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ASINMAZ DEGERLEME

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
Talep Tarihi : 05 Mart 2013
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam miilkiyet
Raporun Konusu . Pazar degeri tespiti
Ekspertiz Tarihi . 12 Mart 2013
Rapor Tarihi . 16 Nisan 2013
Miisteri / Rapor No . 031 -2013/1204

Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi,
Dege_rleme Kon!lsu . . 774 ada 6 ve 31 no'lu parseller
Gayrimenkullerin Adresi " Kazligesme - Zeytinburnu / ISTANBUL

Istanbul  1li, Zeytinburnu 1ilgesi, Kazlicesme
Mahallesinde yer alan 774 ada 126.935 m=2

Tapu Bilgileri Ozeti 1 ylazolgimli 6 no'lu parsel ve 11.360 m?2 yuzélgimlii
31 no'lu parseller

Sahibi : TOKI ve Maliye Hazinesi

imar Durumu : Bkz. 3.3. Ilgili Belediye’de Yapilan incelemeler
Parsellerin Toplam 5

Yiizdlciimii et

TOKI Miilkiyetindeki

Kisimlarin Toplam : 127.920 m2

Yiizolciimii

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlardaki
] TOKI hissesine diisen kisimlarin pazar degerlerinin

Raporun Konusu tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

TOKI Miilkiyetindeki Kisimlarin
Toplam Pazar degeri (KDV harig)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

637.200.000,-TL 354.907.000,-USD

Sorumlu Degerleme Uzman: Sorumiu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Hliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerle Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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DEGERLEME RAPORU OZETI
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DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Zeytinburnu Kazligesme'de 2 adet
arsadaki TOKI hisselerinin toplam Pazar

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

MNova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

16 Nisan 2013

Istanbul  1li, Zeytinburnu llcesi,
Kazlicesme Mahallesi'nde yer alan 774
ada 126.935 m?2 yidzdlcOmld 6 no'lu
parsel ve 11.360 m=2 yizdlcimli 31
no'lu parseller

MEVCUT KULLANIM

774 ada 31 no'lu parsel (izerinde sosyal
tesis binasi, 774 ada 6 no'lu parsel
tizerinde ise askeri tesis vapilan
bulunmaktadir,

iMAR DURUMU

774 ada 6 ve 31 no'lu parseller "kismen
Askeri Alan, kismen Tercihli Kullamm
Alam ve kismen Yol" Icerisinde
kalmaktadir,

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TOKI Hissesine Diisen Kisimlarin
Toplam Pazar dederi (KDV harig)

537-2001 Dun;‘TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yordrlikteki mevzuat cergevesinde her tdrll resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerierini
tespit etmeye yonelik tdm raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarnn sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESi'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
{SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinristir,

Not-2: Sirkete, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESi : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : %25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine wve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bdélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

| {
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi {izerine adresi belirtilen gayrimenkullerdeki TOKI hissesine
diisen kissmlarin pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazifanmistir.
Pazar degeri:

Bir mudlkdn, istekli ahc ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir,

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satict makul ve mantikhi hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taminmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylne alinmasi planlanan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine vyénelik
olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayih “"Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOWVA TD RAPOR NO: 2013/1204
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
lasith olup kisisel, tarafsiz ve @nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugsmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecedie déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiGimiz lcret, misterinin amaa
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestiriimistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan millkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gbrev alanlarin degerlemesi yapillan mulklerin yeri ve tirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1204
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RESMI KURUM INCELMELERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

774 ada 6 no'lu parsel 774 ada 31 no'lu parsel
SAHIBIL Maliye Hazinesi (665/25387) Maliye Hazinesi (5/8)
TOKI (24732/25387) TOKI (3/8)
iLi istanbul istanbul
iLcEsi Zeytinburnu Zeytinburnu
MAHALLESI Zeytinburnu Zeytinburnu
SOKAGI Demirhane Caddesi Demirhane
PAFTA NO 85/1 86
ADA NO 774 774
PARSEL NO 6 31
NITELIGI IBSIT; %:ﬁ:pﬁ:g?-]uk;gw Gogmen Misafirhanesi
yUzoLcUMU 126,935 m? 11.360 m?
HiSSE Maliye Hazinesi (665/25387) Maliye Hazinesi (5/8)
TOKI (24732/25387) TOKI (3/8)
YEVMIYE NO 4620 4620
CiLT NO 1 3
SAYFA NO 74 32
TAPU TARIHI 09.04.2013 09.04.2013

Not: Parsellerin toplam yiizélcimil 138.295 m*dir. TOKI hissesine diisen kisimlarin
toplami ise 127.920 m*"dir.

4.2 IiLGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesl Tapu Sicil MidirlGgd’'nin 09.04.2013 tarihli takyidath
tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlann tapu kayitlan Gzerinde asagidaki

notlar bulunmaktadir,

774 ad : H

Be 3 i

o Uzerindeki bina ve mistemilati Askeriye‘ye aittir.

o M. Midafa Vekaleti emrine tahsis edilmistir. (12.02.1960 tarih ve 186 yevmiye no
ile)

o Uzerindeki bina Kiiltir Bakanlidi'nca korumaya alinmistir. (29.11.1989 tarih ve
7282 yevmiye no ile)

o Korunmasi gerekli kiltlr varhdidir. (14.02.1992 tarih ve 1624 yevmiye no ile)

NOVA,TD RAPOR NO: 2013/1204
T /
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o Korunmasi gerekli kiltlr varligidir. (13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no ile)

o Askeri glvenlik bdlgesi icerisinde kalmaktadir. (18.10.2002 tarih ve 1312 yevmiye
no ile)

o Milli Savunma Bakanhgi'na tahsislidir. (15.03.2004 tarih ve 1513 yevmiye no ile)

o Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanlidi'nca dedisik ihtiyaclaria talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620
yvevmiye no ile)

774 ada, 31 no’ rsel iizerinde:
Beyanlar béliimii:

Imar ve iskén Vekaletine tahsis edilmistir. (13.12.1960 tarih ve 195 yevmiye no ile)
Korunmasi gerekli kiltir varigidir. (14.02.1992 tarih ve 1624 yevmiye no ile)
Korunmasi gerekli kiltlr varhdidir, (13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no ile)

Milli Savunma Bakanhdi'na tahsislidir. (15.03.2004 tarih ve 1513 yevmiye no ile)
Korunmasi gerekli kiltir varhididir. (03.10.2006 tarih ve 9309 yevmiye no ile)
Kamu hizmetlerine aynlan vyerler ile Malive Bakanhdi'nca dedgisik ihtiyaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz oclarak hazineye iade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620
yevmiye no ile)

00 0O0O0O0

Tapu incelemesi itibariyle dederlemeye tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhdi portfoyiine
alinmas: igin (zerlerinde bulunan tahsise iliskin beyanlarin terkin edilmesi
gerekmektedir. Tasinmazlar Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken Askeri Tesis olarak
kullaniimaktadir. Belirtilen tahsis beyanlari Maliye Hazinesi miilkiyetine ait oldugu
dénemden beri mevcuttur.

Tasinmazlarin tapu kayitlan {izerinde “"Korunmasi gerekli kiiltiir varhigidir”
beyaniarn bulunmasi nedeniyle tapu devrinin yapilmas: icin Kiiltliir ve Turizm
Bakanhgi'ndan gdériis alinmasi gerekmektedir.

4.3 iLGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Zeytinburnu  Belediyesi imar Muadarligi'nde vyapilan incelemelerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur,

o 774 ada 6 no'lu parsel 18.03.2013 tarih ve 3196-2304-(2009) no’lu imar durumu
belgesine gore 15.06.2007 tarihli 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
“"kismen Askeri Alan, kismen Tercihli Kullanim Alam ve kismen Yol” icerisinde
kalmaktadir.

o "Tercihli Kullamm Alam" icerisinde kalan kisim ~ 1.840 m®, “Askeri Alan” icerisinde
kalan kisim 107.812 m? ve “Yol” icerisinde kalan kisim ise 17.283 m¥dir. Yol icerisinde

kalan kismin yaklasik 3,080 m? alanh kismi ise kiy1 kenar gizgisinden etkilenmektedir.
o 774 ada 31 no'lu parsel 18.03.2013 tarih ve 3196-2304-(2009) no'lu imar durumu

belgesine gore 15.06.2007 tarihli 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1204
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“kismen Askeri Alan, kismen Tercihli Kullamm Alam ve kismen Yol” icerisinde
kalmaktadir,

o "Tercihli Kullamm Alan" icerisinde kalan kissim ~ 5.230 m?, “Askeri Alan” icerisinde
kalan kisim 3.535 m? ve “Yol” icerisinde kalan kisim ise 2.595 m?'dir.

o Tercihli kullamim alanlarina iliskin plan notlar asadida belirtilmistir.

- TK alanlannda 10.000 m*den blyik parsellerde Istanbul Biyiiksehir Belediye
Baskanhdi'nca onayanacak avan projesine gére uygulama yapilacaktir,

- Tercihli kullamm alanlar (TK): Bu alanlarda turizm tesisleri icin Emsal: 2,50, turizm
+ ticaret icin toplam ticaret alaminin en az % 50'si turizm kullammina aynimak
kosuluyla Emsal: 2, ticaret veya konut igin Emsal: 1'dir.

- 10 Temmuz 2003 onay tarihli planda yer alan TTKR ve TIM kullarimlan icin verilen
haklar kullamilabilir. Bu hakkin Gstindeki bu planla verilen emsalden do@an fark
turizm tesisi icin kullanilacaktir. Jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarina gbre uygun
bulunmasi halinde bu alanda vyer alan mevcut binalarda ekonomik &mrind
tamamlayincaya kadar yapi kullanma izni verilebilir, bu alanlarda esash tadilat /
tamirat yapilmasi, yikiip yeniden yapilmasi veya fonksiyon dedisikligi yapilmasi
halinde bu planda belirlenen yapilanma kosullan gecerlidir.

- TK alanlaninda yapilanma kosullan irtifa zemin-yapi, yapi-deprem iliskisini inceleyen
Afet Isleri Genel Midiirliig(i'nce onayh ayrntih jeoteknik etiid raporlan ile uygun
gorilmesi halinde Hmax: 70 m (Cati — Baca dahil) asamaz.

o Istanbul IV Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Bélge Kurulu‘nda yapilan
gériismelerde asadidaki tespitierde bulunulmustur:

- 774 ada 6 no'lu parselde bulunan eski eser yapilarin Istanbul I Numarall Kiiltir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 25.10.1989 tarih ve 1401 sayih karan ile
korunmasi gerekli kiltir varligi olarak tescil edildigi gordlmUstar.

- 774 ada 6 no'lu parselde bulunan 1. Ordu Zeytinburnu Adir Bakim Tamir Fabrikasi
vasifli yerin eski eser olup olmadidina iliskin Istanbul I Numaral Kiltir ve Tabiat
Varliklanni Koruma Bdélge Kurulu 31.05.1988 tarih ve 368 sayili karar no ile 19 no’lu
binamn tasinmaz kdltir varlidi olarak incelenmesine iliskin mahallindeki kesif sirasinda
ayni ada ve parsel icinde bu binanin karakterinde diger binalarin ve diger korunmasi
gerekli olabilecek yapilanin mevcudiyeti tespit edilmis oldugundan 1. Ordu Agir Bakim
Tamir Midirligl'nce kadastral paftasi lzerinde isaretlenmesine, cekim yonleri isaretli
fotograflarla tamamlanmasi icin durumun bildiriimesine, 19 no'lu binanin kesfi
sirasinda cevresi icin tehlike yaratacadl goérllmis oldugundan binanin rélevesinin
Koruma Bdlge Kuruluma getirilmesine, bina icin gerekli dnlemlerin alinmasina ve
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belgelerin Kurul'a getiriimesinden sonra kesin dederlendirme yapilabilecedine karar
vermistir.

- Istanbul I Numaral Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu 09.05.1989 tarih
ve 1043 sayili karar no ile 774 ada 6 no'lu parseldeki yapinin eski eser olarak tescil
edilmesine, grubunun II. Grup olarak belirlenmesine, gabarisinde ve cephesinde
degisiklik yapmamak kosulu le tasiyia sistemde i¢ kisimda, ic ve dis malzemelerinde
dedisiklik yapilabilecedine, rélevesine uygun olduguna, Rodleve ve Anitlar
Midarligl’nin 13.01.1986 tarih ve 289 sayili yazisinda belirtildigi gibi yapinin
cephesinde derin catlaklar olmasindan dolayi, cevresi igin giivenlik énlemleri alinarak
yikilabilecegine karar verilmistir.

- Soz konusu yapinin yikilabilmesi igin tescil kaydinin kaldinlmasina iliskin Istanbul

I Numarah Kdltdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu 04.10.1989 tarih ve 1334
sayih karar no ile Kurulca alinmis olan 09.04.1989 tarih ve 1043 savill kararin
dedistilmesine gerek olmadigina, parseldeki tespit ve tescil calismalarina devam
edilmesine, bu alanda tespit ve tescil isleri tamamlanincaya kadar, hicbir insai
miidahalede bulunulmamasi hususunun ilgililerle bildiriimesine karar vermistir.
Istanbul I Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu 25.10.1989 tarih
ve 1401 sayili karar no ile 774 ada 6 no'lu parselde bulunan yapilardan daha &nce
kurulun 09.04.1989 tarih ve 1043 no'lu karan ile tescll edilmis olan ve
vaziyet planinda M (3 no'lu) olarak gésterlen yapidan baska, yerinde yapilan ikinci
incelemeden sonra; yine vaziyet planinda A (46 no'lu), B (45 no'lu), C (22 no'lu),
D (17, 18, 19, 20 ve 21 no'lu), E (7 no'lu hamamin eski bélimleri), F (5 ve 6 no'lu
yapinin eski bélimleri), G (27 no’lu), H (28 no'lu), T (29 no'lu), K (30 ve 31 no'lu) ve
L (37 no'lu) yapilann da tescil kapsamina alinmasina karar vermistir. (Vaziyet plarinin
bir arnedi rapor ekinde sunulmustur.)
774 ada 6 ve 31 no'lu parsellerde bulunan kiltir varliklanmn rilévelerine iliskin
Istanbul I Numarali K(ltir ve Tabiat Varliklanni Koruma Bélge Kurulu 29.08.1991 tarih
ve 2915 sayili karar no ile parseller {zerindeki yapilann rélove projelerinin uygun
bulunduguna vaziyet planlarinda 6 numara ile gosterilen yapi disindaki yapilarin 1II.
Grup Tasinmaz Kiltir Varligi olduguna, 1 numara ile gésterilen ve yol (izerinde kalan
Saymanlik yapisiyla ve tehlikeli durumda oldugu saptanan 7 numaral yapimn yikilarak
oneri projesinde istenilen yerde yeniden II. Grup olarak ihya edilmesine, 6 numara ile
gosterilen Bolik Komutanhd yapisinin ise yapilan tadilatlar nedeniyle 6zginligind
yitirmis olmasindan dolayr IV, Grup vyapilardan olduduna, rolévesinin ve diger
belgelerin arsivde saklanmasina, 25.10.1989 tarih ve 1401 sayili kararda sehven tescil
edildigi anlasilan ve o tarihte G (27 no’lu) olarak isimlendirlen yapimin tescil kaydimn
kaldinlmasina, saptanan koruma gruplanna uygun olarak hazirlanacak restorasyon
projesinin Kurul'a getirilmesine karar vermistir.
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774 ada 31 no'lu parselde bulunan tasinmazin satisina yada kiralanmasina iliskin
Istanbul IV Numarali Kiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu 06.02.2008
tarih ve 1905 sayil karar no ile 774 ada 6 no’lu parselde yer alan ve istanbul I
Numaral Kiltir ve Tabiat Varhiklanm Koruma Bolge Kurulu'nun 29.08.1991 tarih ve
2915 sayill karan ile vaziyet planinda Saymanlik binasi olarak ifade edilen tescilli
kiltor varlhiginin, Atakdy Turizm Merkezi Kazlicesme Uygulama imar Plani'nda yolda
kaldigi gorildiiginden, yapinin yikilmadan yerinde korunmasini saglayan plan tadilinin
yvapiimasina karar vermistir.

- Aynica Istanbul 1 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklannm Koruma Bélge Kurulu’nun
30.09.2005 tarih ve 2005 - 3995 no’lu raporu (zerinde yapilan incelemelerde 774 ada
31 no'lu parsele iliskin tescil kaydimin bulunmadigl, bu parsele bitisik 774 ada 6 no’lu
parseldeki binalarin Kurul'un 25.10.1998 tarih ve 1401 no'lu, 09.04.1989 tarih ve
1043 no'lu kararlan ile tescil edildigi ve 774 ada 6 no’lu parselin gezilebilen
kisimlarinda tescilli binaya rastlanmadig belirlenmistir.

o Istanbul I Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklanni Koruma Bélge Kurulu'nun 29.08.1991
tarih ve 2915 sayili kararmin ekli vaziyet plani, kadastral plan ve onayll rdlove
projelerinde yapilan incelemeler neticesinde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur;

- 1 no'lu yapi (Saymanhk binasi) tek kath olarak insa edilmis olup onayl réléve projesine
gbre 501,75 m* oturum ve kullanim alanina sahiptir. Saymanlik binasinin ufak bir kismi
774 ada 31 no’lu parsel sinirlan dahilinde yer almaktadir.

- 2 no'lu yapi (Su deposu) fabrikanin 6zgiin baca althdi olarak insa edilmis olup halihazirda
su deposu olarak kullanilmaktadir. Kadastral plana gére yaklasik 129,86 m? oturum
alanina sahiptir.

- 3 no'lu yap (Tekerlekli Araglar II. Kisim, Demirhane, Dokiimhane, Tekerlekli Araglar III.
Kisim, Tank II, Kisim) tek kath olarak insa edilmis olup birbirini izleyen atélyelerden
olusmaktadir. Onayll réléve projesine gore 4.765,83 m® oturum ve kullamm alanina
sahiptir,

- 4 no'lu yapl (Toplanti Salonu ve Gazino, Tek Araclar 1. Kisim, Carkhane ve Avandanhklar
kismi, Tezgah Bakim Atélyeleri, Marangozhane, Saymanlik Depolan) tek kath olarak insa
edilmis olup onayl réléve projesine gdre 7.507,65 m? oturum ve kullamm alanina
sahiptir,

5 nolu yapi (Hamam) tek kath olarak insd edilmis olup kadastral plana gobre
~ 172,17 m? oturum ve kullanim alanina sahiptir.

- 6 no'lu yapi (Er Yemekhanesi, Bollk Karargahi) iki katl insa edilmistir. Bélge Kurulunca
sehven tescili yapilmis, daha sonra bu tescil kaydimin iptal edilmesine karar verilmistir.

- 7 no'lu yap! istanbul I Numarali Kdltir ve Tabiat Varliklanni Koruma Bélge Kurulu’nun
29.08.1991 tarih ve 2915 sayili karan geredi yikilmis durumdadir. Ancak korunmasi
gerekli kiltlGr varhigi oldujgundan yeniden insa edilmesi gerekmektedir. Onayh rélove
projesine gbre zemin + normal kat olmak {izere toplam 2 kathdir. Yapinin oturum alam
yaklasik;110,69 m?, toplam kullanim alani ise yaklasik 221,38 m?'dir.

” /
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- Buna gore tescilli binalarin toplam oturum alan 13.187,95 m2, toplam insaat alani ise
13.298,64 m?2 olarak tespit edilmistir.

- Ayrica 6 no'lu parselin mevcut imar durumuna gore yaklasik 17.283 m? yola terk alam
mevcuttur,

- Buna gbére 6 no'lu parselde yol ve tescili bina oturum alam olarak toplam
30.470,95 m=2 arsa alan bulunmaktadir.

- 31 no'lu parselin yola terki ise 2,595 m=2'dir.

6 no'lu parsel Uzerinde korunmasi gerekli kiltir varlidi ve eski eser vasfindaki yapilar
bulunmasi nedeniyle 2863 sayill Kiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma Kanunu’na gore
uygulama vapilabilecektir,

2863 sayill Kiltir ve Tabiat Varhiklanm Koruma Kanunu'nun 6. Maddesi'ne gére
korunmasi gerekli tasinmaz kiltdr ve tabiat varliklar sunlardir:

a) Korunmasi gerekli tabiat varliklan ile 19. yiizyill sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup énem ve ozellikleri bakimindan Klltir ve Turizm
Bakanhdi'nca korunmalaninda gerek gorilen tasinmazlar,

c) Sit alan icinde bulunan tasinmaz kiltdr varliklar,

d) Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil sGz konusu olmaksizin Milli
Micadele ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusunda biyilik tarihi olaylara sahne olmus
binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan kullanilmis evler.

e) Ancak, Koruma Kurullan'nca mimar, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger &nem ve
ozellikleri bakimindan korunmasi gerekli bulunmadidi karar altina alinan tasinmazlar,
korunmas! gerekli taginmaz kdltdr varh@ sayilmazlar. Kaya mezarliklan, yazili, resimli ve
kabartmal kayalar, resimli madaralar, hoéyikler, timulGsler, 6ren yerleri, akropol ve
nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kisla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda bulunan
sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam ve medreseler; kiimbet, tlirbe ve
kitabeler, kopriler, su kemerleri, su yollan, sarmic ve kuyular; tarihi yol kalintilan,
mesafe taslarn, eski sinirlar belirten delikli taslar, dikili taslar, sunaklar, tersaneler,
rnhtimlar; tarihi saraylar, kaskler, evler, yallar ve konaklar; camiler, mescitler,
musallalar, namazgahlar, cesme ve sebiller, imarethane, darphane, sifahane,
muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler, arastalar,
bedestenler, kapalh carsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler,
manastirlar; killiyeler, eski amt ve duvar kalintilan, freskler, kabartmalar, mozaikler ve
benzeri tasinmazlar tasinmaz kdltdr varhg érneklerindendir.

f) Tarihi magaralar, kaya siginaklar, ozellik gdsteren adac ve adac topluluklan ile benzerleri
tasinmaz tabiat varligi 6rneklerindendir.

Bu tir yapilarda her tirll yapillagma icin oncelikle Amitlar Kurulu’ndan olumlu gdriis
alinmasi gerekmektedir. Restore edilecek yapinin dncelikle yasal statiisdi énemlidir. Yasal
statll; yapinin 1. veya II. derece tarihi eser olmasi durumudur.

I. grup yapilar toplumun maddi tarihini olusturan kiltir verileri igcinde tarihsel,
simgesel, ani ve estetik nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir.

II. grup vyapilar ise kent ve gevre kimlidine katkida bulunan kdltir varlidi
niteligindeki yéresel yasam bicimini yansitan yapilardir.

” £
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Aslinda 1. grup yapilar; amtlar, kiliseler, camiler, sarniglar, cesmeler, yal, kisk vb.
gibi tarih icinde belli yeri olan vyapilardir. 1. grup vapilarda yapilabilecek miidahaleler
oldukca lisithdir. Ancak ozel projelerle yapimin fonksiyonun dedismesi durumunda esash
mudahale yapilabilir.

II. grup vapilarda ise Koruma Kurulu'nmun izni cercevesinde ozellikle cepheyi
koruyarak esash midahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yap! yikilip tekrardan
yapilabilir,

izlenecek prosediir asadidaki sekildedir:

1. Restore edilecek yapi igin dncelikle ilgili belediyeye miiracaat edilir.

2. 56z konusu yapi eder tescilli yapi dedil ise Belediye gerekll gérmesi halinde Anitlar
Kurulu'na géndermeden projeyi onaylayip insaat izni verebilir, Ancak yapinin eski
eser Gzelligi varsa belediye Amitlar Kurulu’na durumu bildirir.

3. Yapilar tescilli olmasa bile eski eser gériinimiinde iseler yine Amitlar Kurulu’'ndan
izin almak gerekmektedir.

4. Anitlar Kurulu oncelikle yapimin roldvesinin cizilmesini ister. Cizilen réléve ve
yapinin fotodraflan ile birlikte bir raportorin raporuyla Anitlar Kurulu, yapinin
koruma derecesini ve midahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar.

5. Amtlar Kurulunun kararina gbre yapinin restitlisyon ve restorasyon projeleri cizilir.
Restorasyon ve restitisyon projeleri zaman kazanmak igin aym anda Kurul'a
sunulabilir. Restitiisyon wve restorasyon projeleri ile birlikte yapimin ilk halini
belgeleyen fotograflarla birlikte bir restitiisyon raporu yazilir. Ayrica yapiya
yapilacak midahale bigimleri ve kullanma amac ile kullamlacak malzeme ve
teknidi iceren bir restorasyon raporu yazilir.

6. Amitlar Kurulu’ndan projelerin gkmasi zaman alabilir., BGtin bu sirecler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yapi sahibi tarafindan;
ilgili Belediye'ye bilgi amach, Tapu Sicil Midirligii'ne ise tescil amach génderilir.

7. Bitiin bu slreclerden sonra restorasyon projesine gbére, Belediye'den ruhsat
almak icin bir ruhsat projesi gizilir. Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.

8. Insaat ruhsati almak igin bir de yapi denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama
sorumlulugu) icin sdzlesme yapmak gerekmektedir.

9. Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmalidir.

Tasinmazlarin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiilkiimleri cercevesinde gayrimenkul vyatirrm ortakhiii portfoyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig! goriis ve kanaatindeyiz.
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4.1 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi Iincelemesi

Zeytinburnu Ilgesi Tapu Miidirlidi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazlanin Maliye
Hazinesi mulkiyetinde iken 09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye no ile hisse satislarinin TOKI
adina gerceklestigi tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Zeytinburnu Ilgesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde parsellerin son {i¢ yillik
dénem icerisinde imar durumlarnnda herhangi bir dedisiklik olmadigi goértlmdstir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlann ait kadastral plan durumunda son g yil icerisinde
herhangi bir degiskiklik olmarmistir.

NOVA TD|RAPOR NO: 2013/1204
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu lcesi, Kazlicesme Mahallesi,
Sahil Yolu (Kennedy Caddesi) lizerinde konumlu olan 744 ada, 6 ve 31 no’lu parsellerdir.

774 ada 31 no’lu parsel Uzerinde sosyal tesis binasi, 774 ada 6 no'lu parsel {izerinde
ise askeri tesis yapilan bulunmaktadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde; Novotel ve Ibis Otel, Ottomare Suits Projesi, bos
parseller, cesitli is yerleri ve konutlar yer almaktadir,

Tasinmazlarin paralel durumda oldugu Sahil Yolu (Kennedy Caddesi) yodun bir arag
trafidine sahip olup Sirkeci ile Bakirkdy'il birbirine baglamaktadir.

Konumlan, ulagsim kolayhidi, ana artere cepheli olmasi ve bolgede benzer ylizélgimiine
sahip satilik / kiralik arsalanin simirh sayida olmasi, tasinmazlann dederlerini olumlu yénde
etkilerken mevcut imar durumu dederine olumsuz etkide bulunmaktadir.

Bolgede son yillarda gelistirilen liks konut projeleri ile insaaat yatinmlaninda artis
gerceklesmistir.

Tasinmaz; Zeytinburnu ilcesine 2 km, Yenikapi'ya 4,50 km, Bakirkdéy ilcesine 5 km,
Atatiirk Havalimani’na 9 km ve Taksim’e 13,50 km mesafededir.

Bolge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir,

NOVA TD OR NO: 2013/1204
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5.2 TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzélclimleri asagidaki tablodaki gibidir.

wn| | eesm | Torusesssn | rostdissie oigen

744 6 126.935 123.660

744 31 11.360 4.260
TOPLAM 138.295 127.920

o Diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

o Uzerlerinde askeriyeye ait yapilar bulunmaktadir. Ancak bu vyapilar halihazirda
kullaniimamaktadirlar.

o Istanbul I Numarall Kiltir ve Tabiat Varliklanmi Koruma Bélge Kurulu’nun 29.08.1991
tarih ve 2915 sayih karanmin ekli vaziyet plani, kadastral plan ve onayl rélove
projelerinde vyapilan incelemeler neticesinde tescilli binalann toplam oturum alam
13.187,95 m2, toplam insaat alani ise 13.298,64 m?2 olarak tespit edilmistir.

o 774 ada 6 no'lu parsel Sahil Yolu (Kennedy Caddesi) ve Abay Caddesi'ne, 774 ada 31
no'lu parsel ise Abay Caddesi'ne ve Beskardesler Sokak'a cephelidir.

o Tasinmazlarin pazar dederlerinin en onemli belirleyici etkeni arsalarin sahip oldudu
ayncalikh konumlandir. Parseller (zerindeki eski tescilli eser binalar restorasyon
kapsaminda yeniden kullanilabilir nitelikte olup ayrica bu yapilann nitelikleri itibariyle
korunmasl da gereklidir. Tescilli eski eser haricindeki binalar ise bdlgedeki gelisime
paralel bir kullanimda dedgildir. Bu nedenle tasinmazlar igin plan tadilati / degisikligi
yapilarak Gzerinde bélgede sahil hattinda konumlu diger tasinmazlara benzer bir lejant ve
yapllasma sartlarinin olusmas! onerilmektedir. Bu kapsamda degerlemede sadece tescilli
eski eser nitelidindeki binalar dikkate alinmistir,

o Tescllli eski eser binalar kargir / yidma tarzda insa edilmistir,
o Bélgenin altyapisi tamamlanmustir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gdre en verimli ve en iyi kullanimin tanmimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en yliksek degeri getirecek en olasi kullammidir” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin, konumlarn, bilyikllkleri, fiziksel ozellikleri ve
mevcut_imar durumlan da dikkate alindidinda en verimli kullamim segenedinin Tlrk Silahli
Kuvvetleri tarafindan “askeri alan olarak olarak kullanilmasi” olacadi géris ve kanaatindeyiz.
Ancak bélge genelinin kentsel yerlesim alani olarak kullanilmasi, Istanbul genelinde Kentsel
Déndsim projelerinin hayata geciriliyor olmasi, hakim deniz manzarasinin bulunmasi ve
bélgenin her gecen gin artan potansiyeli ile konut kullammina olan talep gz Gnine
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alindiqinda parsellerin imar lejantimin bdlgedeki genel kullamma (rezidans projelerinin
gergeklestirilebilmesi icin tercihli kullamima alam) uygun hale donlstiridlmesi durumunda ise
en verimli kullanim segeneginin (zerlerinde "elit rezidans projesi” insa edilmesi olacad
gorls ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZI

Tirkiye ekonomisi, 1990 wyillarda yasanan vyilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hilkimetin kurulmas: gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diisiisler meydana
gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam (yelik siirecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallagsmay gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saglanmisbir. Yabanoi sermaye yatinmalannin ilgisi de
sektdrin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérl 2004 yili basindan itibaren hizhi bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalanm da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak Gzere
biiylik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmstir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis orani
enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektérl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir, 2007 yill icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve ézellikle
konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yénlnde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duradan
seyretmistir,

2008 yilimin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu donem igerisinde
bélgesel ve proje bazl deger artislan gbzilkse de genel gériintim fiyatlarin sabit kaldididir,

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhdin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir arbis olmamistir. 2012 wili da 2011 ogibi duragan gecerek
sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yihimin ilk ceyredinde ise
éngérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel dénisimin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan'nin yilksek
. P, e tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida
- el - . | ise Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
= ke _'::::..::,. ] o siniflanmaktadir. istanbul Bogazl,
_"““55?"1"_; e LA m.ﬂ.,f,'.::m 2 | Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
N o birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni
Sl N birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de

. LMELS ikiye bolmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve gineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira Ilgeleri ile, gineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli'nin de
Vize ilcesi topraklan ile cevrilidir,

Istanbul nifusunun, 1990 yil itibariyle Tirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclar Itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde
10,018,735 kigl ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi
artis géstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildidinda Istanbul'un barindirdidi
niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikca gériilmektedir. Tirkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varlidi acisindan da dlkenin en énemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bliylime orani %2.83'tiir. Daha
6nceki donemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi
ve bu oranin bir kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oranimin distigi
gézlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganhk orani)
diismesi ve goclin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul nifusu 11,48 milyondur, Tiirkiye
nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde
ortalama %32,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul’da nifusun @énemii bir belirleyicisi
olan g6¢ orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadil ve niifusun 2015
yilinda 14.48 milyona cikacagi ongoriilmektedir. Tlrkiye’nin de niifus artis hizi yavaslayacak
ve nifus 2015 yilinda Istanbul nifusunun pay! %17,8% cikacaktir. istanbul’da niifus artisi
% BO kent kaynakli, %20 ise gég kaynakh olacaktir. Nifus artis 6ngériilerine badli olarak
Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili siirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar: Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcelievler, Balkirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizi, Beyoglu, Buyilkcekmece, Catalca, Cekmekédy, Esenler, Esenyurt, Eyip,
Fatih, Gaziosmanpagsa, Gingéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiiciikgekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisgli, Tuzla, Urnrani\,re,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Zeytinburnu ilgesi

Dogusunda Fatih, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingéren ve Bakirkdy ilceleri,
glineyinde ise Marmara deniziyle gevrilidir. Tarihi Yanimada ve surlarla ayrilmis olup D100
Karayolu'na sinirt bulunmaktadir. Atatlirk Havalimani'na 15 — 20 dakikalik mesafededir,

01 Eylll 1957 tarihinde ilge olmustur. 2009 yili adrese dayali niifus sayim sistemine
gore niifusu 290.147dir. 13 adet mahalleden olusmaktadir. Ilcedeki ilk yerlesim
Istanbul’un Tdrklerin eline gecmesini izleyen yillarda Kazlicesme dolaylarinda baslamistir.

ligede yerlesmeyi etkileyici ikinci olay; Kazlicesme'de dericilik sanayisinin kurulmasidir.
Tlrkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili askin tarihcesi Kazlicesme'de baslamistir. 1927
yihinda Kazlicesme'de dokuma sanayini kurulunca calisan isciler cevreye vyerlesmeye
baslamistirlar. 1946 yillarindan itibaren izl goc almistir,

Ulasim

Taginmazlann yer aldidi bélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en dnemli
etkenler; D100 (E-5) Karayolu'na, Atatriik Havalimam’na olan yakinh@ ve Sahil Yolu'na
cepheli ve yakin koanumda olmalandir.

Aynica tasinmazlar panoramik Marmara Denizi manzaralidirlar.,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKiI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Arsa fiyatlannin en yiiksek seyrettigi sahil kesiminde yer aliyor olmalari,
Konumilan,

774 ada 6 no'lu parselin Kennedy Caddesi’'ne (Sahil Yolu) cepheli olmasi,
Kismen "Tercihli Kullanim Alani” lejantina sahip olmalar,

Ulasim kolayhdr,

Reklam kabiliyeti,

Misteri celbi,

Sahil kesimindeki elit yapilasma,

Panoramik Marmara Denizi manzaral olmalan,

Bélgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek satilik arsanin yok denecek kadar az
olmasl,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

0 0 Q2 Q0 0 0o 0 0 O

Olumsuz etkenler:
o Askeri alanda kalmalan,
Yola terklerinin olmasi,
Hisseli olmalan,
Dar bir alia kitlesine hitap etmeleri.

0 0o o
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Yakin cevrede yapilan piyasa arastirmalarninda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Bilgede satista olan arsalar

1. Zeytinburnu Sahil Yolu Gzerinde Novotel yakininda konumlu, “Turizm Alani” lejantina
ve “Emsal (E): 2,50" yapilasma hakkina sahip olan, 73.000 m? yiizélgimlG arsa 2007
yilinda ihale yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000,-TL bedel ile satin almistir.

(m? satis dederi ~ 5.370,-TL)

2. Zeytinburnu Sahil Yolu Uzerinde konumlu olan ve Ottomare Suites Projesi'nin insa
edildigi 15.500 m? ylzdlcimld 774 ada 52 no'lu parsel Eylil/2007 tarihinde
87.000.000,-TL + KDV bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'den
satin almistir. (m? satis dederi ~ 5.615,-TL) Uygulama esnasinda parsel numarasi 54
olarak degismis ve parsel ylizélglimi 13,534,69 m? olmustur. Parsel TK “tercihli alan”
Alaninda kalmakta olup yapilasma hakki Emsal (E): 2,50 seklindedir.

3. Istanbul, Bakirkéy lcesi, Zeytinlik Mahallesi, Atakéy Sahil’de konumlu, toplam briit
77.407,72 m? ylzblclimli 564 ada 161 ve 162 no'lu parsellerin T.C. Basbakanlk Toplu
Konut Idaresi Baskanhgi tarafindan Ozyazicl ins. Elekt. Mak. Miis. Ve Taah. San. Ve
Tic. Ltd. Sti. & Karadeniz Orme ve San. Dis. Tic. A.S.'ne arsa satisi karsihdi gelir
paylasimi isi ile 447.150.000,-TL bedelle yapilmistir. (m? satis dederi ~ 5.775,-TL)

4,  Sahil Yolu'nda Gedik Restoran - Eminéni istikametinde sol tarafta kalan “Ticaret
Alani” lejantina ve Emsal: 3 yapilasma sartina sahip 3.750 m? yiizélciimli parselin satis
dederi 20.000.000,-USD'dir. (m? satis dederi ~ 5.335,-USD / 9.580,-TL)

Tlgilisi: Destan Gayrimenkul - 0 554 402 37 77

5. Istanbul, Zeytinburnu Ilcesi, Kazligesme Mahallesi, eski dericiler bolgesinde yer alan
“Turizm + Ticaret” lejantinda ve Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip 2.117 m?
ylzolcimld parselin satis degeri 12.700.000,-USD'dir.

(m? satis dederi ~ 6.000,-USD / 10,770 ,-TL)
Tlgilisi: Coldwell Banker - 0 216 418 07 07

6. Istanbul, Zeytinburnu ilcesi, Kazlicesme Mahallesi, eski dericiler bblgesinde yer alan
“Turizm + Ticaret” lejantinda ve Emsal: 1,50 yapilasma sartina sahip 534 m?
ylzolglimll parselin satis dederi 2.250.000,-USD'dir.

(m? satis dederi ~ 4.215,-USD / 7.565,-TL)
Tigilisi: Coldwell Banker - 0 216 418 07 07

7. Tasinmazlarin cepheli oldugu sokak ve caddelerin 2013 yili itibariyle m2 birim rayic

bedelleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Kennedy Caddesi 6.171,82 TL
Abay Caddesi 3.085,92 TL
Beskardesler Sokak 2.468,73 TL

MNot: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7954 TL ve 1,Eurc = 2,3495 TL dir.

) /
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Yalkan Bélgedeki Nitelikli Konut Projeleri

Delta Grup ve TOKI isbirliiyle Atakdy 6. kisimda 214 déniim arazi (izerinde 2009 vilinda
kurulan Atakdy Konaklari, 58 blokta 950 konuttan meydana gelmektedir. Projede, alanlan
174 m? ile 180 m? arasinda dedisen 3+1 ve alanlan 210 m? ile 270 m? arasinda
dedisen 4+1 tipinde konutlar bulunmaktadir. Atakdy Konaklari'nin % 70'ini yesil alanlar
olugturmaktadir. Site biinyesinde tenis kortlar, futbol ve basketbol sahalari, acik ve kapali
yizme havuzlan, buhar banyosu, hamam, masaj salonlan, otopark, 7/24 giivenlik, fitness-
center ve kres mevcuttur.

Site biinyesindeki ikinci el satislar incelendiginde konutlarin m? satis dederlerinin 9.900 -
15.000,-TL arahdinda oldugu gbériilmektedir,

OTTOMARE SUITES PROJESI

Ottomare Suites projesi Sinpas ve Barwa isbirligiyle hayata gecirilmektedir. Proje 13.534,69
m? alan (zerine kurulmus olup toplam 360 siitten olusmaktadir. Proje arsasi tercihli alan
imarh olup Emsal (E): 2,50 yapilasma hakkina sahiptir. Proje icin toplam 56.192 m?*lik
alanda yapi ruhsati verilmistir. Bu alanin 39.522 m?si emsale giren alan, kalan 16.670
m”lik kisim ise ortak alandir. Proje biinyesinde 1+1'den 5+1'e kadar uzanan 56 farkl tipteki
siitlerin yan sira 6zel siitler de mevcuttur, Daireler 73 m? ile 336 m? arasinda farkhlk
gostermekte olup projede spor tesisleri ve aglk - kapall ylzme havuzlar, glneslenme
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glvertesi ve otel kapsaminda sosyal tesis bulunmaktadir. Satis ofisine gdre proje
binyesindeki dairelerin satis dederleri asadidaki gibidir.

KULLANIM ORTALAMA

DAIRE TirPi ALANI SATIS DEGERI (USD) BiRiM SATIS

(m?) DEGERI (USD)
1+1 73 - 97 512.000 - 652.500 6.850
1,5+1 90 - 96 512.000 - 620.000 6.085
341 154 - 163 952.500 - 1.062.000 6.355
3+1 D 162 - 166 1.786.500 - 1.867.500 11.140
4+1 D 241 - 250 1.989.000 - 2.844.000 9.845
5+1 260 2.644.000 10.170

ONALTI DOKUZ ISTANBUL PROJESI

Four Seasons Bosphorus ve Four Seasons Sultanahmet otellerinin yatinmas Astay
Gayrimenkul tarafindan Yenikapi-Bakirkdy Sahil Yolu (zerinde Zeytinburnu Kazlicesme
Mevkiinde 771 ada 12 parsel iizerinde insa edilmistir. 27.791 m? yiizélcimli arsa {izerinde
insaa edilmis olan proje 3 adet bloktan olusmakta olup toplamda 558 adet bagimsiz béliim
bulunmaktadir. Proje parseli Turizm Tesisi lejantina sahip olup Emsal (E): 2,50 yapilasma
hakkina sahiptir. Proje bilinyesindeki bagimsiz béliimlerin 210 adedi apartman dairesi, 2
tanesi is yeri, kalan 346 adedi ise rezidans dairedir. Proje 2012 yilinda tamamlanmistir.
Proje binyesinde acik - kapah yizme havuzu, fitness-center ve spa merkezi bulunmaktadir.
Satis ofisine gére proje biinyesindeki dairelerin satis defjerleri asagidaki gibidir.

o KULLANIM ) ) ey
DAIRE TiPi A.LA!'II CEPHESI SATIS DEGERI (TL) SATIS

(m7) * DEGERI (TL)
1+1 92 ON 782.000 - 839.000 8.810
241 121 - 125 ON - YESILKOY 1.285.000 10.445
3+1 161 YESILKOY 1.642.300 10.200
3+1 177 ON - YESILKOY 2.377.000 13.430
3+1 177 ON - ISTANBUL 2.532.000 14.305
3+2 246 ON - YESILKOY | 2.425.000 - 2.694.000 10.405
441 246 ON - YESILKOY | 2.511.000 - 2.582.000 10.350
5+1 |l 338 ON 3.868.000 - 4.229.000 11.980
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THE ISTANBUL VELIEFENDI

Veliefendi Hipodromu'nun hemen yaninda insa edilen The Istanbul Veliefendi Kiptas ve YDA
Grup ortakhidiyla gerceklestiriimektedir. Projede 14 katli 15 blok yer almaktadir. 2+1'den
4+1'e kadar farkh daire tipleri bulunan proje 68.333 m? arsa (izerine insa edilmektedir.
Yaklasik 48.000 m? sadece peyzaj alanina aynimistir. Proje biinyesinde genis sosyal alanlar,
acik ve kapall yizme havuzlan, spor alanlar, sauna, hamam, kres ve kamerali glvenlik
sistemi olmasi planlanmistir.

SATIS FIYAT ARALIGI

KULLANIM : BIRIM

DT?PRIE ALANI F"‘“;:S"‘um DEGERI
(m?) (TL)
Konut Blogu 2+1 136 545.000 - 738.000 4,715
Konut Blodu 3+1 187 835.000 - 1.050.000 5.040
Rezidans Blogu 1+0 41 -69 250.000 - 450.000 6.365
Rezidans Blagu 1+1 61 -78 320.000 - 580.000 6.475
Rezidans Blogu 2+1 99 - 127 450,000 - 816.000 5.600

PLATFORM MERTER

Proje Merter'de D100 (e-5) Karayolu Gzerinde Eroglu Insaat ve Doga Sehircilik tarafindan
insa edilmektedir. Proje blinyesinde rezidans daireler, ofisler ve dikkanlar bulunmaktadir.
23.000 m?'lik kiralanabilir bir ticaret platformu bulunan proje blinyesinde yaklasik 110 adet
madaza, sergi ve defile alani yer alacaktir. Rezidans dairelerde ve ofisler de akilli ev sistemi
mevcuttur. Proje blnyesinde ayrica kapali ve acgik otopark, ylizme havuzu, fitness - center
gibi sosyal alanlar yer alacaktir.

SATIS FIYAT ARALIGI

BIRIM

BLOK NO ”#P’if KU:LL:;:[IM m‘“‘T{.?S"‘uéI DEGERi
(m~) (TL)
Platform Teras 1+1 78,77 - 121,14 430.000 - 699,000 5.650
Platform Rezidans 2+1 115,96 - 146,64 660.000 - 821.000 5.640
Platform Rezidans 2,5+1 159,13 987.000 - 1.089.000 6.525
Platform Rezidans 3+1 210,21 - 231,05 1.140.000 - 1.353.000 5.650
Platform Rezidans 4+1 293,12 2.028.000 6.920
Platform Rezidans 4,5 +1 322,71 2.318.000 - 2.367.000 7.260
Platform Rezidans 5+1P 494,93 - 500,13 3.848.000 - 3.887.000 7.775
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimu, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanlabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi
tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislarn) bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacadin
6ngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gdz oniinde
bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gkar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten
cikariimas!) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi
kullamlrmigtir. Emsal karsilastirma yontemi ise arsalanin pazar dederinin tespitinde
kullamirmistir,

Kent merkezinde yer alan bu nitelikte yiksek dederli tasinmazlann degerlemesinde
kamulastirma bedelinin tespitine 1sik tutan giincel rayic bedeller dikkate alinarak dederleme
yapilabilir. Clink( bu nitelikte tasinmazlarin mevcut imar durumlan itibariyle pazar degerinin
tespitinde farkh etkenler de stz konusudur.

Yer aldigi kentsel bélge ve imar durumu (yapilasma hakki) bir parselin dederini
belirleyen ana etmenlerdir. Degerlemeye konu parseller kisith imar durumuna sahip
olmasinin yani sira ayricalikli bir konuma sahiptirler. Tasinmazlar imar planinda genel olarak
askeri alan kullammina aynimislardir. Aynca, dederlendirmede parsellerin kismen sahip
olduklan "Tercihli Kullamim Alami” lejantimin olumlu etkisi dikkate alinmistir.

Yukanida siralanan nedenlerden dolayr m? birim rayic bedelleri de dikkate alinarak
emsal kargilastirma yonteminin rapora konu parsellerin degerlemesinde daha uygun bir
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Ayrica rapor icerisinde miisterinin talebi dogrultusunda fizibiliye calismasi
yapilmis olup imar planlarimin “Tercihli Kullanim Alani” lejantina déniistiiriilmesi
durumundaki dederinin tespitinde gelir indirgeme yéntemi kullanilmistir. Ancak bu
deger sadece miisteri istedi dogrultusunda bilgilendirme amach olarak hazirlanmis
olup rapor konusu tasinmazlarin nihai degerine olumlu veya olumsuz herhangi bir

etkisi bulunmamaktadir. Belirtilen defier bilgi amach olarak sunulmustur,
8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldifji ve Gnemii
bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacadl gbéz oniine alimr. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buginkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasli ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm dederi ile
aciklanabilir. Kullamim dederi ise, “hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir,

Maliyet yaklasimi ydntemi ile tasinmazlann pazar dederinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarin dederi

II. Arsalar iizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

MNot: Bu bilesenler, arsa ve insal yatinmlarin ayn ayn satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {zere verilmis fiktif

blyiikliklerdir.
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I- Arsa dederi:

Arsalarin degerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir,

Bu yontemde arsalarin bedelinin tespiti icin taginmazlann bulundugu bélge genelinde
ve yakin dénemde pazara gikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazin
arsasi icin m=2 birim degeri belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma egilimine de badl olarak
parsele es defer nitelikte yizdlgim ve imar dizenlemesine sahip satiik emsal
bulunamamistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZI

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel icin m2 birim dederleri beliflenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiklik, imar durumu ve fiziksel Gzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazannin glincel dederiendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gériistlmds; ayrca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

ARSALARIN EMSAL ANALIzZi

Raporun piyasa bilgileri béliminde yer alan tasinmazlardan 1 ve 2 no'lu emsallerin
2007 yilinda satislan gerceklesmis olup bu satis defierleri giiniimiize cekildiginde m? birim
dederlerinin 10.000,-TL mertebelerinde olacad gériis ve kanaatindeyiz. Ayrica 2 no'lu
emsal Uzerinde halihazirda Ottomare Suits Projesi insa edilmekte olup 13.534,69 m? arsa
izerinde toplam 39.522 m? satilabilir emsal insaat hakki alinmistir. Proje biinyesindeki
konutlarin m? satiglarninin ortalama 11.500 m? mertebesinde olduklan gérilmustir. Bu
durumda projenin gelistirilmis arsa dederinin 14.,000,-TL'ler diizeyinde seyredebilecedi
gériisiindeyiz. Atakdy sahil yolunda yer alan dider emsallerin m? satis dederlerinin 7.500 -
10.500,-TL aralidinda seyrettigi gorilmektedir. Rapor konusu tasinmaz halihazirda kisith bir
imar durumunda sahip olsa da konumu ve blyUkligld bakimindan emsal bilgilerinde yer alan
gayrimenkuller ile ayni degerde serefiyeye sahiptir. Sahil bandindaki Emsal (E): 2,00 - 2,50
araligindaki yapilasma hakki bulunan parsellerin m? satis dederleri 10.000,-TL
mertebesindedir. Ayrica Zeytinburnu Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye goére
parsellerin cepheli oldugu sokak ve caddelerin 2013 yili m? birim rayic bedelleri de asagidaki
tabloda sunulmustur.
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Kennedy Caddesi 6.171,82TL
774 ADA 6 NO'LU PARSEL
Abay Caddesi 3.085,92 TL
Abay Caddesi 3.085,92 TL
774 ADA 31 NO'LU PARSEL
Beskardesler Sokak 2.468,73 TL

Belirtilen piyasa bilgileri ve 2013 yili emlak rayi¢ bedellerinden hareketle 774 ada 6
nolu parselin m? birim satis dederinin 5.000,-TL, 774 ada 31 no’lu parselin m* birim satis
dederinin ise 3.500,~-TL mertebesinde olacad: gériis ve kanaatindeyiz.

Parsellerin m? birim satis dederinin belirlenmesinde "Tercihli Kullanim Alani” lejantina
sahip kisimlann olumlu etkisi dikkate alinmistir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve degerleme slrecinden hareketle rapor konusu parsellerin konumlan,

buyGkltkleri, fiziksel &zellikleri ve mevcut imar durumlan (kisithhik hali) dikkate alinarak
takdir edilen pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/PARSEL NO | YUzZOLCUMU (M?) o Bt“f.:‘.'L?EéE“i Puh?'T[:fGERI
774/6 126.935 5.000 634.675.000
774/31 11.360 3.500 39.760.000

TOPLAM 674.435.000

TOKI hissesine disen kisimlarin dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

. 2 piRi SERT PAZAR DEGERI
ADA/PARSEL NO | YUzoLcUMU (M?) | M BI“::'."L';EGE“ L)
77416 123.660 5.000 618.300.000
774731 4.260 3.500 14.910.000
TOPLAM 633.210.000

II) Arsa lizerindeki insa yatinmlarinin dedgeri:

Tescilli eski eser yapilarin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdn havi satisa
esas rayic tutarlarm), binamin yasi, yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu
dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'min 2012 wvili m2 birim maliyet
listesine gére yapr sinifi V-D olan restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliGinde
olup, yikilarak orijinaline uygun olarak yapilan yapilann m? birim bedeli 1.690,-TL'dir.
Yapilar eski eser niteliginde olmasina ragmen yeni insa edilmemislerdir. Yapilarin yaslan,

bakimlilk durumlari, &zellikleri ve ic mekan dUzenlemeleri gibi unsurlarn da dikkate
NOWVA TD OR NO: 2013/1204
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alindiginda yapilarin mevcut durumlan itibariyle m2 birim insaat maliyeti 305,-TL olarak
hesaplamalarda dikkate alinmistir.

Buna gére insai yatirnmin degeri;

13.298,64 m2 x 305,-TL/m?2 = (4.056.085,20) 4.055.000,-TL olarak belirlenmistir.

774 ada 6 no'lu parseldeki TOKI hissesinin 24732/25387 arsa payina isabet eden
kismin dederi yaklasik 3.990.000,-TL'dir.

ITT) Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar degeri:

TOKI hissesine diisen kisimlarin arsa ve bina olmak (izere toplam pazar degeri asadida

sunulmustur,

6 no'lu parsel 31 no’lu parsel
ARSA DEGERI 618.300.000 14.910.000
BINA DEGERI 3.990.000 0
TOPLAM DEGERI 622.290.000 14.910.000
GENEL TOPLAM 637.200.000
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9.BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN IMAR
DURUMLARININ BOLGEDEKI GENEL
YAPILASMAYA UYGUN BIR__IMAR
FONSKSIYONUNA GORE DEGISMESI
DURUMUNDA PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERININ TESPiTi (BiLGi iCINDIR)

Parsellerin imar durumlanmn bolgedeki genel yapilasma uygun bir imar fonksiyonuna
gére dedismesl durumundaki olusacak degerlerin tespitinde gelir indirgeme yéntemi
kullanilrmistir,

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu cahsmamizda taginmazlann gelir indirgeme yéntemi ile pazar dederlerinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir,

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam

pazar dederi

II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dedgeri

9.1.1. Proje gelistirme ybdntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dedgeri

Gelir indirgeme ydntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arsalar (zerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatimin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarni ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek taginmazlarin dederi
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit alimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinrmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi
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a) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar degeri

Gelir indirgeme ydnteminde arsa maliyetinin; proje maliyetinin buginki finansal
dederi ile proje hasilatinin bugtinkii finansal dederi arasindaki farka esit olacad
varsayillmistir,

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmstir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degeri

II - Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

Planlanan olasi proje hakkinda genel bilgiler

o Degerleme konusu parsellerin biylk bir kismi mevcut imar durumuna gbre askeri
alanda kalmaktadir. Fizibilite konusu parsellerin imar durumlarimin tadil edilerek bdlge
genelindeki lejantlara yakin bir lejanta sahip olacadi kabult yapilmustir.

o Tercihli kullamm alanlan (TK); bu alanlarda turizm tesisleri icin Emsal (E): 2,50,
Turizm + Ticaret icin toplam insaat alaninin en az % 50'si turizm kullanimina aynlma
kosuluyla Emsal (E): 2,00, ticaret veya konut icin Emsal (E): 1,00'dir.

o Fizibilite konusu parsellerin de mevcut imar planlannin tadil edilerek "Tercihli Kullanim
Alani” lejantina doniistirillecegi varsayilmstir,

o Parseller (izerinde halihazirdaki yaklasik 19.878 m®lik yol kesintisi yapildiktan sonra
geriye kalan (138.295 m? - 19.878 m?) 118.417 m%lik alarin Emsal (E): 2,00
yapilasma sarti alacad kabulll yapilmistir,

o Bdlgedeki yapilasma kosullar, arz - talep durumu ve dider dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir liks konut / rezidans projesi olacagi kabul edilmistir.

o Tasinmaza yakin konumdaki 16 9 Projesi’nin konumlu oldugu parselin lejanti “Turizm
Tesis Alam” ve yapilasma sarti "Emsal: 2,50" seklinde olup parsel (zerinde konut
projesi gelistirilmistir. Ayrica vyine tasinmaza yakin konumdaki Ottomare Suits
Projesi'nin konumlu oldudu parselin iman ise dederleme konusu tasinmazlarla ayni
durumda olup Uzerindeki yapi icin otel ruhsati alinmis ancak odalar apart olarak
satilmaktadir,

o Bu bilgilerden hareketle tasinmazlar dzerinde de benzer sekilde bir proje insa
edilebilecedi kabul edilmistir.

o  Emsal insaat alan yaklasik 118.417 m? x 2,00 = 236.835 m? olarak hesaplanmistir.

o Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut projelerinde
toplam insaat alam emsal insaat alaminin % 50 fazlasi, satilabilir toplam ingsaat alam
ise 9% 15 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alani; 355.255 m?

) /
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(1,50 x 236.835 m?), toplam satilabilir insaat alani ise yaklasik (236.835 m? x 1,15)
272.360 m? olarak hesaplanir.

o Emsal insaat alanin tamarminin rezidans olarak degerlendirilecedi kabul edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlar ilizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deder gecersiz olacaktir.

Proje maliyetinin bugiinkii finansal dederi

insaat Maliyeti :

Parseller (zerinde insa edilmesi planlanan projenin toplam insaat alaninin emsal insaat

alanin yaklasik % 50 fazlasi kadar olacadl kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle toplam
insaat alani yaklasik 355.255 m? (1,50 x 236.835 m?) olarak hesaplanmistir.
Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullamirmstir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi giincel
rayigleri esas alinmistir.

Bolgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve diger dinamikler ile insd edilecek
projenin A plus seviyesinde olmasi hususlan dikkate alinarak proje icin takdir olunan
miteahhitlik kdn dahil brit insaat maliyeti 2013 yili igin 1.750,-TL/m?2 olarak kabul
edilmistir. Birim maliyete proje igerisinde yapiimasi planlanan ortak alanlar ve altyap
calismalan da dahildir. Insaat maliyetlerinin her wil igin % 5 oraminda artacad
varsayilmstir.

Tescilli alanlann maliyeti rezidans alanlan icerisin degerlendirilmistir.

insaatin Gergeklesme Oran: :

-

Proje insaatimin yillara gore dagilmlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.
2013 2014 2015
Satis orani % 35 % 35 % 30

Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudgu igin tahmini nakit akimlarn belli bir
risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 9 - 10
araliginda nominal iskonto oranlarimn kullanilmasi makul gérinmektedir. Rapor konusu
tasinmaz icin iskonto orani 9,50 olarak belirlenmistir.

Maliyet Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.
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e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonucglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dederi
583.682.338,-TL (~ 583.680.000,-TL) olarak bulunmustur.

Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

=« Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Rezidans alanlannin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacad
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bdlge genelinde yapilan incelemelerde rezidans / konut m* satis dedferlerinin
8.000 - 12.000,-TL arahdina oldugu gériilmistir,

- Proje binyesinde yer alacak rezidans alanlann givenli tarafta kalarak ortalama m?
satis degerinin 9.500,-TL mertebesinde olacadi kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2014, 2015 ve 2016 yillan icin yilik % 7 kadar artacad
ongordlmdstar,

- Proje biinyesindeki satilabilir briit rezidans alani 272.360 m*‘dir.

- Tescilli alanlarin hasilati rezidans alanlan igerisinde degerlendirilmis olup aym birim
dederler ile satilacadl varsay/lmistir.

» Satislarin Gergeklesme Orann:
Satiglanin yillara gére dadiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016
Satis orani % 20 % 30 % 30 % 20

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
» Hasilat Paylasimn:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsayillmistir.

* Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deder:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda  sunulan  analiz  sonucunda projenin  finansal degeri
2.446.266.640,~-TL (~ 2.446.265.000,-TL) olarak bulunmustur,

indlrgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlarn
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” buglnki
dederlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistirilmis arsa dederi) asa&idadir, (Bkz. Ekler -

INA tablosu)
(TL)
Projenin hasilatimin bugiink( toplam 2.446.265.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 583.680.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 1.862.585.000

9.1.2. Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin yakin bélgede yer alan projelerdeki hasilat paylasimi
oranlarinin % 30 ile % 45 aralidinda oldugu tespit edilmistir. Degerlemede giivenli tarafta
kalinarak konu gayrimenkul igin Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat payinin % 40 olacadi
kabul edilmistir,

Emlak Konut GYO A.S. % 40 hasilat payinin dederi ayni zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

2.446.265.000,-TL (*) % % 0,40 = 978.505.000,-TL olarak hesaplanmistir,

9.1.3. Gelir indirgeme ydntemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili degderleme
uzmani goriisi

Kullanilan yéntemlere gore ulagilan toplam gelistirilmis arsa dederleri asadida tablo
halinde listelenmistir.

« s . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DE&ER[TL]
Indirgenmis nakit akimlari yéntemiyle mteaahitlik kari dahil 1.862.585.000
gelistirilmis arsa dederi

Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa dederi 978.505.000

Dederleme raporumuzda glvenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle
toplam gelistiriimis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun goéralmistir,

. /
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Bu kabulden hareketle toplam gelistirilmis arsa degeri; 978.505.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
Gelir indirgeme yontemi ile tasinmazlarin tam hissesi igin hesaplama yapilmistir, TOKI

hissesine diigen kisimlarinin toplami ise = 978.505.000,-TL x (127.920 / 138.295) =
905.095.000,-TL olarak hesaplanmaktadir,

Not: Rapor konusu tasinmazlar lzerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farklh

bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deder gecersiz
olacakdtir.

TASINMAZLAR IGIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON (g
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmazlar igin girketimiz tarafindan daha dénceden hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikieri belirtilen tasinmaziarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina (kisithlik hali) ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullarn itibariyle TOKI hissesine diisen
kisimlarin toplam pazar degeri igin;

637.200.000,-TL (Altiylizotuzyedimilyonikiylizbin Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(637.200.000,-TL + 1,7954 TL/USD (*) = 354.907.000,-USD)
(637.200.000,-TL + 2,3495 TL/EURO (*) = 271.206.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7954 TL ve 1,-EURO = 2,3495 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 751.896.000,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakiig: portfoyiine alinmasi icin lizerlerinde
yer alan tahsise iliskin beyanlarin kaldirilmasi, ayrica parsellerin tapu devrinin
yapilmasi igin Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'ndan goriis alinmasi gerektigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, dért orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 12 Mart 2013)

27 Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Miihendisi Se
Sorumlu Degerleme Uzmani Soru

ayfun KURU
r ve Bolge Plancisi
lu Degerleme Uzmani

Eki:

o INA tablolan

e Tapu suretleri ve takyidat yazilari

e Imar durumu yazilan

e Uydu gorinusleri

e Tasinmazlarin gorunusleri

e Rapony, hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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