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Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde Yapēlan Son ¦ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Nakit Akēĸē (INA) Tablosu

Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgesi

Deĵerleme Yºntemleri 

Emsal Karĸēlaĸtērna Yaklaĸēmē

Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin ¥zellikleri

Takyidat Bilgileri

Ulaĸēm ¥zellikleri

Deĵerleme Hizmetini Sēnērlayēcē-Kēsētlayēcē Faktºrler

Deĵeri Etkileyen Faktºrler

Bilgilerin Kaynaĵē

Deĵerleme Hizmeti Bilgileri

Tapu Kaydē - (Takbis belgesi-kopya) 

Deĵerleme Ķle Ķlgili Analizler

Ekler

Ķindekiler

Tapu Kayētlarē

Deĵerleme Hizmetinin Amacē 

Deĵerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarēn Bilgisi

Deĵerleme Konusu Taĸēnmazēn M¿lkiyet ve Yapēlaĸma Bilgileri

Ķ¢ĶNDEKĶLER

Taĸēnmazēn Fiziki ¥zellikleri

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin Yapēlan Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Deĵerleme Hizmeti Ķle Ķlgili Talepler 

Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz Ķle Ķlgili Bilgiler

Konumu ve Yakēn ¢evre ¥zellikleri

Emsal Karĸēlaĸtērna Yaklaĸēmē

Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

Sonuç

Verilerin Deĵerlendirilmesi

Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

EKLER

Tanēmē

Kullanēmēna Ķliĸkin Yasal Ķzinler - Ķmar ve Proje Bilgileri, Kēsētlamalar

Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

Taĸēnmazēn Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Yºntemler

Ķmar durum yazēsē(kopya)

Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

Deĵerleme Uzmanlarēnēn Lisans Belgeleri (kopya)

Tapu belgesi (kopya)

En Etkin ve Verimli Kullanēmē

Baĵēmsēz Bºl¿m M¿lkiyet Listesi

Taĸēnmazē gºsteren fotoĵraflar
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*

*

*

*

*

*

*

*

*
Raporda belirtilenlerin haricinde hi kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 

yardēmda bulunmamēĸtēr.

Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre gerekleĸtirilmiĸtir.

Deĵerleme Uzmanē, m¿lk¿ kiĸisel olarak incelemiĸtir. 

UYGUNLUK BEYANI

Bu deĵerleme raporu; aĸaĵēdaki ilkeler erevesinde, Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē (UDES) doĵrultusunda hazērlanmēĸtēr. 

Analizler ve sonular sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlēdēr.

Deĵerleme Uzmanē, mesleki eĵitim ĸartlarēnē haizdir.

Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle, deĵerleme hizmeti 

dēĸēnda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadēr. 

Deĵerleme Uzmanēnēn ¿creti; raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baĵlē olmayēp, 

deĵerleme hizmeti sērasēnda harcanan emek ve zaman dikkate alēnarak 

belirlenmektedir. 

Bu raporda sunulan bulgular Deĵerleme Uzmanēnēn sahip olduĵu ve edinebildiĵi t¿m 

bilgiler erevesinde doĵrudur.

Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimi mevcuttur. 
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1.1 - Deĵerleme Hizmetinin Amacē 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1 - DEĴERLEME HĶZMETĶ BĶLGĶLERĶ

Reel Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ.

Ayrēcagerekli olduĵudurumlarda, taĸēnmaz/taĸēnmazlarēnSermaye PiyasasēKurulu (SPK)

mevzuatēnagºregayrimenkul yatērēmortaklēklarēportfºy¿nealēnmasēnēnuygunluĵunun

belirlenmesi de amalanmaktadēr.Pazar Deĵeri,UluslararasēDeĵerlemeStandartlarē

erevesindeĸuĸekildetanēmlanmaktadēr:Bir m¿lk¿nuygun bir pazarlamanēnardēndan

birbirinden baĵēmsēzistekli bir alēcēylaistekli bir satēcēarasēndaherhangi bir zorlama olmaksēzēn

ve taraflarēnherhangi bir iliĸkidenetkilenmeyeceĵiĸartlaraltēnda,bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir

ĸekildehareket ettikleri bir anlaĸmaerevesindedeĵerlemetarihinde el deĵiĸtirmesigereken

tahmini tutardēr.

Deĵerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarēn Bilgisi

Deĵerlemehizmetinin amacēĶstanbulĶli,BayrampaĸaĶlesi,Esenler Mahallesi, 524 ada 1

parsel ¿zerindekiHayattepe Konut Projesi & Metro Gross Market pazar deĵerinintespit

edilmesidir. 

Reel Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayēlē Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayēnlanan ana sºzleĸmesinde belirtildiĵi ¿zere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve deĵerleme 

iĸlemi yapmak ¿zere kurulmuĸtur.   

Atat¿rk Bulvarē 13. Cadde 34 Portal Plaza Kat:2-3 Ķkitelli OSB Baĸakĸehir/ĶSTANBUL

MecidiyekºyMah.,B¿y¿kdereCaddesi,RaĸitRēzaSokak, Ahmet EsinĶĸMerkezi, No: 4, Kat: 2,

ķiĸli / ĶSTANBUL

¥ZAK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.

Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayēlē yazēsē ile 

Sermaye Piyasasē Kurulu mevzuatē erevesinde deĵerleme hizmeti verecek ĸirketler listesine 

alēnmēĸtēr. 

Ķstanbul Ticaret Odasē - Sicil No  527073-474655 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi1.2.2
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1.3 - Deĵerleme Hizmeti Ķle Ķlgili Talepler 

1.4 -

1.45 -

Hizmeti alan kurumun, aĸaĵēdabilgileri bulunan ĶstanbulĶli,BayrampaĸaĶlesi,Esenler

Mahallesi, 524 ada 1 parsel ¿zerindekiHayattepe Konut Projesi & Metro Gross Market'in Pazar

Deĵeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadēr.

Deĵerlemekonusu gayrimenkuller iinĸirketimiztarafēndandaha ºncehazērlanmēĸdeĵerleme

raporu bulunmamaktadēr.

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde Yapēlan Son ¦ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķin Yapēlan Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Bu rapor, tarafēmēza23.12.2015 tarih, 12233903-325.99-E.14298 sayēile iletilen yazēya

istinaden revize edilmiĸ olup, diĵer bilgi, deĵer ve araĸtērmalar g¿ncellenmemiĸtir.

Revize raporun d¿zenlenmesiiĸlemindeEren KURT ve Berrin KURTULUķSEVER gºrev

almēĸtēr.

Ķĸbu rapor 31.12.2014 tarih OZGY-1410006 referans numarasēylaĸirketimiztarafēndan

hazērlanmēĸtēr. Serdar ETĶK ve A.Ali YERTUT deĵerleme iĸleminde gºrev almēĸtēr. 

ķerifeSeda Y¦CELraporun hazērlanmasēndayardēmcēolmuĸtur.raporun hazērlanmasēnda

yardērmcē olmuĸtur.

6 OZGY-1410006-REV B.PAķA (HAYATTEPE METRO GROSS)



2.1 - Tapu Kayētlarē
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:

:

:

:

:

Sahibi ¥ZAK GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.

Arsa Payē

Sahibi

Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No

Tapu Tarihi

Sēnērē

ARSA

PLANINDADIR

Tapu Cinsi

Mahallesi

KAT ĶRTĶFAKI

Baĵ. Bºl. No

Baĵēmsēz bºl¿m bilgileri Ek-1' deki listede sunulmuĸtur.

Niteliĵi

Kat No

2 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN M¦LKĶYET VE YAPILAķMA BĶLGĶLERĶ

Bucaĵē

Ķlesi BAYRAMPAķA

Sokaĵē

524 ADA 1 PARSEL

Ķli ĶSTANBUL

Pafta No

Ada No 524

Parsel No 1

Alanē 31828,39

Vasfē

ESENLER

Kºy¿
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

Yapēlanincelemelerde son ¿yēllēkdºnemde;524 ada 1 parsel; 04.11.2011 tarih 11705

yevmiye ile "Arsa" nitelikli olup ana gayrimenkul tapusu bulunmaktadēr.20.10.2014 tarih 12074

yevmiye ile kat irtifakētesis edilmiĸtir.615 adet baĵēmsēzbºl¿miinkat irtifakētapusu "¥zak

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ." adēna d¿zenlenmiĸtir.

T¿m baĵēmsēz bºl¿mler ¿zerinde m¿ĸterek olarak;

ķerhler:

* 13.02.2002 tarih 784 yevmiye ile BoĵaziiElektrik DaĵētēmA.ķ.Lehine 99 yēllē1.-TL'dan 99yēl

m¿ddetlekira ĸerhibulunmaktadēr.(Bu irtifak hakkēBEDAķkurumunun rutin uygulamasē

niteliĵindeolup Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar Tebliĵi'nin22.maddesinin

birinci fēkrasēnēn(c) ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mlererevesindeĶlgiliĸerhintaĸēnmaza

olumsuz etkisi bulunmamaktadēr) 

* 24.09.2012 tarih 10608 yevmiye ile T¿rkiyeElektrik DaĵētēmA.ķ.lehine 99.-TL bedel

karĸēlēĵēndakira sºzleĸmesivardēr.(8623 nolu Trafo Merkezi ve Kablo G¿zergahē)(Bu irtifak

hakkēTEDAķkurumunun rutin uygulamasēniteliĵindeolup Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēna

ĶliĸkinEsaslar Tebliĵi'nin22.maddesinin birinci fēkrasēnēn(c) ve (j) bendlerinde belirtilen

h¿k¿mler erevesinde Ķlgili ĸerhin taĸēnmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadēr) 

* 29.04.2014 tarih 5176 yevmiye ile T¿rkiyeElektrik DaĵētēmA.ķ.GenelM¿d¿rl¿ĵ¿lehine 1.-TL

bedel karĸēlēĵēndakira sºzleĸmesivardēr.(8624 nolu T.M. yeri ve kablo geiĸg¿zergahēolarak

99 yēls¿reile) (Bu irtifak hakkēTEDAķkurumunun rutin uygulamasēniteliĵindeolup

Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar Tebliĵi'nin22.maddesinin birinci fēkrasēnēn(c)

ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mlererevesindeĶlgiliĸerhintaĸēnmazaolumsuz etkisi

bulunmamaktadēr) 

Beyan:

* YºnetimPlanē:10.10.2014 (20.10.2014 tarih 12074 yevmiye) (Bu beyan ana gayrimenkulun

yºnetimplanētarihini ifade etmekte olup Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar

Tebliĵi'nin22.maddesinin birinci fēkrasēnēn(c) ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mler

erevesinde Ķlgili beyanēn  taĸēnmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadēr) 

Ayrēca E blok zemin kat 1 nolu baĵēmsēz bºl¿m ¿zerinde;

ķerh:

* 01.08.2012 tarih 8938 yevmiye ile Metro Grosmarket BakērkºyAlēĸveriĸHizmetleri Ticaret

Limited ķirketilehine 119.307.600.-TL karĸēlēĵēndakira sºzleĸmesivardēr.(BaĸlangēTarih:

27.03.2012, S¿re:30yēl)(Bu ĸerhMetro Gros marketin kiralamēĸolduĵukēsmēnkiras¿relerini

ve tutarēnēbelirtir nitelikte olup Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar Tebliĵi'nin

22.maddesinin birinci fēkrasēnēn(c) ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mlererevesindeĶlgili

ĸerhin taĸēnmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadēr) 

Taĸēnmazlarēn Son ¦ Yēllēk Dºnemde Gerekleĸen Alēm Satēm Ķĸlemleri2.2.1
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2.3 -

2.3.1 - Ķmar Durumuna Ķliĸkin Veriler

2.3.2 - Yapēlaĸma Bilgi ve Belgelerinin Ķrdelenmesi

(Taĸēnmazlardans¿permarket iinilk ruhsat "B" blok olarak alēnmēĸtēr.Yapēkullanma izin

belgesinde ise blok ismi belirtilmemiĸtir.Konut bloklarēiintek ruhsat alēnmēĸ,"C" blok olarak

ruhsatlardabelirtilmiĸtir.Son tadilatruhsatlarēndayeniinĸaedilecek blok da ruhsatalanēnadahil

edilmiĸve ruhsat C1-C2 bloklar olarakalēnmēĸtēr.Taĸēnmazlaraait incelenen mimari projede ise

vaziyet planēndakonut bloklarēA, B, C, D blok olarak market bloĵuise E blok olarak

belirtilmiĸtir.Kat irtifakēprojeye uygun olarak kurulmuĸtur.Rapor ierisindeblok isimleri

projesine ve kat irtifakēna gºre anlatēlmēĸtēr.)

TaĸēnmazlardanA, B, C, D bloklara ait 13.08.2014 tarih ile onaylēmimari proje ve E bloka ait

08.05.2012 tarih ile onaylē mimari proje incelenmiĸtir.

Bayrampaĸa Belediyesi'nde yapēlan incelemede; 

524 ada 1 parsel iin;

* 01.08.2002 tarih 2002/1949 sayēlē 81 mĮ trafo iin alēnmēĸ yeni yapē ruhsatē,

* 18.05.2012 tarih 4880 sayēlē B blok, 19.280,51 mĮ (s¿per market) iin alēnmēĸ yeni yapē ruhsatē,

* 04.12.2012 tarih 10493 sayēlē 19.280,51 mĮ iin alēnmēĸ yapē kullanma izin belgesi,

* 28.12.2012 tarih 12356 sayēlēC Blok, 83.005,01 mĮ(424 adet konut) iinalēnmēĸyeni yapē

ruhsatē,

* 04.02.2014 tarih 1089 sayēlē, 94.344,94 mĮ (546 konut) iin alēnmēĸ tadilat ruhsatē,

* 14.08.2014 tarih 8515sayēlē,C-1/C-2 Bloklar, 106.244,28mĮ(612 konut,2d¿kkan)iinalēnmēĸ

tadilat ruhsatē bulunmaktadēr.

* 22.09.2014 tarih bila sayēlēA, B, C bloklarda yer alan toplam 546 baĵēmsēzbºl¿miinkēsmi

yapē kullanma izin belgesi bulunmaktadēr.

Son ¿ yēl ierisinde imar planlarēnda herhangi bir deĵiĸiklik olmadēĵē bilgisi alēnmēĸtēr.

BayrampaĸaBelediyesi'nden alēnanve ekte sunulan imar durumu bilgilerine gºreaĸaĵēdaki

bilgilere ulaĸēlmēĸtēr. 

524 ada 1 parsel 21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 ºlekliBayrampaĸaRevizyon Uygulama Ķmar

Planē'ndaayrēknizam, Emsal:2.00, Ticaret+Hizmet alanēndakalmaktadēr.ĶstanbulB¿y¿kĸehir

Belediye Meclisinin, 13.01.2012 g¿nve 173 sayēlēkararēile tadilen, 12.09.2012 g¿nve 1823

sayēlēkararēile aynen kabul edilen sil¿ety¿kseklikkararlarēnauyulacak olup, avan projeye gºre

uygulama yapēlacaktēr.

Kullanēmēna Ķliĸkin Yasal Ķzinler Ķmar ve Proje Bilgileri, Kēsētlamalar
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2.3.3 - Taĸēnmazēn Yasal ve Mevcut Durumuna Ķliĸkin Gºr¿ĸ

2.3.4 - Yapē Denetim Kuruluĸuna ve Ķĸlemlerine Ait Bilgiler

Tarih

546

04.12.2012

28.12.2012

04.02.2014

14.08.2014 V.A

Konut, 

D¿kkan, Ortak 

Alan

V.A

Konut, Sēĵēnak, 

Otopark, Ortak 

Alan

424

22.09.2014
Kēsmi Ķskan 

Belgesi
V.A

Konut, Ortak 

Alan

V.A
Konut, Ortak 

Alan
546 94.344,94 mĮ

614 106.244,28 mĮ

1089 Tadilat Ruhsatē

8515 Tadilat Ruhsatē

18.05.2012

83.005,01 mĮ

94.344,94 mĮ

19.280,51 mĮ

12356 Yeni Yapē Ruhsatē

4880 Yeni Yapē RuhsatēIV.A

Belgenin T¿r¿Yapē Sēnēfē

524 ada 1 parsel ¿zerindeyer alan YapēMarket Bloĵuiinve A, B, C bloklar iinyapēkullanma

izin belgesi alēnmēĸtēr.D blok natamam olup, A, B, C bloklar iind¿zenlenenyapēkullanma izin

belgesi kēsmiolarak onaylanmēĸtēr.E blok, YapēMarketinin genel olarak yapēkullanma izin

belgesi ve projesiyle uyumlu olduĵugºr¿lm¿ĸt¿r.Konut projesinin I.kēsēmēnēoluĸturanA, B, C

bloklarētamamlanmēĸolup, oturum baĸlamēĸtēr.Bloklarēngenel olarak projesiyle uyumlu olduĵu

gºr¿lm¿ĸt¿r.Konut projesinin II.kēsmēnēoluĸturanD blok hen¿zinĸaaĸamasēndaolup, ruhsatē

alēnmēĸtēr.

01.08.2002 Trafo 81,00 mĮ

19.280,51 mĮ

Niteliĵi
Baĵ.Bºl.

Sayēsē

IV.A10493
Yapē Kullanma 

Ķzin Belgesi

2002/1949

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlariinyapēdenetim ĸirketiĶstanbulSistem ve YapēDenetim Ltd.

ķti.'dir.

S¿per Market, 

Sēĵēnak, 

Otopark, Ortak 

Alan

S¿per Market, 

Sēĵēnak, 

Otopark, Ortak 

Alan

524 ADA 1 PARSEL

Yeni Yapē Ruhsatē

Sayē Alanē
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3.1 - Tanēmē

3.2 - Konumu Ve Yakēn ¢evre ¥zellikleri

3.3 - Ulaĸēm ¥zellikleri

TaĸēnmazlarTEM Otoyolunun g¿neyindeyer almakta olup, ana arterlere yakēnkonumdadērlar.

Ulaĸēmtoplu taĸēmaveya ºzelaralarlakolaylēklasaĵlanabilmektedir.Esenler metro

istasyonundan ulaĸēmsaĵlanabilmektedir.TEM Otoyoluna yaklaĸēk2 km., D-100 Karayoluna

yaklaĸēk 6 km., Atat¿rk Havalimanēna yaklaĸēk 16 km. mesafededir.

3 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ ĶLE ĶLGĶLĶ BĶLGĶLER

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarAltēntepsiMahallesi ¢iftlikCaddesi ¿zerindeyer alan Hayattepe

Projesi ve Metro Gross Market'tir. Taĸēnmazlaroldukamerkezi bir konumda yer almakta olup

toplu taĸēmave ºzelaralarlaulaĸēmsaĵlanabilmektedir.Esenler Metro Duraĵēna,Esenler

Otogarēna, Ķstanbul Forum Alēĸveriĸ Merkezi'ne yakēn konumludur.

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarĶstanbulĶli,BayrampaĸaĶlesi,Esenler Mahallesi'nde yer alan

Hayattepe Projesi ve Metro Gross Market'tir. Hayattepe Projesi 2 kēsēmdanoluĸmaktaolup, I.

Kēsmēndayer alan A, B, C bloklarētamamlanmēĸve oturum baĸlamēĸtēr.II. kēsmēndaD blok

projelendirilmiĸolup, hen¿zinĸaatseviyelidir. Metro Gross Market parselin kuzeyinde I. ve II.

kēsēm konut projesinin ortasēnda yer almaktadēr.

¢ŀǒƤƴƳŀȊƭŀǊƤƴ 
Konumu 

TEM Otoyolu 

11 OZGY-1410006-REV B.PAķA (HAYATTEPE METRO GROSS)



¢ŀǒƤƴƳŀȊƭŀǊƤƴ 
Konumu Esenler Otogar 

CƻǊǳƳ Tǎǘŀƴōǳƭ 

IKEA 

Sebze ve Meyve 
Hali 

Bauhaus 

¢ŀǒƤƴƳŀȊƭŀǊƤƴ 
Konumu 

Esenler Otogar 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Taĸēnmazlaraait mimari projeincelenmiĸtir.Projede konut projesi I. Ve II. Kēsēmolmak ¿zereiki

kēsēmdabelirtilmiĸtir.I. KēsēmdaA, B, C bloklarēve II.KēsēmdaDbloĵuyeralmaktadēr.Ayrēca,E

blok olarak adlandērēlmēĸ (Metro Gross Market) bir adet s¿per market bloĵu bulunmaktadēr.

E blok, projesine ve yapēkullanma izin belgesine gºrebodrum ve zemin kat olmak ¿zereiki

kattan oluĸmaktadēr.Bodrum katēndaotopark, sēĵēnak,teknik hacimler, su deposu, doktor

odasē,temizlik odasēbulunmaktadēr.Zemin katēndas¿permarket, depo, mal kabul, yºnetim

ofisleri vb. bulunmaktadēr. Toplam inĸaat alanē 19.280,51 mĮ'dir.

Taĸēnmazēn Fiziki ¥zellikleri

A BLOK 

C BLOK 
B BLOK 

D BLOK 

{«t9w a!wY9¢ 
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A, B, C, D bloklarēHayattepe Konut Projesi'ni oluĸturmaktaolup, son tadilat ruhsatēnagºre

106.244,28 mĮ inĸaat alanēndan oluĸaktadēr. Projesine gºre;  

A blok, 3 bodrum, zemin, 23 normal kattan oluĸmaktaolup 171 adet konut nitelikli baĵēmsēz

bºl¿m bulunmaktadēr.

B blok, 3 bodrum, zemin, 22 normal kattan oluĸmaktaolup 206 adet konut nitelikli baĵēmsēz

bºl¿m bulunmaktadēr.

C blok, 3 bodrum, zemin, 23 normal kattan oluĸmaktaolup 169 adet konut nitelikli baĵēmsēz

bºl¿m bulunmaktadēr.

D blok, 4 bodrum, zemin, 12 normal kattanoluĸmaktaolup 66 adet konut nitelikli, 2 adetd¿kkan

nitelikli, toplam 68 adet baĵēmsēz bºl¿m bulunmaktadēr.

1-2-é-9. Kat 8.814,06 mĮ

10-11-é-23. Kat13.710,76 mĮ

C BLOK

4.bodrum 1.499,16 mĮ

3.bodrum 1.499,16 mĮ

D BLOK

2.bodrum 1.499,16 mĮ

1.bodrum 1.499,16 mĮ

Zemin Kat 356,30 mĮ

1-2-é-6. Kat 2.551,80 mĮ

7-8-é-12. Kat2.551,80 mĮ

442,80 mĮ

125.524,79 mĮ

E BLOK

(S¿per Market)
Bodrum-Zemin 19.280,51 mĮ

13. Kat

TOPLAM

2.042,00 mĮ

12-13-é-23. Kat12.252,00 mĮ

Zemin Kat

Zemin Kat

10-11. Kat

983,64 mĮ

969,52 mĮ

9.189,00 mĮ
A BLOK

B BLOK 1-2-é-21. Kat21.133,56 mĮ

22. Kat

10.358,17 mĮ

19.280,51 mĮ

Projesine Gºre E Blok (S¿per Market Bloĵu) Yapē Kullanma Ķzin Belgesi Bilgileri;

Katlar

Otopark 7.684,35 mĮ

S¿per Market8.473,16 mĮ

1.010,72 mĮ

1-2-é-9 Kat

1.006,36 mĮ

Zemin Kat

1.bodrum

Y¿zºl¿m¿

2.bodrum 10.085,46 mĮ

TOPLAM

A - B - C

BLOKLAR

3.bodrum

AlanBlok

Sēĵēnak 452,55 mĮ

Ortak Hisse 2.670,45 mĮ

Kullanēm Amacē

2.789,69 mĮ
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Binanēn Genel ¥zellikleri

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ķ Mekan ¥zellikleri

Teras¢atē Tipi

Mevcut

D blok inĸaatalēĸmalarēdevam etmekte olup, dēĸarēndanyapēlangºzlemlerde2 bodrum kat

inĸa edildiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r. 

E blok Metro Gross Market tarafēndankullanēlmaktaolup, kullanēmihtiyacēnagºrei

mekanlarēnēn dizayn edildiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.

4A - 5A

Ayrēk Nizam

Yapē Tarzē

Park Yeri

Dēĸ Cephe Giydirme Cephe

Yapē Sēnēfē

Hayattepe Projesinde A, B, C bloklar tamamlanmēĸolup oturum baĸlamēĸtēr.Siteye 2 adet giriĸ

bulunmaktadēr.Aēkotopark ve kapalēotopark imkanlarēmevcuttur. Site ierisindesosyal tesis

alanēbulunmaktadēr.Sosyal tesilerde kapalēy¿zmehavuzu, kapalēbasketbol sahasē,

fitness&spa, plates&yoga salonu, sauna&buhar odasē,kafetarya, masa tenisi, masaj salonu,

ocukkulub¿,kēĸbahesi,amfi tiyatro,koĸuparkuru gibi sosyal olanaklarbulunmaktadēr.¥rnek

daireler gºr¿lm¿ĸolup, ºrnekdairelerin imekanlarēndazaminler laminat parke, duvarlar saten

boyalēdēr.Mutfakta ankastre set bulunmaktadēr.Peyzaj alēĸmalarēnēnb¿y¿kºl¿de

tamamlandēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

x

ķebeke

Klima+Doĵalgaz 

Kanalizasyon

MevcutAsansºr

Yangēn Tesisatē

Isētma Sistemi

Elektrik ķebeke

Mevcut

Hidrofor

Yapē Nizamē

4 cepheliCephesi

Mevcut Su Deposu

Su

Betonarme-¢elik Konstr¿ks¿yon

Jeneratºr

Mevcut

Mevcut

Deprem 

Bºlgesi

ķebeke

ķehir Manzarasē

G¿venlik Mevcut

Manzarasē
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4.1 - Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin ¥zellikleri

4.1.1 - Ķstanbul Ķli       

4 - DEĴERLEME ĶLE ĶLGĶLĶ ANALĶZLER

Ķstanbul41ÁK, 29ÁD koordinatlarēndayer alēr.Batēda¢atalcaYarēmadasē,doĵudaKocaeli

Yarēmadasē'ndanoluĸur.Kuzeyde Karadeniz, g¿neydeMarmara Denizi ve ortada Ķstanbul

Boĵazē'ndanoluĸankent, kuzeybatēdaTekirdaĵ'abaĵlēSaray, batēdaTekirdaĵ'abaĵlē

¢erkezkºy,Tekirdaĵ,¢orlu,g¿neybatēdaTekirdaĵ'abaĵlēMarmara Ereĵlisi,kuzeydoĵuda

Kocaeli'ne baĵlēKandēra,doĵudaKocaeli'ne baĵlēKºrfez,g¿neydoĵudaKocaeli'ne baĵlēGebze

ileleriile komĸudur.Ķstanbul'uoluĸturanyarēmadalardan¢atalcaAvrupa, Kocaeli ise Asya

anakaralarēndadēr.Kentin ortasēndakiĶstanbulBoĵazēise bu iki kētayēbirleĸtirir.BoĵazdakiFatih

Sultan Mehmet ve BoĵaziiKºpr¿lerikentin iki yakasēnēbirbirine baĵlar.ĶstanbulBoĵazē

boyunca ve Hali'i evreleyecek ĸekilde T¿rkiye'nin kuzeybatēsēnda kurulmuĸtur.

Ķstanbul,T¿rkiye'ninen b¿y¿kkenti olup, 13 milyon kiĸiyiaĸann¿fusuile d¿nyanēnda sayēlē

kentlerinden biri haline gelmiĸtir.Batēile Doĵuarasēndakºpr¿olma ºzelliĵiile yerli ve yabancē

sermaye iin,bºlgelerarasēiliĸkikurma ve bºlgelereaēlmayºn¿ndenºnemlibir merkezdir.

ĶstanbulBoĵazē,Karadenizôi,Marmara Deniziôylebirleĸtirirken;Asya KētasēôylaAvrupa Kētasēônē

birbirinden ayērmakta ve Ķstanbul kentini de ikiye bºlmektedir. 

¦lkedekiend¿striyelkuruluĸlarēnēn%38'i, ticari iĸletmelerin%55'i Ķstanbul'dabulunmakta olup,

vergi gelirlerinin %40'ēbu ĸehirdensaĵlanmaktadēr.¦lkeapēndakiĸibaĸēnaGSMH (gayri safi

milli hasēla) yaklaĸēk $ 2,000 iken Ķstanbul'da $ 6,000 d¿zeyindedir.

T¿rkiyeĶstatistikKurumu'nun (T¦ĶK)hazērlamēĸolduĵu2010 yēlēAdrese DayalēN¿fusKayēt

Sistemi (ADNKS)N¿fusSayēmēSonularēnagºreĶstanbul'unToplamN¿fusu13.255.685kiĸidir.

Toplam n¿fusierisinde13.120.596 (% 98,98) kent n¿fusu,135.089 da (% 1,02) kērsal

n¿fusudur.

Ķstanbul'un14'¿AnadoluYakasēnda,25'i AvrupaYakasēndaolmak¿zeretoplam 39ilesivardēr.

Ķstanbul'un39 ilesin¿fussayēsēbakēmēndan2010 yēlēverilerine gºreincelendiĵindeen y¿ksek

n¿fusa sahip ilesi Baĵcēlar, en az n¿fusa sahip ilesi de Adalar olmuĸtur.

Harita 1 - Ķstanbul'un Konumu 
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4.1.2 -

4.1.3 -

Bayrampaĸa Ķlesi     

Bayrampaĸa,ĶstanbulĶlininbir ilesidir.Kuzeyde Gaziosmanpaĸa,doĵudaEy¿p,g¿neyde

Zeytinburnu, batēda Esenler ile evrilidir.

1970 yēlēndaĶstanbuln¿fusunun%4.11'ini oluĸturanBayrampaĸa,2000 yēlēnda%2.44'l¿kbir

paya sahiptir.

Bayrampaĸailesi,n¿fusyoĵunluĵuaēsēndan,yēllaragºreartan deĵerleresahiptir. Ķstanbul'un

en y¿ksekyoĵunlukdeĵerinesahip ilelerindenbirisidir. 1970 yēlēndayoĵunluĵu130 ki/ha iken

2000 yēlēnda 259 ki/ha yoĵunluk deĵerine ulaĸmēĸtēr.

1970 ºncesitarēmadayanan bir ekonomisi olan Bayrampaĸa,1970 sonrasēhēzlēkentleĸmeve

yoĵungºsonucunda ekonomisi sanayi ve ticaret aĵērlēklēbir ileoldu. Ķledeyaĸayanlarēnbir

kēsmēiledēĸēndaalēĸērken,bir kēsmēda esnaflēkyapmakta ve sanayi kuruluĸlarēnda

alēĸmaktadēr.Aĵērbir sanayisi olmayan Bayrampaĸa'da,sanayi, yedek para,otomobil tamiri,

kalēpēlēk,elektrik elektronik para¿retimi,hērdavatalet ¿retimi,plastik dºk¿m,soĵukdemir

iĸlemesi, talaĸlē ¿retim, tekstil gibi alanlara yºnelmiĸtir. Tarēmsal alan yoktur.

Ticar´alandadēr.Ķlenineski hantal gºr¿nt¿s¿ndenmodern bir gºr¿nt¿yegeiĸvardērOtogar'ēn

arkasēnaaēlmēĸolan Carrefour ve Bauhaus, merkezde belediyenin yanēndaaēlanAquarium

ileninticari hayatēnēcanlandērmēĸtēr.DemirkapēCaddesi, Bayrampaĸa'nēnticaret merkezi

sayēlabilir.Ayrēcayeni aēlanIKEA semtin tanēnmasēnasebep olmuĸtur.2009 yēlēnēnsonlarēna

doĵru yapēmē tamamlanan Forum Ķstanbul AVM hizmete aēlmēĸtēr.

AyrēcaĶstanbul'unºnemlimekanlarēndanolan BayrampaĸaOtogarē'dabu ilededir.Ancak

Esenler Merkezine ve ēkēĸēEsenler olduĵundanEsenler Otogarēdiye de gemektedirve

genelde de Esenler Otogarē denir.

Ancak, 2003 yēlēnēnikinci yarēsēndanitibaren; ekonomik gºstergelerdegºzlenenolumlu

geliĸme,d¿ĸenenflasyon oranē,istikrarēsaĵlananekonomi ve d¿ĸ¿kgayrimenkul fiyatlarēile

deprem d¿ĸ¿ncesininolumsuzluĵunaraĵmen( ºzellikleĶstanbulôda) gayrimenkul sektºr¿nde

ciddi oranda hareketlenme gºr¿lm¿ĸt¿r.2005 yēlēndag¿ndemegelen mortgage uygulamasē,

d¿ĸ¿kkonut kredileri, dºvizinbeklenen getiriyi saĵlamamasēgayrimenkul sektºr¿n¿n,ºzellikle

de konut sektºr¿n¿nbeklenmeyen bir y¿kseliĸinenedenolmuĸve busektºryatērēmaralarēnda

ilk sēraya oturmuĸtur. 

Gayrimenkul Piyasasēnēn Mevcut Ekonomik Gºstergeler Doĵrultusunda Analizi

¦lkemizdekigayrimenkul sektºr¿,kriz dºnemlerindetalebin hēzlēd¿ĸ¿ĸyaĸadēĵē,b¿y¿me

dºnemlerindeise uzun vadede ve yavaĸarttēĵēsektºrniteliĵindedir.Bu nedenle ekonomideki

kēsa vadeli olumlu geliĸmeler sektºr¿n b¿y¿mesinde hēzlē bir hareketlenme yaratamamaktadēr. 

2006 yēlēilk aylarēndadoruk noktasēnaulaĸansektºr,Mayēsayēortalarēndabaĸlayanfaiz

oranlarēndakiartēĸ,dºvizleriny¿kseliĸinedeni ile bu ºzelliĵiniyitirmiĸ,genel bir bekleme s¿reci

oluĸmasēndandolayēd¿ĸ¿ĸyºn¿ndeeĵilimgºstermeyebaĸlamēĸtēr.Yēlsonuna doĵrualēm-

satēmiĸlemlerininciddi orandaazaldēĵēpiyasada, talebin fazla olduĵudºnemlerdeoky¿kselen

taĸēnmaz deĵerleri reel deĵerlere doĵru d¿ĸm¿ĸt¿r. 
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4.2 -

4.3 -

Deĵerlemealēĸmasēndakullanēlanbilgiler; BayrampaĸaBelediyesi, BayrampaĸaTapu Sicil

M¿d¿rl¿ĵ¿ile yerinde yapēlanincelemeler ile kēsmenbelgeli ve kēsmende ĸifahibilgiler sonucu

oluĸmuĸtur.

Deĵerleme Hizmetini Sēnērlayēcē-Kēsētlayēcē Faktºrler

2009 yēlēndabaĸlayandaralma ile ekonomi kºt¿bir dºnemdengemiĸolsa da bu dºnem

ierisindeºzellikligayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasēnedeniyle yabancē

yatērēmcēlarēnT¿rkiye'yeolan ilgisi devam etmiĸtir.2010 yēlēnda,duraĵanolan gayrimenkul

piyasasēd¿nyagenelinde ekonomideki iyiye gidiĸile birlikte az da olsa y¿kselenbir ivme

kazanmēĸtēr. 

2011 yēlēnēnilk yarēsēndagenel olarak dengeli bir piyasanēnoluĸtuĵugºzlemlenmiĸolup, ikinci

yarēsēndaise global olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik geliĸmelerinT¿rkiye'dekitaĸēnmaz

deĵerlerine ve arz/talep oranēna da olumsuz olarak etki ettiĵi gºr¿lmektedir. 

Resmi kurumlarda deĵerlemehizmetini sēnērlayēcē/kēsētlayēcēherhangi bir faktºre

rastlanmamēĸtēr.

Bilgilerin Kaynaĵē

2007 yēlēndaise korunaklēsitelerde ve yeni yapēlanyapēlardataĸēnmazdeĵerlerindey¿kseliĸ

gºzlemlenmektedir.Ancak genel olarak, 2006 yēlēnēnilk aylarēndagºzlenenartēĸhēzēnagºre,

2007 yēlēndaki artēĸ hēzē daha yavaĸtēr.

Yeni yapēlaĸmatrendlerinde genellikle toplu yapēlara( site, alēĸveriĸmerkezi, kompleksler, vb )

eĵilim gºr¿lmektedir.   

2008 yēlēnda,k¿reselbaĵlamdas¿renekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektºr¿ndede

hissedildiĵi, gayrimenkul alēm-satēmlarēnda yavaĸlama gºr¿ld¿ĵ¿ gºzlemlenmiĸtir.

2012 yēlēndaglobal olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik koĸullarēnetkilerini s¿rd¿receĵi,bu

etkilere baĵlēolarak da T¿rkiye'dekitaĸēnmazlaraolan talebin duraĵanseyrettiĵi,ancak son

eyrekte hareketlilik yaĸandēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.

2013 yēlēsonuna doĵruaēklananĶnĸaattab¿y¿merakamlarēpozitif Ķtalepteki canlanmayla

birlikte yēlēnilk eyreĵiniy¿zde2.9 b¿y¿meylekapatan T¿rkiyeekonomisi, 2'nci eyrekteise 4.4

b¿y¿mekaydetmiĸtir.Ķnĸaatsektºr¿ndekib¿y¿meise yēlēnilk eyreĵindey¿zde5.9 olarak

gerekleĸirken,2'nci eyrektebu rakam 7,6 olarak gerekleĸmiĸtir.Sektºrdeki3'nc¿eyrek

b¿y¿me rakamē ise 8.7 olarak aēklanmēĸtēr. 

2014yēlēndayerel vecumhurbaĸkanlēĵēseimlerinekadarduraĵanbr hal seyreden konutsektºr

seimsonrasēndahareketlenmiĸolmasēnakarĸēn,2014 yēlēnēnson eyreĵindeOrtadoĵu'da

yaĸananterºreylemlerinin artmasēve T¿rkiye'nin g¿neysēnērēndayaĸananolumsuzluklar

nedeniyle konut alēm satēmlarēnēn olumsuz etkilendiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.

2015 yēlēndanbeklentilerde terºreylemlerinin k¿reselbir savaĸadºnmesininengellemesi ile

piyasalarēnyeniden hareketlenebileceĵi,kentsel dºn¿ĸ¿m¿nolacaĵēbºlgelerdekonut

projelerine talebin olacaĵē ve bu bºlgelerde satēĸlarēn hēzlanabileceĵi ºngºr¿lmektedir.
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

* Kat irtifakē kurulmuĸtur.

D blok inĸaatē hen¿z devam etmektedir.

Sosyal olanaklarē olan, nitelikli bir projedir.*

Deĵeri Etkileyen Faktºrler

* Merkezi bir konumda yer almaktadērlar.

*
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5.1 - Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē

5.2 - Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

5.3 - Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

5 - DEĴERLEME Y¥NTEMLERĶ

Deĵeriyalnēzcaelde edilecek gelire gºresaptanabilen taĸēnmazlardakullanēlabilenbu yºntemde;

taĸēnmazēngelecekte ortaya ēkabilecekfaydalarēnēve getirdiĵinet geliri kapitalize ederek bug¿nk¿

deĵeribelirlenmektedir. Bir yēllēkgelirin, gelir oranēnabºl¿nmesiya da gelir katsayēsēylaarpēlmasē

sonucu deĵereulaĸēlmayºntemidirekt kapitalizasyon olarak adlandērēlmaktadēr.Ķndirgenmiĸnakit

akēĸēise; gºt¿r¿bedeli uygulanarak gelir modeline yansētēlmasē,gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranēile bug¿nk¿deĵerinegetirilerek gayrimenkul¿ndeĵerisaptanmasēolarak

tanēmlanmaktadēr. 

Mevcut bir yapēnēnaynēsēnēyeniden inĸaetmek fikri ¿zerinekuruludur. Gayrimenkul¿ndeĵeri;

deĵerlemetarihinde yeniden inĸaetmenin maliyeti, boĸarsa deĵeri,arazinin kullanēlabilirhale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarēndanoluĸmaktadēr.Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkul¿nbina deĵerinin,hibirzaman yeniden inĸaetme maliyetinden fazla

olamayacaĵēkabul edilmektedir. Karĸēlaĸtērmave maliyetlere ayērmayºntemlerikullanēlmaktadēr.

Karĸēlaĸtērmayºntemindeyeni inĸaedilen bir gayrimenkul¿nbirim maliyetleri, deĵerlemesiyapēlan

taĸēnmazēndeĵerininbelirlenmesinde kullanēlmaktadēr.Her iki yapēnēnolumlu/olumsuz ºzellikleri

bulunan deĵer¿zerindeneksiltilir/artērēlēr.Maliyetlere ayērmayºntemindeise deĵerlenentaĸēnmazēn

inĸaasēaĸamasēndakullanēlanmalzemeler, iĸilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanēr.

Ortaya ēkan deĵerden; amortisman bedeli d¿ĸ¿r¿lerek gerek deĵer oluĸturulur.  

Bu yºntemde;deĵeribelirlenmek istenen taĸēnmazaemsal olabilecek gayrimenkullerin satēĸ

bedellerinin elde edilerek, sºzkonusu taĸēnmazile nitelik ve niceliklerinin karĸēlaĸtērēlmasē

yapēlmaktadēr.Bu konuda en ºnemlihusus emsal gayrimenkullerin gereksatēĸbedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer ºzellikleresahip gayrimenkullerden; satēĸtarihi itibari ile deĵerkaybē,

kullanēmalanlarēnaait kēyaslama,evred¿zenive arsa alanlarēnailiĸkind¿zeltmelerinyapēlmasē

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler deĵerlemesiyapēlantaĸēnmaza

uygulanarak deĵerlemebedeline ulaĸēlmaktadēr.¦lkemizdegayrimenkul piyasasēnēnhareketliliĵive

tutarsēzlēĵē nedeni ile saĵlēklē sonulara ulaĸabilmek iin en ok bu yºntem uygulanmaktadēr. 
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6.1 - Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē

1 -

TEL 1 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

2 -

TEL 1 ; 

TEL 2 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

3 -

TEL 1 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

4 -

TEL 1 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

Bayrampaĸa'daTitanic Otel'eyakēnolduĵubeyan edilen,¿zerindetek katlēeski bir fabrika bulunduĵubelirtilen

2000 mĮ,E=2.00,ticaret+hizmet imarlēarsa iin6.500.000.-USD (~14.300.000.-TL) istenildiĵibilgisi

edinilmiĸtir. (USD=2.2.-TL)

Beyan Eden Kiĸi, KurumRE/MAX PRIME

0 680 80 40

5000 46.200.000 9.240

Beyan Eden Kiĸi, Kurum

SATILIK 2000 14.300.000

U¢AR EMLAK

Esenler Otogarēyanē,otobana cepheli olduĵubeyan edilen, kottan dolayē3 bodrum kat inĸaedilebildiĵi

belirtilen 3100 mĮ, E=1.50, ticaret imarlē arsa iin 15.000.000.-TL istenildiĵi bilgisi edinilmiĸtir. 

SATILIK

7.150

Esenler Otogarēyanē,otobana cepheli olduĵubeyan edilen, 3605 mĮ,E=1.50, ticaret imarlēarazi iin

9.000.000.-USD (~19.800.000.-TL)  istenildiĵi bilgisi edinilmiĸtir. 

SATILIK

3100

3605 19.800.000

0 399 55 76

0

EVĶM GAYRĶMENKUL

0 212 595 06 26

BayrampaĸaBelediyesi'ne yakēnolduĵubeyan edilen E=3.00, ticaret+turizm imarlē,5000 mĮarsa iin

16.500.000.-EURO (~46.200.000.-TL) istenildiĵi bilgisi edinilmiĸtir. 

SATILIK

6 - DEĴERLEMEDE KULLANILAN Y¥NTEMLER

Satēlēk Arsa Emsalleri 

659 32 020

533

507

15.000.000 4.839

Beyan Eden Kiĸi, Kurum

Deĵerleme konusu taĸēnmaza iliĸkin yapēlmēĸ olan deĵerleme alēĸmasēnda;

- Arsanēn deĵerinin belirlenmesinde Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē

- Projenin deĵerininbelirlenmesinde ise Gelir ĶndirgemeYaklaĸēmē(ĶndirgenmiĸNakit Akēmlarē)

Yºntemi ve Yeniden Ķnĸa Etme Maliyeti Yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr.

Beyan Eden Kiĸi, KurumBUKET ĶNķAAT

5.492

212
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1 -

4+1
MĶN 1.082.000 4.565

4.725

66

85

114

131

Ķstenilen Deĵer

(TL)

Satēlēk Daire Emsalleri 

237

240

3+1
MĶN

BirimmĮ Deĵeri

1+1
MĶN

999.500

EMLAK¢ILAR

HAYATTEPE PROJESĶ EMSAL TAķINMAZLAR

Konut Tipi Alan

398.500 6.038

MAX

54

1+1 56
MAX

485.500 5.712

2+1

320.000

815.000 5.292

MAX 1.134.000

MAX

MĶN 581.500 5.101

MAX 715.500 5.462

154

355.000 6.339

5.283280.000MĶN

MAX 6.667

MĶN

140

5.714

MAX 350.000 6.604

SATIķ OFĶSĶ

4.760210

305.000 5.648

HAYATTEPE PROJESĶ EMSAL TAķINMAZLAR

Konut Tipi

1+1 53

1+1

59
310.000 5.254

MAX

Konut Tipi

Alan
Ķstenilen Deĵer

(TL)
BirimmĮ Deĵeri

MĶN

Alan
Ķstenilen Deĵer

(TL)
BirimmĮ Deĵeri

104 550.000 5.288

1+1
MĶN

84
335.000 3.988

MAX 455.000 5.417

1+1
MĶN

66
330.000 5.000

MAX 404.000 6.121

2+1

360.000

1+1
MĶN

118 560.000 4.746

130 650.000 5.000

114 520.000 4.561

116 550.000 4.741

3+1
MĶN

150
695.000 4.633

MAX 750.000 5.000

3.893

2+1

2+1

2+1

545.000

2+1

2+1

1.150.000 4.832

154
MAX

4+1
MĶN

238
1.060.000

725.000 4.708

750.000 4.870
3+1

MĶN

4.454

MAX
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2 -

TEL 1 ; 

TEL 2 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

3 -

TEL 1 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ

1 -

TEL 1 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ/AY

2 -

TEL 1 ; 

TEL 2 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ/AY

3 -

TEL 1 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ/AY

SATILIK 135 785.000 5.815

13

531 895 94 02

Esenler otogara yakēnmesafede olduĵubeyan edilen, ana cadde ¿zerinde,7 katlē,asansºrl¿,2000 mĮkapalē

kullanēmalanlēolarak pazarlanan 15-20 yēllēkbinaiin25.000.-TL kira bedeliistenildiĵibilgisi edinilmiĸtir.Bina

cam giydirmedir.

KĶRALIK 2000 25.000

645.000

Beyan Eden Kiĸi, KurumTAMYAPI EMLAK

212

Kiralēk Bina Emsalleri 

Forum Ķstanbul'unyanēndakonmulu Yorum ĶstanbulEvleri'nde 3. katta konumlu, 2+1, 143 mĮolarak

pazarlanan daire iin 650.000.-TL istenildiĵi bilgisi edinilmiĸtir.

0 212

5.160

Beyan Eden Kiĸi, Kurum CENTURY 21

SATILIK 125

4.545SATILIK 143

538 38 35

0

Beyan Eden Kiĸi, Kurum

650.000

Forum Ķstanbul'unyanēndakonmulu Yorum ĶstanbulEvleri'nde 11. katta konumlu, 2+1, 125 mĮolarak

pazarlanan daire iin645.000.-TL, 9. katta yer alan 3+1, 135 mĮolarak pazarlanan daire iin785.000.-TL

istenildiĵi bilgisi edinilmiĸtir.

0

0

SERAP GAYRĶMENKUL

BayrampaĸaRami GēdaToptancēlarēºn¿ndenGaziosanpaĸa'yagiden cadde ¿zerindeolduĵubeyan edilen 8

katlē,topla 6000 mĮkullanēmalanlēolarak pazarlanan plaza iin75.000.-TL kira bedeli istenildiĵibilgisi

edinilmiĸtir.

KĶRALIK 6000

481 40 90

212

500 00 00

75.000

BayrampaĸaTerazidere'de 20-25 yēllēkolan her katē800 mĮ,2 katlē,toplam 1600 mĮ,¿retimve depolamaya

uygun bina iin 25.000.-TL kira bedeli istenildiĵi bilgisi edinilmiĸtir.

KĶRALIK 1600 25.000 16

Beyan Eden Kiĸi, Kurum

13

Beyan Eden Kiĸi, KurumBAYILLI EMLAK

0

MEDYA GAYRĶENKUL

0 212 485 16 62

0
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TEL 1 ; 

ALINAN BĶLGĶ

.-MĮ .-TL .-TL/MĮ/AY

6.1.1 - Emsallerin Deĵerlendirilmesi

EMSAL 3 EMSAL 4

19.800.000

BENZER BENZER

15.000.000 14.300.000

ARSA KARķILAķTIRMA TABLOSU (524 ADA 1 PARSEL)

ZAMAN D¦ZELTMESĶ
0% 0% 0%

ALAN 32.676,84mĮ3.100 2.000 3.605

BENZER

0 212 563 78 33

4- Beyan Eden Kiĸi, Kurum TURYAP

BayrampaĸaEski Edirne Asfaltēndametro istasyonunun ºn¿ndekonumlu olduĵubeyan edilen bodrum+5 kat

toplam 1200 mĮalanlēolarak pazarlanan 2 yēllēkbina iin22.000.-TL kira bedeli sitenildiĵibilgisi edinilmiĸtir.

Binanēn giriĸ ve bodrum katē d¿kkan kullanēmlēdēr.

DEĴERLEME 

KONUSU 

TAķINMAZ

BĶLGĶ EMSAL 1

KĶRALIK 1200 22.000 18

SATIķ TARĶHĶ

ORTA K¥T¦BENZER ORTA K¥T¦

10% 0% 10%

-5% -5% -5%

ĶMAR KOķULLARI

E: 2.00

E: 1.50 E: 2.00 E: 1.50

YAPILAķMA KOķULLARINA 

ĶLĶķKĶN D¦ZELTME

BĶRĶM MĮ DEĴERĶ 4.839 7.150 5.492

ORTA K¦¢¦KORTA K¦¢¦KORTA K¦¢¦K

BENZER

ALANA ĶLĶķKĶN D¦ZELTME

BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

KONUMA ĶLĶķKĶN D¦ZELTME 0% -10% 0%

DĶĴER BĶLGĶLER

MANZARAYA ĶLĶķKĶN D¦ZELTME 0% 0%

SATIķ FĶYATI

0%

KONUM

D¦ZELTĶLMĶķ DEĴER 5.200 4.718 5.541 5.355

PAZARLAMA PAYINA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
-8% -8% -8%

TOPLAM D¦ZELTME -3% -23% -3%

DĶĴER BĶLGĶLERE ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

BENZER ORTA ĶYĶ BENZER

0% 0%

MANZARA BENZER BENZER BENZER

FONKSĶYON Ticaret Ticaret+Hizmet Ticaret

FONKSĶYONA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

BENZER BENZER

0%
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1 USD = .-TL 1 EURO = .-TL Tarihli TCMB Dºviz Satēĸ Kuru

6.2 - Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

524 ada 1 parsel ¿zerindeA, B, C, D konut bloklarēve E blok (market bloĵu)projelendirilmiĸtir.

E blok Metro Gross Market tarafēndankullanēlmaktaolup, yapēkullanma izin belgesi

bulunmaktadēr.Deĵertakdir edilirken konut projesi ve Metro Gross Market ayrēayrē

deĵerlendirilmiĸtir. 

2014 yēlē,MimarlēkVe M¿hendislikHizmet Bedellerinin HesabēndaKullanēlacak2014 YēlēYapē

YaklaĸēkBirim Maliyetleri HakkēndaTebliĵi'negºreV.A (Yapēy¿ksekliĵi51,50 metreyi aĸan

yapēlar)yapēsēnēfēbirim maliyeti 1.150.-TL/mĮve IV.A (B¿y¿kalēĸveriĸmerkezleri) yapēsēnēfē

birim maliyeti 700.-TL/mĮ'dir.Projenin niteliĵidikkate alēnarakKonut Projesi iin1.150.-TL/mĮ,

Market Bloĵu iin 1.200.-TL/mĮ inĸaat birim maliyet ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

Belirlenen birim deĵerlere Mimari ve M¿hendislik Bedeli, Diĵer Giderler bedeli ilave edilmiĸtir. 

Mimarlēk ve M¿hendislik giderleri toplam inĸaat maliyetinin % 5'i oranēnda varsayēlmēĸtēr. 

Diĵer Giderler, toplam inĸaat maliyetlerin % 5'i oranēnda varsayēlmēĸtēr. 

¢evre d¿zenleme maliyeti toplam yapē maliyetinin %10'u oranēnda olacaĵē varsayēlmēĸtēr.

Hayattepe Konut Projesi Arsa Deĵeri 

(~125.427,70 mĮ iin)
             132.224.044 TL 56.946.485 $

Arsa Deĵeri ($)

               33.283.584 TL 14.334.633 $

71.281.118 $

Metro Gross Market Arsa Deĵeri (~6.400,69 

mĮ iin) 

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnbulunduĵuarsanēnimar koĸullarēnagºreemsal taĸēnmazlarla

karĸēlaĸtērēlmasēyapēlmēĸtēr.Taĸēnmazlarēnulaĸēlabilirliklerininy¿ksekolmasē,parsel ¿zerinde

nitelkli proje geliĸtirmeyeelveriĸliimar koĸullarēolmasē,merkezi noktalara yakēnolmasēgibi

ºzellikleri dikkate alēnarak arsa birim mĮ deĵeri olarak 5.200.-TL/mĮ deĵer ºngºr¿lm¿ĸt¿r.

Metro Gross Market'in arsa payē20110/100000 olup arsa payēnad¿ĸenarsa miktarē~6.400,69

mĮ'dir.Kat irtifakēkurulmuĸolmasēnedeniyle arsa y¿zºl¿m¿arsa paylarēoranēndaKonut

Projesi ve Market olarak ayrēlmēĸtēr.

31828,39 mĮ5.200 TL/mĮ             165.507.628 TL 

TAķINMAZIN DEĴERĶ (524 ADA 1 PARSEL)

Toplam Br¿t AlanēBirim DeĵerArsa Deĵeri (TL)

2,3219 2,8419 25.12.2015
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19.280,51

Metro Gross Market Ķnĸaat Maliyeti

METRO GROSS MARKET DEĴER TESPĶTĶ

32.779.951,88

¢evre D¿zeni ve Peyzaj Maliyeti (TL)15% 3.817.540,98

Diĵer Giderler

Proje Geliĸtirme ve Yºnetim Maliyetleri15% 4.390.172,13

TAHSĶSLĶ ARAZĶ KULLANIM HAKKI DEĴERĶ*               18.156.966 TL 7.819.874 $

*Yºnetim Planē ile Metro Gross Markete 15.130 mĮ arsa tahsis edilerek kullanēm hakkē 

verilmiĸtir. Yºnetim planēna gºre arsa payēna d¿ĸen ~6.400,69 mĮ arsanēn haricinde ~8.729,31 

mĮ arsa kullanēm hakkē bulunmaktadēr. Tahsis edilen bu alan piyasa arsa deĵerinin %40'ē 

oranēnda taĸēnmaza deĵer katacaĵē ºngºr¿lerek deĵere "tahsisli arazē kullanēm hakkē deĵeri" 

olarak eklenmiĸtir. Aynē oran Hayattepe konut projesine eksi deĵer olarak yansētēlmēĸtēr.

5% 60,00

Giydirilmiĸ Birim Maliyet

Kapalē Alan  (MĮ) 

1.320,00

Aĸēnma Payē (TL) 3% 878.034,43

TOPLAM MALĶYET (TL)

60,00

METRO GROSS MARKET YAPI DEĴERĶ               32.779.952 TL 14.117.728 $

TOPLAM (ARSA + BĶNA) DEĴERĶ               84.220.502 TL 36.272.235 $

Metro Gross Market yapē kullanma izin belgesine gºre 19.280,51 mĮ inĸaat alanēna sahiptir. 

Ķnĸaat maliyetine iliĸkin hesaplamalar aĸaĵēdaki gibidir. 

METRO GROSS MARKET ARSA DEĴERĶ               33.283.584 TL 14.334.633 $

Toplam Maliyet (TL) (Aĸēnma Paysēz)29.267.814,18

Market Tamamlanma Maliyeti (TL) 25.450.273,20

Birim Maliyet (TL/MĮ) 1.200,00

Mimarlēk ve M¿hendislik Maliyeti 5%

2,3219 2,8419 25.12.2015
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-7.819.874 $

125.677.150 $

A, B, C BLOK

D BLOK

V.A 94.344,94 x 1265,00 119.346.349,10

V.A 11.899,34 x 1265,00 15.052.665,10

¢evre D¿zeni ve Peyzaj Maliyeti (TL)15% 20.159.852,13

TOPLAM MALĶYET 177.742.696,28 TL

METRO GROSS MARKET'E TAHSĶS EDĶLEN DEĴER 

FARKI
-              18.156.966 TL 

¢evre D¿zeni ve Peyzaj Maliyeti (TL)15% 20.159.852,13

Toplam Maliyet (TL) (Aĸēnma Paysēz)154.558.866,33

Proje Geliĸtirme ve Yºnetim Maliyetleri15% 23.183.829,95

TOPLAM MALĶYET (TL) 177.742.696,28

Projenin Tamamē iin ¥ngºr¿len Toplam Ķnĸaat Maliyeti

Yapē Sēnēfē
Ķnĸaat Alanē 

(MĮ)

Giydirilmiĸ 

Birim Maliyeti 

(TL/MĮ)

¥ngºr¿len Ķnĸaat 

Maliyeti (TL)
Projedeki Blok Adē

Projenin Tamamlanmasē Durumundaki Deĵeri (Hayattepe Projesi)

Projenin tamamlanmasē halinde oluĸmasē beklenen deĵer aĸaĵēdaki ĸekilde hesaplanmēĸtēr.

Giydirilmiĸ Birim Maliyet 1.265,00

Konut Projesi Tamamlanma Maliyeti (TL) 134.399.014,20

Mimarlēk ve M¿hendislik Maliyeti 5% 57,50

Diĵer Giderler 5% 57,50

106.244,28

HAYATTEPE KONUT PROJESĶ DEĴER TESPĶTĶ

1.150,00

Hayattepe Konut Projesi Ķnĸaat Maliyeti

Kapalē Alan  (MĮ) 

Projenin inĸaat maliyetleri ve diĵer maliyetlere iliĸkin yapēlan hesaplamalar aĸaĵēdaki gibidir.

Birim Maliyet (TL/MĮ)

A, B, C bloklar tamamlanmēĸolup, bu bloklar 94,344,94 mĮiinkēsmēyapēkullanma izin

belgeleri bulunmaktadēr.

D blok ise 2 bodrum kat seviyesinde inĸaathalindedir. Yapēlangºzlemlerdoĵrultusunda

tamamlanmēĸlēkseviyesi %15 olarak kabul edilmiĸtir.Ruhsat belgesindeki toplam inĸaatalanē

ile kēsmēyapēkullanma izin belgesindeki inĸaatalanlarēve projeler incelendiĵindeD blok inĸaat

alanē11.899,34mĮ'dir.A, B, C bloklarda peyzaj alēĸmalarētamamlanmēĸolup, D bloĵuntoplam

inĸaatalanēierisindekipayēoranēndaevred¿zenive peyzaj maliyeti nin de %95 oranēnda

tamamlandēĵēºngºr¿lm¿ĸt¿r.Bu durumda gerekleĸmiĸinĸaatmaliyetleri aĸaĵēdakigibi

hesaplanmēĸtēr. 

Aĸēnma Payē (TL) 0% 0,00

Proje Geliĸtirme Maliyeti ve Giriĸimci Karē (TL)15% 23.183.829,95

Hayattepe Konut Projesi ARSA DEĴERĶ             132.224.044 TL 56.946.485 $

Hayattepe Konut Projesi YAPI DEĴERĶ             177.742.696 TL 76.550.539 $

Hayattepe Konut Projesi TOPLAM DEĴERĶ             291.810.000 TL 

2,3219 2,8419 25.12.2015

HAYATTEPE PROJESĶNĶN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKĶ DEĴERĶ
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6.3 - Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē (Nakit Akēĸē Yºntemi)

METRO GROSS MARKET'E TAHSĶS EDĶLEN DEĴER 

FARKI
-              18.156.966 TL -7.819.874 $

100% 119.346.349,10119.346.349,10 TL

Hayattepe Konut Projesi TOPLAM DEĴERĶ             276.848.000 TL 119.233.311 $

D BLOK x 15% 2.257.899,7715.052.665,10 TL

Hayattepe Konut Projesi YAPI DEĴERĶ             162.780.747 TL 70.106.700 $

¢evre D¿zeni ve Peyzaj Maliyeti (TL)95% 19.151.859,52

GER¢EKLEķMĶķ TOPLAM MALĶYET 162.780.746,84 TL

Hayattepe Konut Projesi ARSA DEĴERĶ             132.224.044 TL 56.946.485 $

Gerekleĸmiĸ Ķnĸaat Maliyeti

Projedeki Blok Adē
Bitmiĸlik 

Oranē

Tamamlanmēĸ 

Ķnĸaat Maliyeti (TL)

¥ngºr¿len Ķnĸaat Maliyeti 

(TL)

A, B, C BLOK x

Parsel üzerinde geliĸtirilmekteolan proje ile ilgili elde edilebilen veriler doĵrultusundaaĸaĵēda

yer alan nakit akēĸlarēd¿zenlenmiĸtir.Baĵēmsēzbölüm brüt alanlarēesas alēnarakdaire ve

d¿kkan satēlabilir alanlarē hesaplanarak nakit akēĸlarē hazērlanmēĸtēr.

Ķskonto Oranēnēn Hesaplanmasē

Nispi bir karĸēlaĸtērmaolan riskleri toplama yaklaĸēmēile iskonto oranēmakroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileĸenleriile

temeloranēntoplanmasēile elde edilmektedir.Hesaplamanēntemelinde risksiz menkulkēymetler

üzerinden elde edilen getirininoranēbulunmaktadērve daha sonra spesifik yatērēmrisklerinin göz

ºn¿ne alēnmasē iin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaĸēmē kapsamēndaki iskonto oranē ĸu ĸekilde hesaplanmaktadēr:

Risksiz Getiri Oranē (¿lke riskine gºre ayarlanmēĸ) + Risk primi 

2,3219 2,8419 25.12.2015

Proje Geliĸtirme ve Yºnetim Maliyeti (TL)95% 22.024.638,45

HAYATTEPE PROJESĶNĶN MEVCUT DURUMA ESAS DEĴERĶ
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6.3.1 -

Gemiĸdºnemlerdeelde edilen hasēlatlardaortalama konut birim deĵeri3.800.-TL/mĮ'dir.

Konutlarēnsatēĸbirim deĵerlerinin1.dºnemdeortalama 4.300.-TL/MĮile gerekleĸeceĵi,

d¿kkanlarēnsatēĸbirim deĵerlerinin1.dºnemdeortalama 10.000.-TL/MĮile gerekleĸeceĵi,

izleyen yēllarda%5 oranēndaartacaĵēvarsayēlmēĸtēr.Ayrēcasatēĸve pazarlama giderlerinin

toplam hasēlatēn %3'¿ oranēnda olacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.

Ķndirgeme oranē %11,00 olarak ºngºr¿lm¿ĸt¿r.

D blok inĸaatalēĸmalarēdevam etmekte olupbitmiĸlikoranē%15 olarak kabul edilmiĸtir.Ķnĸaat

maliyetleri hesaplamlarēndaD bloĵaait toplam inĸaatmaliyetinden gerekleĸmiĸinĸaatmaliyeti

ēkarēlarakkalan inĸaatmaliyeti hesaplanmēĸtēr.D bloĵun1 yēlierisindetamamlanacaĵē

ºngºr¿lerekD blok inĸaatmaliyetleri ve evred¿zenimaliyetleri 1. dºnemgiderlerinde

belirtilmiĸtir. 

Firmadan alēnanbilgilere gºre,deĵerlemekonusu taĸēnmazlarēnyer aldēĵēparsel ¿zerindeA, B,

C bloklarētamamlanmēĸ,D bloĵuinĸaedilmekte olan Hayattepe Konut Projesi kapsamēndayer

alan baĵēmsēzbºl¿mlerintoplam satēlabiliralanē78.040 mĮolarak hesaplanmēĸtēr.Bu alanēn

72.740 mĮ'siA, B, C bloklarēnsatēĸaesas alanlarēolup, kalan 5.300 mĮsatēlabiliralan D

bloktadēr.Bu alanlarēnfonksiyon ve kullanēmtiplerine gºredaĵēlēmēNakit AkēĸēTablosunda

gºsterilmiĸtir.

Taĸēnmazlariinyatērēms¿reci36 ay olarak kabul edilmiĸtir.Nakit akēĸētablosunda, deĵerleme

tarihinden sonraki 12 aylēkperiyotlar 1 dºnemolarak kabul edilmiĸtir.Gemiĸdºnemde

konutlarēn%67,40'ēnēnsatēldēĵēbilgisi alēnmēĸtēr.Gelecekdºnemlerdekonut t¿rlerinde¿nitelerin

1.dºnemde%20'sinin, 2.dºnemde%5'unun, 3.dºnemdeise %7,60'ēnēnsatēĸlarēnēn

gerekleĸeceĵivarsayēlmēĸtēr.D¿kkant¿rlerinde¿nitelerin1.dºnemde%0' ēnēn,2.dºnemde

%50'sinin, 3.dºnemde ise %50'sinin satēĸlarēnēn gerekleĸeceĵi varsayēlmēĸtēr.

Varsayēlan Olaĵan ve Olaĵan¿st¿ Koĸullar

Risksiz Getiri Oranē

Bu varlēklar¿zerindekigetirilerin gºstergesiolarak T¿rkiyeCumhuriyeti Merkez Bankasēdevlet

tahvili faiz oranlarēbaz alēnmēĸtēr.Yapēlanhesaplamalarda yaklaĸēk10 yēlvadeli TL cinsinden

¿zerindekigetirilerin aĵērlēklēoranlarēnēkullanēlmēĸtēr.Deĵerlemetarihi itibarēile 10 yēlvadeli

devlet tahvilinin net faizi yaklaĸēk %8 civarēndadēr. 

Risk Primi

Eklenen risk primi ¿lke,bºlge,proje ve yºnetimrisklerini ierecekĸekildeoluĸturulmuĸtur.Bu

riskler eklenirken taĸēnmazēnlikiditeye dºnmeriski ve operasyon/yºnetimrisklerinin tespiti

amacēylahareket edilmiĸtir.Bunaek olarak, sºzkonusu gayrimenkul¿nfinansal varlēklara

nazaran daha d¿ĸ¿klikiditesi iinde bir ayarlama yapēlmēĸtēr.Bu ayarlamanēnkapsamē

gayrimenkul¿npiyasada bulunma s¿resineve o s¿reiindeyoksun kalēnankarēntutarēna

baĵlēdēr.Bu tutar kēsavadeli yatērēmlardan(ºrneĵinkēsavadeli tahviller veya mevduat

sertifikalarē)elde edilen hasēlaile uzun vadeli enstr¿manlardanelde edilen hasēlanēn

karĸēlaĸtērēlmasē ile ºl¿lebilir.

Hayattepe projesinde yer alantaĸēnmazlarēniyi bir lokasyonda bulunmasē,bºlgedekiveĶstanbul

genelindeki nitelikli proje arzēnēnfazla olmasēnedeni ile her t¿rl¿( yºnetimsel,ekonomik ve

dºnemsel)  risklerde dikkate alēnarak  risk primi  %3 olarak kabul edilmiĸtir.

Riskleri toplama yaklaĸēmēkapsamēndaiskonto oranēnailiĸkinnihai hesaplamamēzaĸaĵēdaki

ĸekilde belirlenmiĸtir:

Hayattepe Projesi Ķin:   % 8 Risksiz Oran ;  + % 3 Risk Primi = % 11,00 Ķskonto oranē 

Bu konuyla ilgili algēlananrisklerin dahil edilmesi iinyukarēdakifaktºrleregºreayarlama

yapēlmasēndansonra, TL olarak d¿zenlenmiĸolan nakit akēĸēhesaplamalarēndadikkate alēnan

indirgeme oranē %11,00 olarak kabul edilmiĸtir
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D Blok Kalan Ķnĸa Maliyeti

15.052.665

Kalan Maliyet 1.007.993

Metro Gross Market'e ait 27.03.2012 tarihli Kira Tadil Sºzleĸmesibulunmaktadēr.Sºzleĸemeye

gºre;

Kiracē: Metro Grosmarket Bakērkºy Alēĸveriĸ Hizmetleri Ticaret Limited ķirketi

Kiralayan: ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketi

SºzleĸmeninKonusu: Kiracē,sºzleĸmeyeiliĸikEk 1-A ve Ek 1-B'de gºsterilenve ekli

krokide/vaziyet planēndaiĸaretliolup vaziyet planēnotlarēndaaēklanankiralanan alanlarēn

tamamēnē yine iĸ bu kira sºzleĸmesinde belirtilen h¿k¿m ve ĸartlar ile kiralanmēĸtēr. 

SºzleĸmeninS¿resi:Kiracēinĸaatsºzleĸmesindebelirtildiĵi¿zerekiralanan alanlarēninĸaatēnē

kiraya verenden kaynaklanan bir durum olmadēkainĸaatruhsatēnēnalēnmasēndanve

hipermarketarsasēnēnteslimi tarihinden itibaren ( hangisi dahageise otarihten itibaren) enge

6 ay sonunda tamamlayēpkiraya verene teslim edecektir. Kiracēinĸaatēnteslimi ile birlikte

inĸaatailiĸkinkiracēnēnSGK dosyasēnēkapadēktansonra inĸaatēnyapēkullanma izin belgesi

alēnmasēnailiĸkinolduĵuyºn¿ndekiraya verene bildirimde bulunacaktēr.Kiraya veren sºz

konusu bildirim tarihinden itibaren 15 g¿n ierisinde iskan ruhsatēnē alacaktēr.

Kira s¿resi 30 yēldēr. 

Metro Grosmarket Sºzleĸme Koĸullarē

GELĶR ĶNDĶRGEME Y¥NTEMĶNE G¥RE 

HAYATTEPE KONUT PROJESĶ DEĴERĶ
             282.528.883 TL 121.680.039 $

12.794.765

¢evre D¿zenlemesi & Peyzaj Maliyeti20.159.852

Gerekleĸen Maliyet 19.151.860

Aidat Giderleri ve Fiziksel YēpranmaGiderlerinin , ¥ngºr¿lemeyenDiĵerGiderlerin % 0 olacaĵē

varsayēlmēĸtēr. 

Proje ile ilgili b¿t¿n hukuki ve yasal prosed¿rlerin tamamlandēĵē varsayēlmēĸtēr.

TOPLAM KALAN ĶNķAAT MALĶYETĶ13.802.758

Bakēmve Onarēmlar:Kiralanan alanlarēnve kiralanan alan ierisindekiyapēsalt¿mbakēm,

onarēmiĸlerive ayēplarēngiderilmesi ve onarēlmasēkiracēnēnsorumluluĵundadēr.Buna karĸēn

kiralanan alan ierisindekidemirbaĸēnyapēsalt¿mbakēm,onarēmiĸlerikiralanan alanlarēndēĸ

y¿zeylerindekidoĵalolaylardan veya mutad kullanēmdankaynaklanan eskime ve yēpranmadan

doĵansorumluluk sºzkonusu eskime ve yēpranmanēnmakul s¿relerdeolmasēkaydēylakiraya

verene aittir.

2.257.900

Hayattepe Konut Projesi iind¿zenlenmiĸolan Nakit AkēĸēTablosu (INA Tablosu) Ek.3'te

sunulmuĸtur.

Kira Bedeli: Kira baĸlangētarihi itibariyle her tam kira yēlēiinkiralanan alanlarēnyēllēkkira

bedeli katma deĵervergisi hari1.800.000.-EURO'dur. Kiracē7. kira yēlēndanitibaren baĸlamak

¿zereve kira sºzleĸmesis¿resisonunda kadar kira bedellerini aylēkolarak ve aynen EURO

olarak ºdeyecektir.Taraflar, ilk 6yēlēnkirasēnēnKDVhari10.800.000.-EURO olarak ºdeneceĵi,

7. yēlēnkira bedelinin ise ilk 6 yēlkira bedelinin k¿m¿latifolarak Avrupa Komisyonu'na baĵlē

Avrupa ĶstatistikOfisi Euro Bºlgesiiinsenelik olarak aēklanant¿keticifiyat endeksi oranēnda

arttērēlmak sureti ile hesaplanacaĵē konusunda m¿tabakata varmēĸlardēr. 

D Blok Toplam Ķnĸa Maliyeti

D Blok Gerekleĸen Ķnĸa Maliyeti

2,3219 2,8419 25.12.2015
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanēm Analizi

Taĸēnmazlarēn en etki ve verimli kullanēmlarēnēn mevcut kullanēmlarē olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir.

METRO GROSMARKET'ĶN NAKĶT AKIķI Y¥NTEMĶNE G¥RE DEĴERĶ

Toplam Br¿t Alanē
Birim Deĵer

( TL/mĮ )
Toplam Deĵeri (TL)Toplam Deĵeri ($)

* 2012yēlēndaruhsatēalēnmēĸolantaĸēnmazēnilk 6yēl1.800.000.-EURO kira verdikten sonra, 7.

kira artēĸ oranē %4 olarak kabul edilmiĸtir. 

* Para birimi olarak EURO kullanēlmēĸ olup indirgeme oranē %7,5 olarak ºngºr¿l¿ĸt¿r.

* Kapitalizasyon Oranē %9 olarak ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 

* ¢alēĸmalaraIVSC (UluslararasēDeĵerlemeStandartlarēKapsamēnda)vergi ve KDV dahil

edilmemiĸtir.

G¿ncelkur (25.12.2014 tarihli TCMB DºvizAlēĸKuru) ¿zerindenalēnanveriler Euro kuruna

evrilerek nakit akēĸlarēna yansētēlmēĸtēr. (1.-EURO= 2,8368.-TL= ~2,84.-TL)

Metro Grosmarket'e Ķliĸkin Kabuller

19280,51 mĮ 4.117,16                79.380.877 TL 34.187.897 $

Ķskonto Oranēnēn Hesaplanmasē

Nispi bir karĸēlaĸtērmaolan riskleri toplama yaklaĸēmēile iskonto oranēmakroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileĸenleriile

temeloranēntoplanmasēile elde edilmektedir.Hesaplamanēntemelinde risksiz menkulkēymetler

üzerinden elde edilen getirininoranēbulunmaktadērve daha sonra spesifik yatērēmrisklerinin göz

ºn¿ne alēnmasē iin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaĸēmē kapsamēndaki iskonto oranē ĸu ĸekilde hesaplanmaktadēr:

Risksiz Getiri Oranē (¿lke riskine gºre ayarlanmēĸ) + Risk primi 

Risksiz Getiri Oranē

Bu varlēklar¿zerindekigetirilerin gºstergesiolarak 10 yēllēkEURO bazlēEurobond tahvili oranē

olan %3,10 ñRisksizGetiri Oranēòolarak alēnmēĸtēr(Bu deĵerlemealēĸmasēndaen likid 10yēllēk

EURO bazlē Eurobond tahvili getiri oranē, risksiz getiri oranē olarak seilmiĸtir.) 

Risk Primi

Eklenen risk primi ¿lke,bºlge,proje ve yºnetimrisklerini ierecekĸekildeoluĸturulmuĸtur.Bu

riskler eklenirken taĸēnmazēnlikiditeye dºnmeriski ve operasyon/yºnetimrisklerinin tespiti

amacēylahareket edilmiĸtir.Bunaek olarak, sºzkonusu gayrimenkul¿nfinansal varlēklara

nazaran daha d¿ĸ¿klikiditesi iinde bir ayarlama yapēlmēĸtēr.Bu ayarlamanēnkapsamē

gayrimenkul¿npiyasada bulunma s¿resineve o s¿reiindeyoksun kalēnankarēntutarēna

baĵlēdēr.Bu tutar kēsavadeli yatērēmlardan(ºrneĵinkēsavadeli tahviller veya mevduat

sertifikalarē)elde edilen hasēlaile uzun vadeli enstr¿manlardanelde edilen hasēlanēn

karĸēlaĸtērēlmasē ile ºl¿lebilir.

Taĸēnmazēngelir getiren bir m¿lkolmasē,faal durumda olmasētaĸēnmaziinavantaj olarak

kabul edilebilir. Taĸēnmazēnuzun vadede satēlabilirlikºzelliĵiolduĵud¿ĸ¿n¿lmektedir.Bu

kapsamda taĸēnmazēnsatēlmasēsērasēndaortaya ēkabilecekher t¿rl¿(yºnetimsel,ekonomikve

dºnemsel) riskler de dikkate alēnarak risk primi %2,5 olarak kabul edilmiĸtir.. 

Riskleri toplama yaklaĸēmēkapsamēndaiskonto oranēnailiĸkinnihai hesaplamamēzaĸaĵēdaki

ĸekilde belirlenmiĸtir:

Metro Grosmarket Ķin:   % 3,10 Risksiz Oran ;  + % 5,9 Risk Primi = % 9 

Bu konuyla ilgili algēlananrisklerin dahil edilmesi iinyukarēdakifaktºrleregºreayarlama

yapēlmasēndansonra, EURO olarak d¿zenlenmiĸolan nakit akēĸēhesaplamalarēndadikkate

alēnan iskonto oranē %7,50 olarak kabul edilmiĸtir

2,3219 2,8419 25.12.2015
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6.5 - Verilerin Deĵerlendirilmesi

ƴ

ƴ
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6.5.1 -

6.5.2 -

6.5.3 -

Deĵerleme alēĸmasē kapsamēnda yapēlan incelemelerde, taĸēnmazēn tamamē dikkate 

alēndēĵēnda hukuki durumlarēnda risk oluĸturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamēĸtēr.

Gayrimenkul ve Buna Baĵlē Haklarēn Hukuki Durumunun Analizi

M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi

524 ada 1 parsel üzerinde kat irtifakēkurulmuĸolup, A, B, C ve E bloklar için yapēkullanma izin

belgeleri alēnmēĸtēr.Ancak kat mülkiyetinin tesis edilmemiĸolmasēnedeniyle taĸēnmazlar"proje"

olarak deĵerlendirilmiĸ olup baĵēmsēz bºl¿m bazēnda deĵer takdiri yapēlmamēĸtēr.

Hasēlat Paylaĸēmē veya Kat Karĸēlēĵē Yºntemi ile Yapēlacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranlarē

121.680.039,23 $

METRO GROSMARKET'ĶN TOPLAM DEĴERĶ79.380.877,34 TL                           

METRO GROSMARKET'ĶN TOPLAM DEĴERĶ34.187.896,70 $

Deĵerlemekonusu binanēndeĵertespiti iki farklēyöntem kullanēlmēĸtēr.Ķkideĵerarasēnda

farklēlēkolduĵugörülmektedir. Gelir yönteminde belirli ekonomik koĸullariçerisinde tahmini

rakamlar üzerinden bugünkü deĵereulaĸēlmaktadēr.Ekonomik koĸullarēnher an

deĵiĸebileceĵiihtimali gözönünde bulundurularak ve emsal karĸēlaĸtērmayönteminde ise

arsa deĵerlerineulaĸēlērkenelde edilen verilerin daha tutarlēve daha az yanēltēcēolduĵu

kanaatine varēlmasēnedeni ile sonuç bölümüne taĸēnmaziçin maliyet yöntemi yaklaĸēmē

yºntemi ile elde edilen deĵerin yazēlmasēnēn daha uygun olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr. 

 Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē Yºntemine gºre;

METRO GROSMARKET'ĶN TOPLAM DEĴERĶ84.220.502,28 TL                           

Gelir indirgeme yaklaĸēmēna gºre;

Deĵerlemekonusu taĸēnmaziçin d¿zenlenmiĸherhangi bir hasēlatpaylaĸēmēveya kat karĸēlēĵē

sºzleĸmesitarafēmēzaibra edilmemiĸolup, deĵerlemedehasēlatveya kat karĸēlēĵēyöntemi

kullanēlmamēĸtēr.

HAYATTEPE KONUT PROJESĶ'NĶN TOPLAM DEĴERĶ282.528.883,09 TL                         

HAYATTEPE KONUT PROJESĶ'NĶN TOPLAM DEĴERĶ

HAYATTEPE KONUT PROJESĶ'NĶN TOPLAM DEĴERĶ119.233.310,84 $

METRO GROSMARKET'ĶN TOPLAM DEĴERĶ36.272.234,93 $

HAYATTEPE KONUT PROJESĶ'NĶN TOPLAM DEĴERĶ276.848.000,00 TL                         

2,3219 2,8419 25.12.2015
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6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.5.1

YAPI NĶTELĶĴĶ

45% 45% -5%

D¦ZELTĶLMĶķ DEĴER (TL/mĮ)19 23 18 17

YAPI NĶTELĶĴĶNE ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME

¢OK K¥T¦¢OK K¥T¦ORTA K¥T¦

TOPLAM D¦ZELTME

30% 30% 10%

PAZARLAMA PAYINA ĶLĶķKĶN 

D¦ZELTME
-5% -5% -5%

YAPIM YILI ¢OK K¥T¦¢OK K¥T¦ BENZER

YAPIM YILINA D¦ZELTME 30% 30% 0%

KONUM ORTA K¥T¦ORTA K¥T¦ORTA K¥T¦

KONUMA ĶLĶķKĶN D¦ZELTME 10% 10% 10%

TOPLAM ($) 19.280,51

KĶRA FĶYATI 25.000 75.000 22.000

KĶRA TARĶHĶ -

1.200

BĶRĶM MĮ DEĴERĶ 16 13 18

ALANA ĶLĶķKĶN D¦ZELTME
K¦¢¦K K¦¢¦K K¦¢¦K

-20% -20% -20%

Toplam Yēllēk Kira 

Deĵeri

183.621 9,52 2.203.448

TOPLAM (TL) 19.280,51 426.000 22,09 5.112.000

Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē

Bölgede yapēlanaraĸtērmalarsonucunda deĵerlemekonusu binalar için ayrēcaemsal

karĸēlaĸtērma tablosu hazērlanmēĸtēr.

KĶRALIK BĶNA EMSAL KARķILAķTIRMA TABLOSU (METRO GROSMARKET)

BĶLGĶ

DEĴERLEME 

KONUSU 

TAķINMAZ

EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4

ZAMAN D¦ZELTMESĶ
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

ALAN 19280,51 mĮ1.600 6.000

524 ada 1 parsel ¿zerinde yer alan t¿m bloklar iin yapē ruhsatē alēnmēĸtēr. Ķnĸaatē tamamlanmēĸ 

olan A, B, C, E bloklar iin yapē kullanma izin belgesi bulunmaktadēr. D blok inĸaatē devam 

etmektedir. 

Kira Deĵeri Analizi

Metro Grosmarket iin kira tespit alēĸmasē yapēlmēĸtēr.

Metro Grosmarket'e ait kira sºzleĸmesibulunmaktadēr.Sºzleĸmeyegöre 2015-2016 yēlēyēllēk

toplam kira bedeli 1.800.000.-EURO+KDV 'dir. Güncel kur (25.12.2014 tarihli TCMB Döviz Alēĸ

Kuru) üzerinden alēnanveriler Euro kuruna çevrilerek nakit akēĸlarēnayansētēlmēĸtēr.(1.-EURO=

2,8368.-TL= ~2,84.-TL, 1.-USD=2,3177.-TL = ~2,32.-TL)

Toplam Ķnĸaat 

Alanē

Toplam Aylēk 

Kira Deĵeri 

Toplam Aylēk 

Kira Birim Deĵeri

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē 

Gereken Ķzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē 

Hakkēnda Gºr¿ĸ
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1 USD = .-TL 1 EURO = .-TL Tarihli TCMB Dºviz Satēĸ Kuru

-

8,18 1.893.258

Yapēlanincelemelerde binalarēnnitelikleri, alanlarē,arsa alanlarē,konumlarēvb. durumlarēna

birebir emsal olacak kiralēkmülkerastlanmamēĸtēr.Plaza tipi, daha ufak ölçekli bina emsalleri ile

karĸēlaĸtērmatablosu hazērlanmēĸtēr.Bulunan 2 farklēdeĵerarasēndafarklēlēkolduĵu

görülmektedir.

M¿ĸteriĸirkettenedinilen vesºzleĸemeleribulunan kira deĵerleriningereĵidaha çok yansēttēĵē

kanaatēna ulaĸēlmēĸ olup, sonu kēsmēnda bu deĵer takdir edilmiĸtir. 

Toplam Ķnĸaat 

Alanē

Toplam Aylēk 

Kira Deĵeri 

Toplam Aylēk 

Kira Birim Deĵeri

Toplam Yēllēk Kira 

Deĵeri

TOPLAM ($) 19.280,51 157.772

TOPLAM (TL) 19.280,51 366.330 19,00 4.395.956

Ķmarbilgilerinde yapēlanincelemede; 524 ada 1 parselde yer alan taĸēnmazlardanA, B, C, E

bloklar iinyapēruhsatlarēalēnmēĸ,inĸaatlartamamlanarak yapēkullanma izin belgeleri de

alēnmēĸdurumda olup kat m¿lkiyetihen¿zkurulmamēĸ-cins tashihi yapēlmamēĸtēr.D blok ise

inĸaatdevam etmekte olup yapēruhsatēalēnmēĸkat irtifakēkurulmuĸolup, yapēkullanma izin

belgesi alēnmamēĸdurumda olup kat m¿lkiyetihen¿zkurulmamēĸ-cins tashihi yapēlmamēĸtēr.

Anēlannedenlerden dolayēTaĸēnmazlarēnGayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar

Tebliĵi'nin22.maddesinin birinci fēkrasēnēn(a) ve (r) bendlerinde belirtilen h¿k¿mler

erevesindeGayrimenkul YatērēmOrtaklēĵēônēnñProjeòportfºy¿ndeyer almasēndabir sakēnca

olmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr.

M¿lkiyet bilgilerinde yapēlan incelemede ise; 

524 ada 1 parselin Sermaye PiyasasēMevzuatēkapsamēnda"proje " olarak gayrimenkul yatērēm

ortaklēĵē portfºy¿nde bulunmasēnda sakēnca olmadēĵē kanaatine varēlmēĸtēr. 

Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 

Baĵlē Hak ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne 

Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢erevesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē 

Hakkēnda Gºr¿ĸ

6.5.6

Rapora konu taĸēnmazlarēnTakyidat Bilgileri ve Gayrimenkul¿nHukuki Analizi, ĶmarBilgileri ve

Gayrimenkul¿nHukuki Analizi, TaĸēnmazēnMevcut ve Yasal Durumuna ĶliĸkinGºr¿ĸ

baĸlēklarēnda aēklanan incelemelerde aĸaĵēdaki sonulara ulaĸēlmēĸtēr. 

2,3219 2,8419 25.12.2015
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.-TL 

Katma Deĵer Vergisi dahil toplam deĵeri iin;

.-TL 

.-TL 

Katma Deĵer Vergisi dahil toplam deĵeri iin;

.-TL 

.-TL 

Katma Deĵer Vergisi dahil toplam deĵeri iin;

.-TL 

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapēldēĵē tarihteki mevcut bulgularē yansētmaktadēr. 

*

*

*

Rapor konusu taĸēnmazlarēndeĵerininbelirlenmesi aĸamasēnda;yerinde yapēlanincelemesi,

konumu, mimari ºzelliĵi,inĸaikalitesi, altyapēve ulaĸēmolanaklarē,binanēnya da arsanēn

kullanēmamacē,çevrede yapēlanpiyasa araĸtērmalarē,günümüz gayrimenkul piyasasēkoĸullarē

dikkate alēnmēĸtēr.

Bu bilgiler doĵrultusunda; rapor konusu taĸēnmazlardan

Metro Gross Market Aylēk Kira Deĵeri Ķin

426.000

(Dºrt Y¿z Yirmi Altē Bin T¿rk Lirasē )

502.680  kēymet takdir edilmiĸtir.

 kēymet takdir edilmiĸtir.

 kēymet takdir edilmiĸtir.

(Ķki Y¿z Yetmiĸ Altē Milyon Sekiz Y¿z Kērk Sekiz Bin T¿rkLirasē )

Vergi Kanunlarēnēn Katma Deger Vergisine iliĸkin  muafiyet, istisna ve vergi oranēna iliĸkin ºzel h¿k¿mleri dikkate 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē

Berrin KURTULUķ SEVER

Yazē ile belirtilen deĵere KDV ( Katma Deĵer Vergisi ) dahil deĵildir.

402003

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē

401732

Eren KURT

276.848.000

Hayattepe Konut Projesi Toplam Deĵeri Ķin

7 - SONUÇ

326.680.640

Bu rapor, hibir koĸulda talep eden kurum ve kiĸi dēĸēnda 3.ĸahēĸlara verilemez. 

Deĵerleme kuruluĸunun yazēlē onayē olmaksēzēn herhangi bir ĸekilde raporun tamamen veya kēsmen yayēnlanmasē, raporun 

veya raporda yer alan deĵerleme rakamlarēnēn ya da deĵerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarēnēn veya mesleki 

niteliklerinin referans verilmesi yasaktēr.

Metro Gross Market Toplam Deĵeri Ķin

84.220.502

(Seksen Dºrt Milyon Ķki Y¿z Yirmi Bin Beĸ Y¿z Ķki T¿rk Lirasē)

99.380.193
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