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gbsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmazlar icin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu ana tasinmaz; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8,
Sancaktepe/istanbul” adresinde yer almaktadir. Ana tasinmazin yer aldigi Samandira,
gecmiste agirlikh olarak depolama ve sanayi alani iken son yillarda site tarzi konut
yapilasmasinin yogunlasmakta oldugu bir bolgedir. Bélgenin TEM Otoyolu’na yakin olmasi
ulasim agisindan avantaj saglamakta ve tercih edilmesinde 6nemli bir etken olmaktadir.
Guncel durumda bélgede konut, depolama ve Uretim binalari bulunmaktadir. Yakin ¢cevrede;
Sinpas Lagln Sitesi, Sinpas Kelebekya Sitesi, Ege Boyu Sitesi, Sancaktepe Sehir Stadyumu,
degisik blylklikte depolama ve lojistik amaclh binalar yer almaktadir. Bélgede konut agirhkli
yapilasma yogunlasmaktadir.

Ana tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdoértgen bicimli olup topografik olarak egimsiz ve
engebesiz bir yapidadir. Uzerinde konut sitesi yapimi siirmektedir. Parselin; giiney siniri
Gulerylz Caddesi’ne yaklagik 117 m ve dogu siniri Bahriye Sokak’a yaklasik 158 m, bati siniri
Seyidcavus Sokak’a yaklasik 158 m cephelidir. Parsel, bolgedeki tiim altyapi hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “41.0015, 29.2344” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili istanbul Ada No 6650

llcesi Sancaktepe Parsel No 17

Mahallesi Samandira Yizolgimi (m2) |16.117,38

Koyi - Yevmiye No 11654

Sokagi - Cilt No -

Mevkii Ekmekgioglu Sayfa No -
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Pafta No F22D25C4B | Tapu Tarihi 14.04.2021

Niteligi idare Binasi Olan Kagir Depo

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Tam

BAGIMSIZ BOLUMLERIN;

Arsa
Sira | Blok B.B. Tapu Kiitiigiindeki Miilkiyet Payi
No Girisl Kat No i Niteligéi Durur\r,\u Arsa Pay! Ala‘r,u
(m2)
1 A Zemin 80 |Zemin Terash Diikkan | Kat irtifaki 26397 / 2212300 192,31
2 A Zemin 86 |Zemin Terash Diikkan | Kat irtifaki 10494 / 2212300 76,45
3 A Zemin 88 |Zemin Terash Diikkan | Kat irtifaki 11835 / 2212300 86,22
4 A Zemin 89 |Zemin Terash Dikkan | Kat irtifaki 23454 [/ 2212300 170,87
5 A Bodrum | 4 |Zemin Terash Mesken |Kat irtifaki 7064 / 2212300 51,46
6 A Zemin 5 | Mesken Kat irtifaki 5248 / 2212300 38,23
7 A Zemin 6 | Mesken Kat irtifaki 8504 / 2212300 61,95
8 A Zemin 7 | Mesken Kat irtifaki 5696 / 2212300 41,50
9| A Zemin 8 |Mesken Kat irtifaki 5784 / 2212300 42,14
10 A 1 10 | Mesken Kat irtifak 5248 / 2212300 38,23
11 A 1 11 | Mesken Kat irtifaki 8592 / 2212300 62,60
12 A 1 12 | Mesken Kat irtifaki 23208 / 2212300 169,08
13 A 1 14 | Mesken Kat irtifaki 6272 / 2212300 45,69
14 A 1 15 | Mesken Kat irtifaki 6272 / 2212300 45,69
15 A 2 20 | Mesken Kat irtifaki 5248 / 2212300 38,23
16| A 2 21 | Mesken Kat irtifaki 8592 / 2212300 62,60
17 A 2 23 | Mesken Kat irtifaki 4784 / 2212300 34,85
18 A 2 24 | Mesken Kat irtifak 4784 / 2212300 34,85
19 A 2 25 | Mesken Kat irtifaki 4784 / 2212300 34,85
20 A 2 27 | Mesken Kat irtifaki 4784 / 2212300 34,85
21 A p 28 | Mesken Kat irtifaki 11728 / 2212300 85,44
22 A 3 31 | Mesken Kat irtifak 8672 / 2212300 63,18
23 A 3 32 | Mesken Kat irtifaki 11888 / 2212300 86,61
24| A 3 33 | Mesken Kat irtifaki 4824 / 2212300 35,14
25 A 3 34 | Mesken Kat irtifaki 4824 / 2212300 35,14
26 A 3 35 | Mesken Kat irtifak 4824 / 2212300 35,14
27 A 3 36 | Mesken Kat irtifak 7472 / 2212300 54,44
28| A 3 37 | Mesken Kat irtifaki 4824 / 2212300 35,14
29 A 3 38 | Mesken Kat irtifaki 11888 / 2212300 86,61
30 A 4 42 | Mesken Kat irtifak 12128 / 2212300 88,36
31 A 4 43 | Mesken Kat irtifak 4824 / 2212300 35,14
32 A 4 44 | Mesken Kat irtifaki 4824 / 2212300 35,14
33] A 4 45 | Mesken Kat irtifak 4824 [ 2212300 35,14
34 A 4 46 | Mesken Kat irtifak 7472 / 2212300 54,44
35 A 5 52 | Mesken Kat irtifak 4864 / 2212300 35,44
36 A 5 53 | Mesken Kat irtifaki 7568 / 2212300 55,14
37 A 5 56 | Mesken Kat irtifaki 5336 / 2212300 38,87
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38 A 6 58 | Mesken Kat irtifaki 11800 / 2212300 85,97
39 A 6 62 | Mesken Kat irtifaki 12176 / 2212300 88,71
40 A 6 63 | Mesken Kat irtifaki 5336 / 2212300 38,87
41 A 7 64 | Mesken Kat irtifak 5248 / 2212300 38,23
42 A 7 65 | Mesken Kat irtifaki 11840 / 2212300 86,26
43 A 7 66 |Mesken Kat irtifaki 4824 / 2212300 35,14
44 A 7 69 | Mesken Kat irtifaki 5296 / 2212300 38,58
45 A 8 71 | Mesken Kat irtifak 4824 / 2212300 35,14
46| A 8 72 | Mesken Kat irtifaki 5296 / 2212300 38,58
47 A 9 75 | Mesken Kat irtifaki 5296 / 2212300 38,58
48 A 10 76 | Mesken Kat irtifaki 7280 / 2212300 53,04
49 A 10 77 | Mesken Kat irtifak 4784 / 2212300 34,85
50 A 10 78 | Mesken Kat irtifaki 5192 / 2212300 37,83
51 B Zemin 2 | Zemin Terash Mesken |Kat irtifaki 9944 / 2212300 72,45
52 B Zemin 4 | Zemin Terash Mesken | Kat irtifaki 14624 / 2212300 106,54
53 B 1 6 Mesken Kat irtifaki 7944 / 2212300 57,87
54 B 2 11 | Mesken Kat irtifaki 7944 / 2212300 57,87
55 B 2 13 | Mesken Kat irtifaki 12616 / 2212300 91,91
56 B 6 29 | Mesken Kat irtifaki 8096 / 2212300 58,98
57 C 1 5 Mesken Kat irtifaki 7944 / 2212300 57,87
58 C 2 8 Mesken Kat irtifak 7944 / 2212300 57,87
59 C 3 11 | Mesken Kat irtifaki 8008 / 2212300 58,34
60 C 4 13 | Mesken Kat irtifaki 12912 / 2212300 94,07
61 C 4 14 | Mesken Kat irtifak 8376 / 2212300 61,02
62 C 5 16 | Mesken Kat irtifak 8088 / 2212300 58,92
63 C 6 18 | Mesken Kat irtifaki 8088 / 2212300 58,92
64 D 1 5 | Mesken Kat irtifaki 8288 / 2212300 60,38
65 D 1 6 Mesken Kat irtifaki 9900 / 2212300 72,12
66 D 2 7 Mesken Kat irtifaki 12920 / 2212300 94,13
67 D 2 8 | Mesken Kat irtifaki 8288 / 2212300 60,38
68 D 2 9 | Mesken Kat irtifaki 10008 / 2212300 72,91
69 D 3 10 | Mesken Kat irtifaki 13064 / 2212300 95,18
70 D 3 11 | Mesken Kat irtifaki 8360 / 2212300 60,91
71 D 3 12 | Mesken Kat irtifaki 10096 / 2212300 73,55
72 D 4 15 | Mesken Kat irtifaki 10096 / 2212300 73,55
73 D 5 17 | Mesken Kat irtifaki 8432 / 2212300 61,43
74 D 6 19 | Mesken Kat irtifak 8432 / 2212300 61,43
75 E Zemin 3 |Zemin Terash Mesken |Kat irtifaki 15064 / 2212300 109,75
76 E 1 4 | Mesken Kat irtifaki 12920 / 2212300 94,13
77 E 1 6 Mesken Kat irtifaki 14848 / 2212300 108,17
78 E 2 8 | Mesken Kat irtifaki 10552 / 2212300 76,88
79 E 3 10 | Mesken Kat irtifaki 13064 / 2212300 95,18
80 E 3 11 | Mesken Kat irtifaki 10648 / 2212300 77,57
81 E 4 13 | Mesken Kat irtifaki 13064 / 2212300 95,18
82 E 4 14 | Mesken Kat irtifak 10648 / 2212300 77,57
83 E 7 22 | Mesken Kat irtifaki 10648 / 2212300 77,57
Sayfa6/21 www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12




reysas
84 E 7 23 | Mesken Kat irtifak 15376 / 2212300 112,02
85 F Zemin 1 | Zemin Terasli Mesken | Kat irtifaki 14912 / 2212300 108,64
86 F 1 Mesken Kat irtifaki 12840 / 2212300 93,54
87 F 2 10 | Mesken Kat irtifaki 12840 / 2212300 93,54
88 F 5 27 | Mesken Kat irtifak 13048 / 2212300 95,06
89 F 6 29 | Mesken Kat irtifaki 8072 / 2212300 58,81
90 G 1 3 | Mesken Kat irtifaki 12848 / 2212300 93,60
91 G 1 5 Mesken Kat irtifaki 17440 / 2212300 127,06
92 G 3 9 Mesken Kat irtifak 12928 / 2212300 94,19
93| G 3 11 | Mesken Kat irtifaki 17600 / 2212300 128,22
94 G 4 12 | Mesken Kat irtifaki 12928 / 2212300 94,19
95 G 4 13 | Mesken Kat irtifaki 8041 / 2212300 58,58
96 G 4 14 | Mesken Kat irtifak 17600 / 2212300 128,22
97 G 5 15 | Mesken Kat irtifaki 8080 / 2212300 58,87
98 G 5 16 | Mesken Kat irtifaki 17768 / 2212300 129,45
99 G 6 17 | Mesken Kat irtifaki 8080 / 2212300 58,87
951289 / 2212300 | 6.930,47

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kittklerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Serhler Béliimii:

- Tedas lehine, 06.02.2017 gliniinden baslamak Uzere, 99 yillig1 1.- Krs'den kira serhi
(07.03.2017 - 5678).

- Tamaminda/hissesinde kat karsiligl insaat s6zlesmesi vardir (08.06.2021 - 16175).

Beyanlar Béliimii:
- Mistemilatin D ile gosterilen bolimi ¢ocuk bahgesi ve parka tecavizlidir (04.08.2016 -
18516).

irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii:
- Tedas lehine, krokisinde gosterilen 37,92 m2’lik bolimde 99 yilligi 1.- TL'den irtifak hakki
(18.08.2005 - 8331).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan bilgiye gére, degerleme
konusu tasinmazlarin parselinin giincel imar durumu; 15.02.2010 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli
Sancaktepe Uygulama imar Plani kapsaminda, “Konut Alani, Ayrik Diizen, TAKS: 0,40, KAKS:
1,00, Hmax: 4 Kat” bicimindedir.

Sancaktepe Belediyesi imar Arsivi'/nde ana tasinmaza iliskin 30.06.2017 onay tarihli mimari
projeler incelenmis ve asagida dokiimi bulunan yapi ruhsatlari gortlmastir.

Sayfa7/21 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

Yapi Ruhsatlari
i . Konut |Ofis, isyeri, SosYaI TR, Yapi insaat
Blok| Tarih Belge No Kat Sayisi Verilis Amaci Tesis, Sosyal
Alani (m2) | Depo (m2) X . Alani (m2)
Garaj (m2)|Tesisi (m2)

A 30.06.2017|1430049-6303 [2B + Z + 10 NK |Ilk Yap\,I.R.uhi?tl 5.800,58| 2.162,00 | 188405 9.84663
09.03.2018 23963 2B +Z + 10 NK[Ad Degisikligi

B 30.06.2017|1430101-6305| B +Z + 6 NK |[llk Yapv|.R_uh§?t| 2.856,02 ) ) 54511| 3.401,13
09.03.2018 23954 B +Z+ 6 NK [Ad Degisikligi

C 30.06.2017|1430102-6306| B +Z + 6 NK |[llk Yapvl.R.uh?tl 2.422,75 ) ) 527,76 2.950,51
09.03.2018 23947 B +Z+6 NK |Ad Degisikligi

D 30.06.2017|1430103-6307| B+Z + 6 NK |[llk Yapvl.R.uh?tl 2.042,67 ) ) 539,03 2.581,70
09.03.2018 23943 B +Z +6 NK |Ad Degisikligi

£ 30.06.2017 '1430104—6308 B+Z+7NK |llk Yapul.R.qu?tl 3.130,66 ) ) 611,37 3.742,03
09.03.2018 23936 B +Z+7NK |Ad Degisikligi

F 30.06.2017 '1430107-6310 B+Z+6NK [llk Yapul.R.uhif:Itl 2.856,02 ) ) 545,11 3.401,13
09.03.2018 23930 B +Z+6 NK |Ad Degisikligi

G 30.06.2017 '1430108-6311 B+Z+6NK |k Yap,l.R.uhi?tl 2.301,98 ) ) 53144 2.83342
09.03.2018 23924 B +Z+6NK |Ad Degisikligi

H |30.06.2017]|1430110-6313 B ilk Yapi Ruhsati - 875,00 370,50 10.544,89| 11.790,39

21.410,68| 3.037,00 370,50| 15.728,76|40.546,94

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

Onayli mimari projeye gore; parsel lGzerinde “A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G” ve “H” olarak
adlandirilmis 7 adet konut blogu ile spor ve eglence alani ve garaj yapilacaktir. Parsel (izerinde
yapilacak tim yapilarda; toplam 21.410,68 m2 konut alani, 2.162 m2 ofis ve isyeri alani,
1.245,50 m2 sosyal tesis alani ve 5.183,87 m2 ortak alan bulunacaktir.

Onayli mimari projelerine gore;

A Blok: Parselin giineyinde yer alan blok olacaktir. 2 bodrum kat + zemin kat + 10 normal kat
olmak (zere, toplam 13 kath olacaktir. 2. bodrum katta otopark; 1. bodrum katta ofis ve
isyerlerinin depolari, 4 adet daire, 2 adet kapici dairesi ve giris holl; zemin katta giris hold, 12
adet ofis ve isyeri ile 5 adet daire; 1 — 4. normal katta 10’ar adet daire; 5. normal katta 7 adet
daire; 6. normal katta 7 daire; 7. normal katta 6 adet daire; 8 - 10. katlarda 3 adet daire olmak
Uzere, blok toplam 90 bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki
bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, A Blok; 5.808,58 m2 konut alani
(satilabilir alan), 2.162 m2 ofis ve isyeri (satilabilir alan) ve 1.884,05 m2 ortak alan olmak zere,
toplam 9.846,63 m2 yapi insaat alanh olacaktir.

B Blok: Parselin batisinda yer alan ilk blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat
olmak Uzere, toplam 8 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 4 adet daire; 1 —
4. katlarda 5’ser adet daire; 5. katta 4 adet daire; 6. katta 3 adet daire olmak (izere, blokta
toplam 31 bagimsiz bolim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti
ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, B Blok; 2.856,02 m2 konut alani (satilabilir alan)
ve 545,11 m2 ortak alan olmak Uzere, toplam 3.401,13 m2 yapi ingaat alanli olacaktir.
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C Blok: Parselin batisinda yer alan 2. blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat
olmak (izere, toplam 8 kath olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin kat ile 1 — 4. normal
katlarda 3’ser adet daire; 5. normal katta 2 adet daire; 6. normal katta 1 daire olmak Uzere,
blokta toplam 18 bagimsiz bolim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin
alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, B Blok; 2.422,75 m2 konut alani (satilabilir
alan) ve 527,76 m2 ortak alan olmak Uizere, toplam 2.950,51 m2 yapi insaat alanh olacaktir.

D Blok: Parselin kuzeyinde soldaki ilk blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat
olmak Uzere, toplam 8 kath olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin kat ile 1 — 5. normal
katlarda 3’er adet daire; 6. normal katta 1 daire olmak (izere, blokta toplam 19 bagimsiz bolim
olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari
projesine gore, D Blok; 2.042,67 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 539,03 m2 ortak alan olmak
Uzere, toplam 2.581,70 m2 yapi insaat alanli olacaktir.

E Blok: Parselin kuzeyinde sagda kalan blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 7 normal
kat olmak Uzere, toplam 9 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin katta ile 1 — 4.
normal katlarda 3’er adet daire; 5. normal katta 4 daire; 6 — 7. normal katlarda 2’ser adet
olmak Uzere, blokta toplam 23 bagimsiz bélim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani
oteki bloklarin altiile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, E Blok; 3.130,66 m2 konut alani
(satilabilir alan) ve 611,37 m2 ortak alan olmak lzere, toplam 3.742,03 m2 yapi insaat alanli
olacaktir.

F Blok: Parselin dogusunda yer alan 2. blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat
olmak Uzere, toplam 8 kath olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 4 adet daire: 1 —
4. normal katlarda 5’er adet daire; 5. normal katta 4 daire; 6. normal katta 3 daire olmak
Uzere, blokta toplam 31 bagimsiz bolim olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki
bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, F Blok; 2.856,02 m2 konut alani
(satilabilir alan) ve 545,11 m2 ortak alan olmak Ulzere, toplam 3.401,13 m2 yapi insaat alanli
olacaktir.

G Blok: Parselin dogusunda yer alan ilk blok olacaktir. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal
kat olmak lizere, toplam 8 katl olacaktir. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 2 adet daire;
1-5. normal katlarda 3’er adet daire olmak tzere, blokta toplam 17 bagimsiz boliim olacaktir.
Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine
gore, G Blok; 2.301,98 m2 konut alani (satilabilir alan) ve 531,44 m2 ortak alan olmak Uzere,
toplam 2.833,42 m2 yapi insaat alanh olacaktir.

H Blok: Bloklarin 1. bodrum katlarindaki otopark, sosyal tesis ve A Blok’ta yer alan isyerlerinin
depolarinin bulundugu bloktur. Mimari projesine gore H Blok; 370,50 m2 garaj ve sosyal tesis
alani, yaklasik 875 m2 A Blok zemin kattaki dikkanlarin depo alanlari ile 10.544,89 m2 ortak
alan olmak Gzere, toplam 11.790,39 m2 yapi insaat alanli olacaktir.

Yerinde yapilan incelemede; A Blok’un temelinin atildigi; B ve C Blok’un dis cephe ve ¢atisinin
yapilmig, camlarinin takilmis ve tamamlanma oraninin yaklasik % 60; D ve E Blok’un dis cephe
ve catisinin yapilmis, camlarinin takilmis, i¢ sivasinin yapilmis ve tamamlanma oraninin
yaklasik % 75; F ve G Blok’un dis cephe ve gatisinin yapilmig ve camlarinin takilmis ve
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tamamlanma oraninin yaklasik % 70 dizeyinde oldugu gorilmdstir. H Blok’un sosyal tesis ve
otopark olarak kullanilacak olan 1. bodrum katinin tamamlanma orani % 80 diizeyindedir.

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri
Degerleme konu ana tasinmaz (izerinde yapimi siiren projenin yapi denetimi, Ekoel Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler
2.7.1. Olumlu Faktorler
- Konut amagli olarak gelisen bir bélgede bulunmasi,

- TEM Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulagimin kolay olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazlarin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, yizolcim, yapi sinifi, yapi gerecleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) yapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalarda elde edilen bilgi ve bulgular asagidadir:

- Satilik Arsa (Ozkay insaat Emlak / 535 — 934 42 35): Degerleme konusu ana tasinmaz ile
ayni bolgede, Samandira Mahallesi, 7569 ada 6 parsel, Ulubatlh Hasan Caddesi ve Baskent
Sokak cepheli, konut alani (KAKS: 1,30) imarh, 4.830 m2 yizolgimli arsa 165.000.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 34.161.- TL]
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- Satilik Arsa (Harun Resit Kiigiik / 543 — 360 89 35): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
bolgede, Samandira Mahallesi, ara sokak cepheli, 8475 ada 16 parsel, konut alani (KAKS:
1,00) imarl, 421,93 m2 yizol¢imli arsa 13.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 30.811.- TL]

- Satihik Arsa (Ayla Kiligay / 532 — 235 91 61): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
bolgede, Atayolu Caddesi ve Akyildiz Caddesi cepheli, Yenidogan Mahallesi, 146 ada 12
parsel, konut alani (KAKS: 1,00) imarli, 1.273,86 m2 yiizolgimll arsa 35.000.000.- TL'den
satihktir. [Metrekare satis fiyati: 27.476.- TL]

- Satilik Arsa (Remax Eksen / 532 — 366 99 99): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
bolgede, Sarigazi Mahallesi, Atatlrk Caddesi ve Dilek Sokak cepheli, 260 ada 2 parsel, konut
alani (KAKS: 1,00) imarl, 488,22 m2 ylzoél¢limli arsa 17.000.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 34.820.- TL]

Karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler
sonrasinda; ylzolcimdi, imar durumu ve ana caddeye yakinhgl goz dniinde bulundurularak,
degerleme konusu tasinmazlarin arsa paylarinin piyasa metrekare satis fiyatinin 30.000.- TL
olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu bagimsiz bolimlerin arsa paylarinin degeri; (6.903,47 m2 x 675.-
TL) =~ 207.914.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi
Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme glinlindeki maliyet tutarina ulagsmayi amaglar. Tasinmaz; arsa,
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yap! ve 0Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
yipranma payi (amortisman) tutari disilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgu vyapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yéonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazlarin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayih
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikariip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tuzlk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Yapi .
Sira | Blok / B.B. | Tapu Kiitagundeki Arsa Pay: Arf @ I.>ay| insaat | Oda + [Tamamlanma YapnﬁM:ahyet
. Kat . Alan! Degeri (TL Degeri (TL

N~ | Gir ™ | N~ Niteligi ~ (m2) ~ | Alar 7| Salc ~ Orani |~ -
30.000 TL/m2 | (m2) 7.700 TL/m2

1 A Zemin | 80 |Zemin Terasli Diikkan 192,31 5.769.342 187 - % 5,00 71.995
2 A Zemin | 86 |Zemin Terasli Diikkan 76,45 2.293.574 60| - % 5,00 23.100
3] A Zemin | 88 |Zemin Terasli Diikkan 86,22 2.586.664 70 - % 5,00 26.950
4 A Zemin | 89 |Zemin Terasli Diikkan 170,87 5.126.118 177| - % 5,00 68.145
5/ A |Bodrum| 4 |Zemin Terasli Mesken 51,46 1.543.911 48| 1+1 % 5,00 18.480
6] A Zemin 5 |Mesken 38,23 1.147.006 52 1+1 % 5,00 20.020
71 A Zemin 6 |[Mesken 61,95 1.858.639 82 2+1 % 5,00 31.570
8 A Zemin 7 |Mesken 41,50 1.244.921 56[ 1+1 % 5,00 21.560
9] A Zemin 8 [Mesken 42,14 1.264.154 56 1+1 % 5,00 21.560
100 A 1 10 |Mesken 38,23 1.147.006 52 1+1 % 5,00 20.020
11 A 1 11 |Mesken 62,60 1.877.872 82 2+1 % 5,00 31.570
12| A 1 12 |Mesken 169,08 5.072.352 135| 3+1 % 5,00 51.975
131 A 1 14 |Mesken 45,69 1.370.811 61| 1+1 % 5,00 23.485
14 A 1 15 |Mesken 45,69 1.370.811 61| 1+1 % 5,00 23.485
15| A 2 20 |Mesken 38,23 1.147.006 52 1+1 % 5,00 20.020
16| A 2 21 |Mesken 62,60 1.877.872 82 2+1 % 5,00 31.570
171 A 2 23 |Mesken 34,85 1.045.593 47| 1+1 % 5,00 18.095
18| A 2 24 |Mesken 34,85 1.045.593 47| 1+1 % 5,00 18.095
191 A 2 25 |Mesken 34,85 1.045.593 47| 1+1 % 5,00 18.095
20 A 2 27 [Mesken 34,85 1.045.593 47| 1+1 % 5,00 18.095
21 A 2 28 |Mesken 85,44 2.563.278 120 3+1 % 5,00 46.200
22 A 3 31 [Mesken 63,18 1.895.357 82 2+1 % 5,00 31.570
23| A 3 32 |Mesken 86,61 2.598.247 120 3+1 % 5,00 46.200
241 A 3 33 [Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095
25 A 3 34 |Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095
26 A 3 35 [Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095
27 A 3 36 |Mesken 54,44 1.633.084 77| 2+1 % 5,00 29.645
28| A 3 37 [Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095
29 A 3 38 |Mesken 86,61 2.598.247 120 3+1 % 5,00 46.200
300 A 4 42 [Mesken 88,36 2.650.702 120 3+1 % 5,00 46.200
31 A 4 43 |Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095
32| A 4 44 |Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095
33| A 4 45 [Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095
34 A 4 46 |[Mesken 54,44 1.633.084 77| 2+1 % 5,00 29.645
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35 A 5 52 |Mesken 35,44 1.063.078 47 1+1 % 5,00 18.095 1.081.000
36 A 5 53 |Mesken 55,14 1.654.066 77| 2+1 % 5,00 29.645 1.684.000
37( A 5 56 [Mesken 38,87 1.166.239 52 1+1 % 5,00 20.020 1.186.000
38 A 6 58 [Mesken 85,97 2.579.014 112 2+1 % 5,00 43.120 2.622.000|
39 A 6 62 |Mesken 88,71 2.661.193 120] 3+1 % 5,00 46.200 2.707.000
40 A 6 63 |Mesken 38,87 1.166.239 52 1+1 % 5,00 20.020 1.186.000
411 A 7 64 |Mesken 38,23 1.147.006 52 1+1 % 5,00 20.020 1.167.000
421 A 7 65 |Mesken 86,26 2.587.756 112] 2+1 % 5,00 43.120 2.631.000
43 A 7 66 |[Mesken 35,14 1.054.336 48| 1+1 % 5,00 18.480 1.073.000
44| A 7 69 [Mesken 38,58 1.157.496 52 1+1 % 5,00 20.020 1.178.000
451 A 8 71 |Mesken 35,14 1.054.336 47 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000
46 A 8 72 |Mesken 38,58 1.157.496 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.178.000
47| A 9 75 [Mesken 38,58 1.157.496 52 1+1 % 5,00 20.020 1.178.000
48| A 10 76 |[Mesken 53,04 1.591.120 77| 2+1 % 5,00 29.645 1.621.000
49 A 10 77 |Mesken 34,85 1.045.593 47 1+1 % 5,00 18.095 1.064.000
50 A 10 78 |Mesken 37,83 1.134.766 52 1+1 % 5,00 20.020 1.155.000
51f B Zemin | 2 |Zemin Terasli Mesken 72,45 2.173.366 78 2+1 % 60,00 360.360 2.534.000|
52| B Zemin 4 |Zemin Terasli Mesken 106,54 3.196.229 128| 3+1 % 60,00 591.360 3.788.000
53 B 1 6 |Mesken 57,87 1.736.245 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.110.000
54| B 2 11 |Mesken 57,87 1.736.245 81 2+1 % 60,00 374.220 2.110.000
55 B 2 13 |Mesken 91,91 2.757.359 133 3+1 % 60,00 614.460 3.372.000|
56| B 6 29 |Mesken 58,98 1.769.466 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.144.000
57] C 1 5 |Mesken 57,87 1.736.245 81 2+1 % 60,00 374.220 2.110.000
58 C 2 8 |Mesken 57,87 1.736.245 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.110.000|
59 C 3 11 |Mesken 58,34 1.750.233 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.124.000|
60 C 4 13 |Mesken 94,07 2.822.053 133] 3+1 % 60,00 614.460 3.437.000
61 C 4 14 |Mesken 61,02 1.830.663 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.205.000|
62 C 5 16 |Mesken 58,92 1.767.717 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.142.000|
63[ C 6 18 |Mesken 58,92 1.767.717 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.142.000|
64 D 1 5 |Mesken 60,38 1.811.429 81 2+1 % 75,00 467.775 2.279.000
65( D 1 6 |Mesken 72,12 2.163.749 100 2+1 % 75,00 577.500 2.741.000|
66 D 2 7 |Mesken 94,13 2.823.802 133 3+1 % 75,00 768.075 3.592.000|
67 D 2 8 |Mesken 60,38 1.811.429 81| 2+1 % 75,00 467.775 2.279.000
68 D 2 9 |Mesken 72,91 2.187.354 100 2+1 % 75,00 577.500 2.765.000|
69 D 3 10 |Mesken 95,18 2.855.274, 133 3+1 % 75,00 768.075 3.623.000|
70 D 3 11 |Mesken 60,91 1.827.166 81| 2+1 % 75,00 467.775 2.295.000|
71 D 3 12 |Mesken 73,55 2.206.587 100] 2+1 % 75,00 577.500 2.784.000
72 D 4 15 |Mesken 73,55 2.206.587 100 2+1 % 75,00 577.500 2.784.000|
73] D 5 17 |Mesken 61,43 1.842.902 81 2+1 % 75,00 467.775 2.311.000
74 D 6 19 |Mesken 61,43 1.842.902 81| 2+1 % 75,00 467.775 2.311.000
75 E Zemin | 3 |Zemin Terasli Mesken 109,75 3.292.395 130 3+1 % 75,00 750.750 4.043.000
76| E 1 4 |Mesken 94,13 2.823.802 133 3+1 % 75,00 768.075 3.592.000|
77 E 1 6 |Mesken 108,17 3.245.186 155| 4+1 % 75,00 895.125 4.140.000
78 E 2 8 |Mesken 76,88 2.306.250 103] 2+1 % 75,00 594.825 2.901.000,
790 E 3 10 |Mesken 95,18 2.855.274 133 3+1 % 75,00 768.075 3.623.000|
80 E 3 11 |Mesken 77,57 2.327.232 103 2+1 % 75,00 594.825 2.922.000|
81 E 4 13 |Mesken 95,18 2.855.274 133] 3+1 % 75,00 768.075 3.623.000
82 E 4 14 |Mesken 77,57 2.327.232 103 2+1 % 75,00 594.825 2.922.000
83 E 7 22 |Mesken 77,57 2.327.232 103 2+1 % 75,00 594.825 2.922.000|
84 E 7 23 |[Mesken 112,02 3.360.586 155 4+1 % 75,00 895.125 4.256.000
85 F Zemin 1 |Zemin Terasli Mesken 108,64 3.259.174 128| 3+1 % 70,00 689.920 3.949.000
86| F 1 5 |Mesken 93,54 2.806.317 133 3+1 % 70,00 716.870 3.523.000|
87 F 2 10 |Mesken 93,54 2.806.317 133 3+1 % 70,00 716.870 3.523.000|
88 F 5 27 |Mesken 95,06 2.851.777 133] 3+1 % 70,00 716.870 3.569.000
89 F 6 29 |Mesken 58,81 1.764.220 81| 2+1 % 70,00 436.590 2.201.000|
P G 1 3 |Mesken 93,60 2.808.065 133 3+1 % 70,00 716.870 3.525.000|
91f G 1 5 |Mesken 127,06 3.811.695 182 4+1 % 70,00 980.980 4.793.000
92 G 3 9 |Mesken 94,19 2.825.550 133] 3+1 % 70,00 716.870 3.542.000
93 G 3 11 |Mesken 128,22 3.846.665 182 4+1 % 70,00 980.980 4.828.000
% G 4 12 |Mesken 94,19 2.825.550 133 3+1 % 70,00 716.870 3.542.000|
95 G 4 13 |Mesken 58,58 1.757.445 81| 2+1 % 70,00 436.590 2.194.000
%| G 4 14 |Mesken 128,22 3.846.665 182 4+1 % 70,00 980.980 4.828.000
97 G 5 15 |Mesken 58,87 1.765.969 81| 2+1 % 70,00 436.590 2.203.000|
Sayfa 13 /21 www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



reysas |

98| G 5 16 |Mesken 129,45 3.883.383 182| 4+1 % 70,00 980.980 4.864.000
9 G 6 17 |Mesken 58,87 1.765.969 81 2+1 % 70,00 436.590 2.203.000
6.930,47| 207.914.202] 9.098 31.004.435| 238.914.000

Tasinmazlarin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 207.914.000.- TLlik
arsa payl degerleri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 31.004.000.- TL'lik yapi
degerlerinin toplamindan yaklasik 238.918.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacag gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan taginmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Degerleme konusu bagimsiz bélimleriigcinde barindiran bloklarin ortalama tamamlanma orani
yaklasik % 44 duzeyindedir. Tamamlandiginda ¢ok sayida islevi iginde barindiracak proje
alaninda yer alan bagimsiz boliimlerin degerlemesinde, glincel yapilasma durumu lzerinden
gelir ydntemlerinin uygulanmasi uygun ve olanakh goriilmemektedir.

3.4. Tamamlanmasi Durumundaki Degerleri

Onayli mimari projeleri gergevesinde degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yapimlarinin
tamamlanip buglinkii kosullarda satilmasi durumunda ulasacaklari degerlere ulasiimaya
cahisiimigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimler ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar ve
isyerleri icin yapilan arastirmalardan elde edilen bilgi ve bulgular asagidadir:

- Satilik Daire (Senol Akkok / 532 — 100 08 21): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi'nde, 2+1 ve 72 m2 yapi insaat alanh daire 2.650.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 36.806.- TL]

- Satilik Daire (Senol Akkok / 532 — 100 08 21): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi’'nde, 1+1 ve 48 m2 yapi insaat alanh daire 1.750.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 36.458.- TL]

- Satilik Daire (Rexart / 553 — 595 89 96): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin Levander
Sitesi’'nde, 2+1 ve 105 m2 yapi insaat alanlh daire 3.950.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare
satis fiyati: 37.619.- TL]

- Satilik Daire (Restate Gayrimenkul / 533 — 380 82 12): Degerleme konusu ana tasinmaza
yakin City Hall Sitesi’'nde, 10 kath binanin 6. katinda, 2+1 ve 65 m2 yapl insaat alanli daire
2.250.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 34.615.- TL]

- Satilik Daire (Bulent Kok / 530 — 921 90 04): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin Adres
Koru Evleri Sitesi’'nde, 10 kath binanin 3. katinda, 3+1 ve 80 m2 yapi ingaat alanh daire
3.175.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 39.688.- TL]
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- Satilik isyeri (Necdet Turan / 532 — 272 92 52): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi’'nde, zemin kat ve 356 m2 yapi insaat alanl isyeri 14.800.000.- TL'den
satihktir. [Metrekare satis fiyati: 41.573.- TL]

- Satilik isyeri (A¢i Gayrimenkul / 552 — 301 44 84): Degerleme konusu ana tasinmaza yakin
Levander Sitesi’'nde, zemin kat ve 286 m2 yapi insaat alanli isyeri 13.000.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 45.455.- TL]

Degerlemesi yapilan ana tasinmaz Uzerinde yapilacak daire ve isyerleri ile karsilastirilabilir
(emsal) nitelikteki tasinmazlar icin yapilan arastirmalarda, satis icin istenen fiyatlarin; daireler
icin 35.000—40.000 TL/m2 araliginda, isyerleriigin 41.000 — 45.000 TL/m2 dolaylarinda oldugu
gorilmustir. Bu ¢cercevede, ortalama metrekare satis fiyatlarinin; daireler igin 36.000. — TL ve
isyerlerii¢cin 41.500.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yapi . Bagimsiz . . . .
Sira | Blok / B.B. Tapu Kutugiindeki (ET Ar“sa f’ayl insapat Oda + [Tamamlanma Vale.allyet B&Igﬁmﬁn D . e .
. Kat . Alan! Degeri (TL Degeri (TL! ) DurumundaVi|Durumundali
N~ | Gir ™ | N~ Niteligi w7 ~ | Alar ~ | Salc * Orani |~ bt Maliyet ~ ) b R
(m2) . . m2 Fiyati (Tcj| Degeri TL)
30.000 TL/m2 | (m2) 7.700 TL/m2 | DegeriTL)
1 A Zemin | 80 |Zemin Terasli Dikkan 192,31 5.769.342 187 - % 5,00 71.995 5.841.000| 41.500 7.760.000!
2l A Zemin | 86 |Zemin Terasli Dikkan 76,45 2.293.574 60 - % 5,00 23.100 2.317.000| 41.500 2.490.000
3] A Zemin | 88 |Zemin Terasli Dikkan 86,22 2.586.664 70 - % 5,00 26.950 2.614.000| 41.500 2.905.000!
4 A Zemin | 89 |Zemin Terasli Diikkan 170,87 5.126.118 177 - % 5,00 68.145 5.194.000| 41.500 7.345.000]
5| A [Bodrum| 4 |Zemin Terasli Mesken 51,46 1.543.911 48| 1+1 % 5,00 18.480 1.562.000 30.000 1.440.000
6] A Zemin 5 |Mesken 38,23 1.147.006 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.167.000 34.500 1.795.000
1 A Zemin 6 |Mesken 61,95] 1.858.639 82| 2+1 % 5,00 31.570 1.890.000 34.500 2.830.000;
8l A Zemin 7 |Mesken 41,50 1.244.921 56| 1+1 % 5,00 21.560 1.266.000 34.500 1.930.000
9 A Zemin 8 |Mesken 42,14 1.264.154 56| 1+1 % 5,00 21.560 1.286.000 34.500 1.930.000
100 A 1 10 [Mesken 38,23 1.147.006 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.167.000 35.000 1.820.000
111 A 1 11 [Mesken 62,60 1.877.872 82| 2+1 % 5,00 31.570 1.909.000 35.000 2.870.000!
121 A 1 12 [Mesken 169,08 5.072.352 135[ 3+1 % 5,00 51.975 5.124.000| 35.000 4.725.000
131 A 1 14 [Mesken 45,69 1.370.811 61| 1+1 % 5,00 23.485 1.394.000 35.000 2.135.000!
14 A 1 15 [Mesken 45,69 1.370.811 61| 1+1 % 5,00 23.485 1.394.000 35.000 2.135.000]
151 A 2 20 |Mesken 38,23 1.147.006 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.167.000 35.000 1.820.000
16| A 2 21 |Mesken 62,60 1.877.872 82| 2+1 % 5,00 31.570 1.909.000 35.000 2.870.000!
171 A 2 23 |Mesken 34,85 1.045.593 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.064.000 35.000 1.645.000
18] A 2 24 |Mesken 34,85 1.045.593 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.064.000 35.000 1.645.000
191 A 2 25 |Mesken 34,85 1.045.593 47 1+1 % 5,00 18.095 1.064.000 35.000 1.645.000
200 A 2 27 |Mesken 34,85] 1.045.593 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.064.000 35.000 1.645.000
21 A 2 28 |Mesken 85,44 2.563.278 120 3+1 % 5,00 46.200 2.609.000| 35.000 4.200.000
22 A 3 31 |Mesken 63,18| 1.895.357 82| 2+1 % 5,00 31.570 1.927.000 36.000 2.950.000;
23] A 3 32 |Mesken 86,61 2.598.247 120 3+1 % 5,00 46.200 2.644.000| 36.000 4.320.000
24 A 3 33 |Mesken 35,14 1.054.336 47 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.000 1.690.000
251 A 3 34 |Mesken 35,14 1.054.336 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.000 1.690.000
26 A 3 35 |Mesken 35,14 1.054.336 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.000 1.690.000
27] A 3 36 |Mesken 54,44 1.633.084 77| 2+1 % 5,00 29.645 1.663.000 36.000 2.770.000;
28 A 3 37 |Mesken 35,14 1.054.336 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.000 1.690.000
29] A 3 38 |Mesken 86,61 2.598.247 120 3+1 % 5,00 46.200 2.644.000| 36.000 4.320.000
300 A 4 42 |Mesken 88,36 2.650.702 120 3+1 % 5,00 46.200 2.697.000| 36.000 4.320.000
31 A 4 43 |Mesken 35,14 1.054.336 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.000 1.690.000
32 A 4 44 |Mesken 35,14 1.054.336 47| 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.000 1.690.000
33 A 4 45 |Mesken 35,14 1.054.336 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.000 1.690.000
34 A 4 46 |Mesken 54,44 1.633.084 77| 2+1 % 5,00 29.645 1.663.000 36.000 2.770.000]
35 A 5 52 |Mesken 35,44 1.063.078 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.081.000 36.000 1.690.000
36 A 5 53 |Mesken 55,14 1.654.066 77| 2+1 % 5,00 29.645 1.684.000 36.000 2.770.000!
371 A 5 56 |Mesken 38,87 1.166.239 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.186.000 36.000 1.870.000
38 A 6 58 |Mesken 85,97 2.579.014 112 2+1 % 5,00 43.120 2.622.000| 36.000 4.030.000
39 A 6 62 |Mesken 88,71 2.661.193 120 3+1 % 5,00 46.200 2.707.000| 36.000 4.320.000
40 A 6 63 |Mesken 38,87 1.166.239 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.186.000 36.000 1.870.000
41 A 7 64 |Mesken 38,23 1.147.006 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.167.000 36.500 1.900.000
42 A 7 65 [Mesken 86,26 2.587.756 112| 2+1 % 5,00 43.120 2.631.000| 36.500 4.090.000
43 A 7 66 |Mesken 35,14 1.054.336 48| 1+1 % 5,00 18.480 1.073.000 36.500 1.750.000
44 A 7 69 |Mesken 38,58 1.157.496 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.178.000 36.500 1.900.000
45| A 8 71 |Mesken 35,14 1.054.336 47) 1+1 % 5,00 18.095 1.072.000 36.500 1.715.000
46] A 8 72 |Mesken 38,58| 1.157.496 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.178.000 36.500 1.900.000
471 A 9 75 |Mesken 38,58 1.157.496 52| 1+1 % 5,00 20.020 1.178.000 36.500 1.900.000
48] A 10 76 |Mesken 53,04 1.591.120| 77| 2+1 % 5,00 29.645 1.621.000 36.500 2.810.000!
49 A 10 77 |Mesken 34,85] 1.045.593 47 1+1 % 5,00 18.095 1.064.000 36.500 1.715.000
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3.5. Tasinmazlarin Kira Degeri
Yapilanmasi siirmekte degerleme konusu bagimsiz
uygun ve olanakh gortlmemistir.

3.6. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi

50 A 10 78 |Mesken 37,83 1.134.766 52| 141 % 5,00 20.020 1.155.000 36.500 1.900.000,
51 B Zemin | 2 |Zemin Terasli Mesken 72,45 2.173.366 78| 2+1 % 60,00 360.360, 2.534.000 36.000 2.810.000
52| B Zemin | 4 |Zemin Terasli Mesken 106,54 3.196.229 128| 3+1 % 60,00 591.360) 3.788.000 36.000 4.610.000
53] B 1 6 [Mesken 57,87 1.736.245 81 2+1 % 60,00 374.220 2.110.000 35.000 2.835.000
54 B 2 11 |Mesken 57,87, 1.736.245 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.110.000| 35.000 2.835.000]
55| B 2 13 [Mesken 91,91 2.757.359 133 3+1 % 60,00 614.460) 3.372.000 35.000 4.655.000
56| B 6 29 |Mesken 58,98 1.769.466 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.144.000 36.000 2.915.000
571 C 1 5 [Mesken 57,87 1.736.245 81 2+1 % 60,00 374.220) 2.110.000 35.000 2.835.000
58| C 2 8 [Mesken 57,87 1.736.245 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.110.000 35.000 2.835.000
59 C 3 11 |Mesken 58,34 1.750.233 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.124.000| 36.000 2.915.000;
60l C 4 13 [Mesken 94,07 2.822.053 133 3+1 % 60,00 614.460) 3.437.000 36.000 4.790.000
61 C 4 14 [Mesken 61,02 1.830.663 81| 2+1 % 60,00 374.220 2.205.000 36.000 2.915.000
62| C 5 16 [Mesken 58,92 1.767.717 81 2+1 % 60,00 374.220) 2.142.000 36.000 2.915.000
63 C 6 18 [Mesken 58,92 1.767.717 81 2+1 % 60,00 374.220 2.142.000 36.000 2.915.000
64 D 1 5 |Mesken 60,38| 1.811.429 81| 2+1 % 75,00 467.775 2.279.000| 35.000 2.835.000]
65| D 1 6 [Mesken 72,12 2.163.749 100 2+1 % 75,00 577.500] 2.741.000 35.000 3.500.000
66| D 2 7 [Mesken 94,13 2.823.802 133| 3+1 % 75,00 768.075) 3.592.000 35.000 4.655.000!
67 D 2 8 [Mesken 60,38 1.811.429 81 2+1 % 75,00 467.775] 2.279.000 35.000 2.835.000
68 D 2 9 [Mesken 72,91 2.187.354 100| 2+1 % 75,00 577.500 2.765.000 35.000 3.500.000
69 D 3 10 [Mesken 95,18 2.855.274 133 3+1 % 75,00 768.075, 3.623.000 36.000 4.790.000
70l D 3 11 [Mesken 60,91 1.827.166 81 2+1 % 75,00 467.775] 2.295.000 36.000 2.915.000
71 D 3 12 [Mesken 73,55 2.206.587 100| 2+1 % 75,00 577.500 2.784.000 36.000 3.600.000
72l D 4 15 [Mesken 73,55 2.206.587 100 2+1 % 75,00 577.500] 2.784.000 36.000 3.600.000
73] D 5 17 [Mesken 61,43 1.842.902 81| 2+1 % 75,00 467.775) 2.311.000 36.000 2.915.000
74 D 6 19 |Mesken 61,43 1.842.902 81| 2+1 % 75,00 467.775 2.311.000| 36.000 2.915.000;
75| E Zemin 3 |Zemin Terasli Mesken 109,75 3.292.395 130| 3+1 % 75,00 750.750 4.043.000 36.000 4.680.000
76| E 1 4 |Mesken 94,13 2.823.802 133| 3+1 % 75,00 768.075) 3.592.000 35.000 4.655.000!
770 E 1 6 [Mesken 108,17| 3.245.186 155 4+1 % 75,00 895.125] 4.140.000| 35.000 5.425.000
78] E 2 8 [Mesken 76,88 2.306.250 103| 2+1 % 75,00 594.825, 2.901.000 35.000 3.605.000
791 E 3 10 [Mesken 95,18 2.855.274 133 3+1 % 75,00 768.075, 3.623.000 36.000 4.790.000
80| E 3 11 [Mesken 77,57 2.327.232 103| 2+1 % 75,00 594.825) 2.922.000 36.000 3.710.000
81 E 4 13 [Mesken 95,18 2.855.274] 133| 3+1 % 75,00 768.075, 3.623.000 36.000 4.790.000!
82| E 4 14 [Mesken 77,57 2.327.232 103 2+1 % 75,00 594.825] 2.922.000 36.000 3.710.000
83| E 7 22 |Mesken 77,57 2.327.232 103| 2+1 % 75,00 594.825, 2.922.000 36.500 3.760.000
84| E 7 23 |Mesken 112,02, 3.360.586 155 4+1 % 75,00 895.125, 4.256.000 36.500 5.660.000
85| F Zemin | 1 |Zemin Terasli Mesken 108,64 3.259.174] 128 3+1 % 70,00 689.920 3.949.000 36.000 4.610.000!
86| F 1 5 [Mesken 93,54 2.806.317 133| 3+1 % 70,00 716.870, 3.523.000 35.000 4.655.000!
87| F 2 10 [Mesken 93,54 2.806.317 133 3+1 % 70,00 716.870) 3.523.000 35.000 4.655.000
88| F 5 27 |Mesken 95,06 2.851.777 133| 3+1 % 70,00 716.870, 3.569.000 36.000 4.790.000!
89 F 6 29 |Mesken 58,81 1.764.220 81| 2+1 % 70,00 436.590, 2.201.000 36.000 2.915.000
90 G 1 3 [Mesken 93,60 2.808.065 133| 3+1 % 70,00 716.870, 3.525.000 35.000 4.655.000!
91 G 1 5 [Mesken 127,06 3.811.695 182 4+1 % 70,00 980.980, 4.793.000 35.000 6.370.000
92 G 3 9 [Mesken 94,19 2.825.550 133 3+1 % 70,00 716.870) 3.542.000 36.000 4.790.000
93| G 3 11 [Mesken 128,22 3.846.665 182| 4+1 % 70,00 980.980, 4.828.000 36.000 6.550.000
% G 4 12 |Mesken 94,19 2.825.550 133 3+1 % 70,00 716.870) 3.542.000 36.000 4.790.000
95| G 4 13 [Mesken 58,58 1.757.445 81| 2+1 % 70,00 436.590, 2.194.000 36.000 2.915.000
9%| G 4 14 [Mesken 128,22 3.846.665 182| 4+1 % 70,00 980.980, 4.828.000 36.000 6.550.000
97] G 5 15 [Mesken 58,87 1.765.969 81 2+1 % 70,00 436.590 2.203.000 36.000 2.915.000
98| G 5 16 [Mesken 129,45 3.883.383 182| 4+1 % 70,00 980.980, 4.864.000 36.000 6.550.000
9 G 6 17 [Mesken 58,87 1.765.969 81| 2+1 % 70,00 436.590 2.203.000 36.000 2.915.000

6.930,47| 207.914.202 9.098 31.004.435| 238.914.000 327.240.000

bolimler igin bir kira degeri belirlenmesi

Ortak kullanilan ya da belli bagimsiz boliimlere 6zgilenmis alanlarin degere etkisi proje

tamamlandiginda ortaya c¢ikacaktir.

3.7. Tasinmazlarin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari Gzerinden sigorta degerleri asagidaki
tabloda gosterilmistir.
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Yapi Metrekare .
S':I': Bcli?::§/ Kat B.B. No :' :?;I insaat Tam(a)n:;l:lnma Maliyet D:ége::;:L)
Alani (m2) Bedeli (TL)

1 A Zemin 80 5-A 187 % 5,00 7.700 71.995

2 A Zemin 86 5-A 60 % 5,00 7.700 23.100

3 A Zemin 88 5-A 70 % 5,00 7.700 26.950

4 A Zemin 89 5-A 177 % 5,00 7.700 68.145

5 A Bodrum 4 5-A 48 % 5,00 7.700 18.480

6 A Zemin 5 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020

7 A Zemin 6 5-A 82 % 5,00 7.700 31.570

8 A Zemin 7 5-A 56 % 5,00 7.700 21.560

9 A Zemin 8 5-A 56 % 5,00 7.700 21.560
10 A 1 10 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
11 A 1 11 5-A 82 % 5,00 7.700 31.570
12 A 1 12 5-A 135 % 5,00 7.700 51.975
13 A 1 14 5-A 61 % 5,00 7.700 23.485
14| A 1 15 5-A 61 % 5,00 7.700 23.485
15 A 2 20 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
16 A 2 21 5-A 82 % 5,00 7.700 31.570
17 A 2 23 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
18 A 2 24 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
19 A 2 25 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
20 A 2 27 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
21 A 2 28 5-A 120 % 5,00 7.700 46.200
22 A 3 31 5-A 82 % 5,00 7.700 31.570
23 A 3 32 5-A 120 % 5,00 7.700 46.200
241 A 3 33 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
25 A 3 34 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
26 A 3 35 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
27 A 3 36 5-A 77 % 5,00 7.700 29.645
28 A 3 37 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
29 A 3 38 5-A 120 % 5,00 7.700 46.200
30 A 4 42 5-A 120 % 5,00 7.700 46.200
31 A 4 43 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
32 A 4 44 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
33 A 4 45 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
34| A 4 46 5-A 77 % 5,00 7.700 29.645
35 A 5 52 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
36 A 5 53 5-A 77 % 5,00 7.700 29.645
37 A 5 56 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
38 A 6 58 5-A 112 % 5,00 7.700 43.120
39 A 6 62 5-A 120 % 5,00 7.700 46.200
40 A 6 63 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
41 A 7 64 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
42 A 7 65 5-A 112 % 5,00 7.700 43.120
43 A 7 66 5-A 48 % 5,00 7.700 18.480
44| A 7 69 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
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45 A 8 71 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
46 A 8 72 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
47 A 9 75 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
48 A 10 76 5-A 77 % 5,00 7.700 29.645
49 A 10 77 5-A 47 % 5,00 7.700 18.095
50 A 10 78 5-A 52 % 5,00 7.700 20.020
51 B Zemin 2 5-A 78 % 60,00 7.700 360.360
52 B Zemin 4 5-A 128 % 60,00 7.700 591.360
53 B 1 6 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
54 B 2 11 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
55 B 2 13 5-A 133 % 60,00 7.700 614.460
56 B 6 29 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
57 c 1 5 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
58 C 2 8 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
59 C 3 11 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
60 C 4 13 5-A 133 % 60,00 7.700 614.460
61 c 4 14 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
62 C 5 16 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
63 C 6 18 5-A 81 % 60,00 7.700 374.220
64 D 1 5 5-A 81 % 75,00 7.700 467.775
65 D 1 6 5-A 100 % 75,00 7.700 577.500
66 D 2 7 5-A 133 % 75,00 7.700 768.075
67 D 2 8 5-A 81 % 75,00 7.700 467.775
68 D 2 9 5-A 100 % 75,00 7.700 577.500
69 D 3 10 5-A 133 % 75,00 7.700 768.075
70 D 3 11 5-A 81 % 75,00 7.700 467.775
71 D 3 12 5-A 100 % 75,00 7.700 577.500
72 D 4 15 5-A 100 % 75,00 7.700 577.500
73 D 5 17 5-A 81 % 75,00 7.700 467.775
74 D 6 19 5-A 81 % 75,00 7.700 467.775
75 E Zemin 3 5-A 130 % 75,00 7.700 750.750
76 E 1 4 5-A 133 % 75,00 7.700 768.075
77 E 1 6 5-A 155 % 75,00 7.700 895.125
78 E 2 8 5-A 103 % 75,00 7.700 594.825
79 E 3 10 5-A 133 % 75,00 7.700 768.075
80 E 3 11 5-A 103 % 75,00 7.700 594.825
81 E 4 13 5-A 133 % 75,00 7.700 768.075
82 E 4 14 5-A 103 % 75,00 7.700 594.825
83 E 7 22 5-A 103 % 75,00 7.700 594.825
84 E 7 23 5-A 155 % 75,00 7.700 895.125
85 F Zemin 1 5-A 128 % 70,00 7.700 689.920
86 F 1 5 5-A 133 % 70,00 7.700 716.870
87 F 2 10 5-A 133 % 70,00 7.700 716.870
88 F 5 27 5-A 133 % 70,00 7.700 716.870
89 F 6 29 5-A 81 % 70,00 7.700 436.590
90 G 1 3 5-A 133 % 70,00 7.700 716.870
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91| G 1 5 5-A 182 % 70,00 7.700 980.980
92| G 3 9 5-A 133 % 70,00 7.700 716.870
93| G 3 11 5-A 182 % 70,00 7.700 980.980
94 G 4 12 5-A 133 % 70,00 7.700 716.870
95| G 4 13 5-A 81 % 70,00 7.700 436.590
%| G 4 14 5-A 182 % 70,00 7.700 980.980
97| G 5 15 5-A 81 % 70,00 7.700 436.590
98 G 5 16 5-A 182 % 70,00 7.700 980.980
99| G 6 17 5-A 81 % 70,00 7.700 436.590

9.098 31.004.435

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Céziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢éziimleme (analiz)
tlrudir. Arazi kalici bir varliktir ve taginmazligi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigl ve kendine 6zgl 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestiriimis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekgi kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bicimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin “konut alani” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.
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4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu ana tasinmazin niteligi, imar ve miilkiyet durumu Uc¢ yil icerisinde
degismemistir. 30.06.2017 ginl alinan yapi ruhsatlari cercevesinde, parsel (izerinde
degerleme konusu bagimsiz bélimlerin icinde yer aldig1 yapi bloklarinin yapimi sirmektedir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agciklama
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin siirmekte olan yapilasmasi, glincel imar durumuna
uygundur.

Ana tasinmaza iliskin, 30.06.2017 onay tarihli mimari projeler ve “2.3. imar Durumu Bilgileri
ve Yasal Belgeler” baslikli bélimde dokimi verilen 8 ayri yapi ruhsati bulunmaktadir.
Degerleme konusu bagimsiz boltimlere iliskin yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. olumsuz
bir belgeye rastlaniimamistir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Yasal olmayan yapilasma s6z konusu degildir.

4.6. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.7. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmazlarin Degerine Etkisi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kuttklerinin;

- Serhler Bolumi’'nde; “Tedas lehine, 06.02.2017 glintinden baslamak lizere, 99 yilligi 1.-
Krs’den kira serhi”;

- irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetler Béliimii’nde; “Tedas lehine, 37,92 m2’lik
béliimde 99 yilligi 1.- TL’den irtifak hakki”

- Beyanlar Bolimi’nde; “Miistemilatin D ile gosterilen boliimii ¢cocuk bahgesi ve parka
tecaviizlidiir”

kayitlari yer almaktadir. S6z konusu kayitlar, tasinmazlarin degerine olumlu ya da olumsuz bir

etkide bulunmamakta olup devredilebilmelerine de hukuksal olarak engel degildir.

4.8. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiinde Bulunabilirlik

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kitlklerindeki nitelikleri “Mesken”, “Zemin
Terasli Mesken” ve “Zemin Terasli Diikkan” olup mimari projeler ve yapi ruhsatlari
cercevesinde yapimlari slrmektedir. S0z konusu bagimsiz bolimlerin  yapimlarinin
tamamlanip yapi kullanma izin belgelerinin alinarak kat miulkiyetine gecisin saglanmasi
gerekmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11.48.1) 22. madde
cercevesinde, degerleme konusu bagimsiz boliimlerin, “Mesken”, “Zemin Terash Mesken” ve
“Zemin Terasli Diikkan” nitelikli olarak, gayrimenkul vyatirrm ortakligi portféylnde
bulunmalarinda bir sakinca olmadigi géristindeyiz.
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BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu bagimsiz bélimleriicinde barindiran bloklarin ortalama tamamlanma orani
% 44 dizeylerindedir. Tamamlandiginda bash basina ¢ok 6zel bir yerlesim yeri olarak ortaya
cikacak ve oldukca cok sayida islevi icinde barindiracak proje alaninda yer alan bagimsiz
boliimlerin degerlemesinde, gilincel yapilasma durumu Uzerinden gelir yontemlerinin
uygulanmasi uygun ve olanakh goérilmemistir. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan
karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemlerinin, birbirlerini tamamlar nitelikte olmalari
nedeniyle, sonuglarinin uyumlastiriimasi s6z konusu edilemez.

Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari
ve Yontemleri” baslkli boliminin 10.4. maddesinde; “Dederleme ¢alismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar géz éniine alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek diizeyde gliven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden ¢ok degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.
Buna gore de, tasinmazlarin degerlemesinde bagka bir yontem daha kullaniimasi gerekli
degildir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklari bélge, konumlari, imar durumlari, yapi nitelikleri ve yapilasma diizeyleri goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte olduklari
Oongoriulmektedir.

5.3. Sonug Deger

istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayili, 16.117,38 m2
ylUzolcimli, tapu katligindeki niteligi “Arsa” olan ana tasinmaz Uzerinde yer alan, Reysas
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin milkiyetinde bulunan, 99 adet bagimsiz bélimin,
yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak, toplam degerinin
asagidaki gibi degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV Harig 238.914.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 281.918.520.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV Harig 238.914.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 281.918.520.- TL
Degerleme Uzmani Fatih Do . Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatih OZER OZER T Eyup AYKUT
SPK Lisans No: 400799 o SPK Lisans No: 402955

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.

Sayfa 21 /21 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12



		2022-12-26T14:12:00+0300
	Fatih ÖZER




