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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S, arasindaki hak ve yitkiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak s6zlesmesine istinaden, 12.01.2016 tarihinde, 2016/0003 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu deferleme uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent

YASAR 1 beyam agagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

# Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarmn bildigimiz ve agikladiginiz kadariyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deZerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigini:

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir &nyargimizin
olmadigini;

» Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim;

» Degerleme c¢alismalarimzi  ahlaki kural ve performans standartlarma gore
gerceklestifimizi;
» Degerleme Uzmanmi/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha ¢nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalart yapmig oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
G ayrime nkui
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
' SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 08.01.2016

RAPOR TARIHI 12.01.2016

RAPOR NO 2016/0003

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Aydintepe Mahallesi.101 ada 1. 2 ve 3 ve 103 ada 2
nolu parseller ile Igmeler Mahallesi 4554 nolu parsel
Tuzla /ISTANBUL

KOORDINATLARI Aydintepe: 40.862289, 29.302479

Igmeler: 40.843454, 29.305021

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gére 101 ada 1, 2, 3 ve 103 ada 2 nolu
parseller Emlak Konut G.Y.0. A.S. miilkiyetinde 4554
nolu parsel ise T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi
Bagkanlhi@g  miilkiyvetindedir.  Raporumuz 4.2
boliimiinde detayh bir sekilde yer almaktadir.

IMAR DURUMU

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi
yetkililerinden temin edilen bilgilere gtre parseller
31.05.2010 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Aydintepe
Mevkii Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama Imar
Plam ve 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tuzla
E-5 Karayolu ile Demiryolu arasi Sanayi Seridi
Déniisiim Uygulama imar Plami Paftasinda kaldig
ogrenilmistir. (Lejant ve yapilagsmalar hakkinda bilgi
raporun 4.3. béltimiinde verilmistir.)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarnida lokasyonu belirtilen
parsellerin giincel piyasa degerlerinin tespitine ydnelik
olarak hazirlanmistir.

: : 25.196.240,50-TL
PARSELLERIN KDV HARIC TOPLAM >
PIYASA DECGERI ¢ (Yirmibesmilyonyiizdoksanaltibinikiyiizkirk Tiirk
Liras1 Elli Kurus)
RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 401437)

ilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

Gayrimenkul
Degerlems A S
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Degerleme Uzmanlarmmn Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme
¢alisaninin bilgisinin &tesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle yapilmamistir,

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmanustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile

ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel

olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayisi
ile pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

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

# Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla

giivenilir referans olarak kullamlmamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi ver alti zenginligi dikkate alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile

meveut pivasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz

Oniine alnarak yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmammim Kesin olarak tahmin

edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan

etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri g6z éniine alinmamisg
sadece gayrimenkuliin kendisi géz dntine alinmisgtir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi 6ngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir,

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnmn zemin kirliligi etiidii ¢alismast yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigt kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig: kabul edilmistir.

» Calismalarda bolge zemim ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
verinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak
degerleme calismas: yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 12.01.2016 tarihinde. 2016/0003 rapor numarasi ile

tanzim edilmisgtir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.$’nin talebi Gizerine, Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. miilkiyetindeki Tuzla lgesi. Aydintepe Mahallesi,
101 ada 1, 2, 3 ve 103 ada 2 parseller ile T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgr ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhig A.S. arasindaki protokole istinaden T.C. Basbakanlhk
Toplu Konut Idaresi Baskanh@ miilkiyetindeki Igmeler Mahallesi, 4554 nolu parselin giincel
pivasa rayi¢ bedellerinin tespiti igin hazirlanmigtir. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$. firmas: igin

hazirlanmastir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mabhallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlant Dilara DINCYUREK ve
Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimeilart Naim KULAOGLU

ve Candeger Murat KILINC degerleme galigmalannda yardimer olmuglardir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan
08.01.2016 tarihinde ¢ahismalara baglamis 12.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu

stirede resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis calismalan yapilmigtir.

1.5. Dayanak Stzlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /
[STANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile sirketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen

31.12.2015 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

ATAK

Guyrlmenkul

Degerleme A.S.
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1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.§. nin talebine istinaden, girket
portfoylinde bulunan arsalarin Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri VIII. No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeve Almmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

Parsellerden Tuzla llgesi. Aydintepe Mahallesi. 101 ada 1. 2 ve 3 parseller ve 103 ada 2
parsel Emlak Konut GYO A.S. miilkivetinde olup Tuzla Ilgesi, Igmeler Mahallesi’nde konumlu
4554 nolu parsel T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhg ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidn arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokolil
kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. portfiyiine alinnmgtir.

Miigteri tarafindan, degerleme ¢aligmalarinda yukarida belirtilen protokol sartlarimin ve

protokole ek olarak alinan Sirket Yénetim Kurulu Karalari'nin dikkate alinmasi talep edilmistir.

ATAK

Gnynmenkul

Degerleme AS.
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1.7.  Sirket ve Misteriyi Tamitic1 Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINI TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETISIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIiL NO’SU : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiirtirlikkteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel.
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gavrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve gevre kosullarnim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlari ve esaslan gercevesinde degerleme
raporlarinm hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea
Listeye Alnmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
fizere konunun goristildigd Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacihik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslanm Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul  projesi  veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

ATAK

Gnyrumankui

Degarleme A.$.
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI : Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM 1021657915 15 (Tel)

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

KURULUS TARiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm
vapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
acik anonim ortakhktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayithh Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiyenin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

ATAK

Gayrlmenkul

Degderleme A.$.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa ] 9
Tel: 0 (216) 572 96 96 - Faks: 0 {(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Yy



BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme™, bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir,

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin aheilan ve saticilar
tarafindan sonuglandinlmas: muhtemel fiyat anlanmna gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alhicilar veya saticilarin fizerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fivatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen. teklif edilen veya Gdenen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacakuir.
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder,

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alci ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin sati$1 igin yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecedi en yilksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degen™ denir,

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlart —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alict ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda.
pazarhklar sonucunda varhklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahsilmaktadir. Eger
belirtilen zaman arahg iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin ag¢ik arttirmayla satilmasi énerilir,

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar

gz oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amag¢lamir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal isletme Degeri
Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitlinline katkida

bulunan biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Deferi igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini stirdliren igletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram. faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan biitiinii
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin
yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?
2.2. Degerlemede Kullamilan Yontemler

Uluslararast kabul gérmils kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklasim™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagmm™, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

TUDS - Uluslararas: Degerleme Standardlar: Faal Igleime Degieri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasim
Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlan kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, buyiikligii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinlir. Bu g¢alismada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yihin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya vatinm getirisi 6lglimleri verilerini vansitan belirli
bir iskonto oranimn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngérillmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur. ?

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veva isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu c¢ahigmalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek
kontratlarin yarattigi olas1 donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin distilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

L UDS ~Uluslararas: Degerleme Standartlart
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2.2.3. Maliyet Yaklagimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliveti
girigimeilik kan da dahil olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag) diisiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi diisiiliir. Bir baska
deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir,

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirbk Bakanhg: Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aymi
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz o6niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarim gosteren cetvel ile binamin gdzle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplannustr.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar:
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢galismada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ckonomik olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yéniinden
incelenmesi yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldign sektdriin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur.
Projenin yapilmas:t durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama
politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve meveut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal
karsilasirmanin her zaman miimkiin olmamasi séz konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu de@erden giincel miilk
degerine ulasiimasi mimkiindiir.

2.3.  Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere donistiirmek

amaciyla kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranim yansitmahidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
{ilkemizde de sikintilar meveuttur, Ozellikle Tiirkiye de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin
“risksiz getiri oram” olarak kullamlmas: sonucunu getirmistir. Bugiin finans c¢evreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim
diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de banindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine dzellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu pivasa ve rekabet kosullan farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteliine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Cahismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde ger¢eklesen alim-satimlar, daha
once yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gézii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiigtiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsayumlar

Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yoéntemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlar1 veya iginde bulunulan
durumlan icerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin
bir NPV analizindeki olgtimiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladifi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugtinkti Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

Guyrimunkul
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2.3.4. l¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatirmimn meveut degeriyle
esitleven indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatirimeilar icin temel gésterge
nitelifinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirmmmn getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis nakit akigi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani. net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamilan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ckonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle
bagli vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige vatinlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya cikan varhiktir. Ozel kullanim amach ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastirlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamilarak bir
miilk 6ngoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varligin kalan degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri
diigtildiikten sonra ekonomik kullanim émriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi

bekledigi net tutan gosterir. Genellikle son y1lin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22%ye gére degierleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt. Erkek niifusun oram %50.2 (38 984 302 kisi). kadn nitfusun orani ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gergeklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yihinda %013,3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artis izt 2013 yilinda %013,7 iken. 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarm orani %91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.8’e yiikseldi. Belde ve kéiylerde vasayanlarin orani ise
%8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %1,5 artig gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18,5 inin ikamet ettigi [stanbul. 14.377.018 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6.6 ile Ankara, %5.3 ile Izmir, %3,6 ile Bursa ve %2.9 ile Antalya illeri takip
etti. Bayburt 1li ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas.
2014 yilinda onceki yila gore artig gdstererck 30.7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadmnlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1).
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1).
Sanhurfa (19.2) ve Agri (20) dir.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gére %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67.7) gire 0.1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak ger¢eklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3’e (18 862
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430 kigi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklasik %8°e (6 192 962 kisi)
viikseldi. Turkiye’de kilometrekareye diigen kisi sayis: artt.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genclinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu, Istanbul, kilometrekarcye diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirastyla; 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Tzmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
vogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizdlgtimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUTK nun yaymlamis oldugur Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

almmustir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (*)

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tirkive ekonomisi. 2014
yihmmn ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gore %3.1 biiyliyerek beklenenden iyi bir biiytime
orant yakalamistir. Yihn ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
{izerinde artmaya ve biiylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 y1li genelinde TL de yasanan deger kaybi. 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastiric: para politikalar1 ve makro ihtivati
onlemler ozel titketimin azalmasina, kredi artig hizmmn diigmesine, 6zel yaurimlarin ve
biiviimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karan alinmasi: Tirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakl endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, zellikle
kiiresel piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekie olan {ilkelerden Cin’in biiylime ivmesindeki
yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkive Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére. GSYH 2014%in ilk
yarisinda gecen yilin aym dénemine gire %3,1 diizeyinde arti. GSYH yilin ilk yansindaki
arusina, tilkketim 3.9 ve yatirnm 1,2 puan katki saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan

negatif etkisi olmustur.
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ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarmin yén bulmaya g¢alisacagi bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢cikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde
siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiyiimede
agagl yonlii riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiyve nin biiyiime oranindaki yavaslamanin
devam edecedi tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yih
sonunda cari agigin GSYH va oram %3.8’e gerilemistir. Tiiketim artisinin azalmas: ve petrol
fiyatinin diigmesiyle, cari agifin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin
azalmasi, yihn ilk yansinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu
itibariyle cari a¢igin GSYH’ve oraminin %4.5’¢ diismesi beklenmektedir. Isglictine katihmin
istihdam artigimin lizerinde seyretmesi nedeniyle issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4
seviyesine ulasmigtir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik
rakami %10,4 olarak agiklanmistir. 2015 wyilsonunda issizlik orammin %114 olmas:
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumburiyet Merkez Bankasi’min (TCMB) vilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8,9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%06,9 olmak lizere %06-7.8 aralifinda gerceklesmesini beklemektedir, 2015 yilsonunda, yiiksek
doviz kurlarinin gida fiyatlar {izerinde baski olugturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri lizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlart ve krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama aract ile para politikasina yon verilecedi beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oraninin, yaklagik 100 baz puan iizerinde seyreden agirlikls

ortalama fonlama maliyetine vaklastirlacag diisiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirnmi beklenmesi ve TL’'nin ABD Dolari
karsgisindaki deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin &niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagsmaya ihtiva¢ duyvabilecegi diistiniilmektedir.

Agustos ay itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmistir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde

gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmustir,

insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas

Insaat sektorii 2014 yilinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore
bitytime hizinda yavaglama goriilmiigtiir. 2013 yilinda %7 biiylime oramyla GSYH {izerinde
biiviiven insaat sektorii. 2014 vilinda %2.2 biiylime oramyla GSYH biiylimesinin altinda
kalmustir. Ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraminda olmustur.

2015 yilmin ikinci ¢eyreginde ise, insaat sektorii daha onceki iki ¢eyrekte kiigtilmesinden
sonra %2 oraninda bilytimiigtiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniistim ¢aligmalar ingaat
sektoriindeki biiyimede énemli rol oynamustir.

Yap Ruhsati sayisi 2015 yihi ilk yarisinda gegen yihin ayni dénemine gére %28.38. yapi
kullamim izin belgest ise %1945 oraminda diistis gostermistir. Konut satiglart verilerine
bakildifinda ise: satislar 2015 yih ilk yarisinda bir onceki yilin aymi dénemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artisin
bir béliimii gegen yillarda yapilan satiglarin fiili tapu iglemlerinin bu y1l gerceklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satislar1 verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektiriinde daha ¢ok orta-iist ve list gelir grubuna yénelik iiretim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markal konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yénelik meveut stokun erime hizimin

yavaglamasi beklenmekiedir.

Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCL YARL 2015 Colliers
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. istanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i
cevreleyecek sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup., Avrupa'daki bélimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlan
icerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batda Catalca Yarimadasi, doguda

Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
CerkezkOy. Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybauda Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi.
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasimi birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt: nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar
soguk, yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla kanisik yagmur gériiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,

ok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akcaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir, Bu bitkilerden
bir kismi bu yéreye endemiktir,

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilasma gériiliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
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ceker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gd¢iin baglamas: sehirdeki gecekondulagsmaya
biiyiik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diigiik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik él¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanms oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 254 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yihi verilerine gire
incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi Bageilar (754.623), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.052) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; %
35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul en kalabalik schirler listesinde
diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

fice Toplam Nifus | 1lce Toplam Niifus | fige Toplam Nifus | Tice Toplam Nifus
Bagalu 754,623 Maliepe | 578308 Sancalaepe | 328788 Biviikgelanece | 22333
Halgilgelmece | 748338 Esenler 458857 Subanbevt | 315422 Tuzla priN e
Esenyvun 455,948 Kamal 150,458 Gungoren | 303371 Balarkey 11154
Crinannee 74131 Kafsthane | 13223 Zeyunbumu | 287233 Gelmekoy 130555
Fendd, 663,068 Fatih 11526 Sigh 5t Begdasg 145,703
Bahgebevla $99.021 Aveilar 1748 Bayranipaga | 245 85 Sidivn 161,168
Uslidar 53487 Awgehir | 083586 Beylidiry | 262473 Catajea 67 843
Sultangas s Evip M8 Bevke: 248071 Gde 3282
Canosmanpaja | +55.12 Bagakpebm | 342222 Bryoglu a2 Adalar 16,052
Raddav 482571 Saryer 357880 Amavudkly | 225487

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endlistriyel alana sahiptir.

[stanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanliginin verilerine gore, Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015

doneminde, gegen yilin ayn1 dénemine gére yiizde 6 artigla 10 milyon 744 bin 448 turist ziyaret
etti.

(*) Il hakkmda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmigtir.
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3.3.2. Tuzla ilcesi

Tuzla, Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik
niifuslu ilgelerinden biridir. Tiirkiye'nin en biiyiik tersanesi ve Tiirkiye'nin tek Formula 1 Pisti
Tuzla'dadir.

1400 Yilinda Yildirim Bayezid tarafindan Osmanh topraklarina katildi, Tuzla'da yasayan
Rumlar, Lozan Anlasmasi gergevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tirklerle yer
degistirmislerdir.

1980'lerin sonuna kadar balikgilik ve ¢iftgiligin bir arada strdiiriildiigii Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle cificilik Gnemini yitirmigtir. Giiniimiizde Tuzla. tersanelere de ev sahipligi
yapmaktadir. Merkezde ITU Denizeilik Fakiiltesi, Kuzeybatda ¢ok iinlii bir askeri okul olan
Tuzla Piyade Okulu ve Giineyde Tuzla Burnu'nda ise Deniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica
Sabanci Universitesi, Okan Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir.

Ayrica Kog Ozel Lisesi ve Sabanci Koleji'de Tuzla'da yer almaktadir.

Cografi konum
Tuzla, Istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik

[lgesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Gebze Ilgesi yer alir, Giineyinde Marmara Denizi bulunur
ve 13 km. kiy1 seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi, merkezde ortalama 25 - 30
metredir. Giineydeki Tuzla Burnu bilyiik bir ¢ikinti olarak géze carpar, Araziler genellikle
engebelidir. Yiikseklik Akfirat ve Orhanl Beldelerinde 250 - 300 metreyi bulur. En yiiksek yer
300 m. ile Akfirat'tadir.
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Marmara [klimi'nin zelliklerinin goriildigii Tuzla'da yazlar oldukca sicak ve kurak.
kiglar soguk ve yagish gecer. Ortalama sicaklik 14,2 °C'dir. Bu ortalama sicakligin cevre ilgelere
gore dislik olmasimin nedeni kislan soguk olmasidir. Yaz aylarinda sicakhgin 45.7 °C'ye
yiikseldigi. kigin ise - 15 °C'ye indigi goriilmiigtiir. Yafislar yazin yagmur seklindedir. Kisin
genellikle kar yagisi gériiliir. Yazlan sicakhik ¢ogunlukla 34-39 derece arasindadir. Sicak
giinlerde bu sicakhk 42-45 dereceye kadar gikabilir. Kismn ise ¢ogunlukla sicaklik - 4 ile 0
arasindadir, Cok soguk giinlerde sicaklik sifirin altinda -10 ile -15 dereceye kadar diisebilir.

Yazin Akdeniz iklimi, Kigin Karasal iklim goriiliir Kar her yagdiginda beyaz bir ortii
olusturur. Zaman zaman kar 40-70 cm'yi bulur. Tuzla'da Yaz mevsimi 4 ay yasanir. Yazin

Akdeniz Iklimi &zellikleri nedeniyle Yazhk Dinlenme yeri olarak tercih edilir.

Not: Hlge ve bolge hakkndaki bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmugtir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapora konu tasinmaz, Istanbul I1i, Tuzla llgesi. Aydinli Mahallesi 101 ada 1, 2 ve 3

parseller ve 103 ada 2 parsel ile Igmeler (Aydinli) Mahallesi, 4554 numarali parseldir.

101 ada 1, 2 ve 3 nolu parseller, ile 103 ada 2 nolu parsel Tuzla Ilgesi, Aydintepe
Mahallesi simirlan igerisinde Alaaddin Sokak {izerinde yer almaktadirlar. Parsellerin bulundugu
Aydmntepe Mahallesi; daha ¢ok konut nitelikli vapilarin bulundugu bir bolgedir. Nitelikli konut
yapilagmalanyla orta-iist gelir grubuna hitap eden ve gelismekte olan bir yerlesim bélgesidir.

Tasmmazlarin yakin ¢evresinde Evora Istanbul Projesi, Aydintepe Mezarlig ve Iski Su Dagitim

Istasyonu bulunmaktadir,

Guyrimenkulgfj
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4554 Parsel, Tuzla Ilgesi, igmeler Mahallesi sinirlar icerisinde kalmaktadir. Rapora konu
parsel, D-100 Yanyol ile Piri Reis Caddesi arasinda yer almaktadir. Parselin giineybatisindan Piri
Reis Caddesi. kuzeydogusundan D-100 Karayolu Yanyolu'na cephesi vardir. Parselin bulundugu
Igmeler Mahallesi; ticari alanlara sahip olmakla birlikte, genelde konut nitelikli yapilarin
bulundugu bir bolgedir. Daha gok orta gelir grubuna hitap eden ve gelismekte olan eski bir
verlesim bolgesidir. Taginmazin yakin ¢evresinde, Tuzla Belediyesi Spor Kuliibii, Ssa:ng Yong
Sahsuvaroglu Tuzla, igmeler Merkez Cami, Pasabahge Sise Cam Fabrikasi, Tuzla Belediyesi, Tuzla
Kaymakamhg, konut amagh yapilar ve yeni yapilan igmeler Tren Istasyonu yer almaktadir.

Tagmmaz, Tuzla Belediyesi Spor Kuliibii'ne yaklagik 385 m., Tuzla Kaymakamhgi'na 590

m., Tuzla Belediyesi’ne 700 m., Igmeler Kavsagi'na 830 m. mesafededir.
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlan ve Miilkiyet Bilgileri
Parsellerin tapu kayitlar1 TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve iligili
tapu sicil miidiirligiinde yapilan incelemelere gore diizenlenmistir. Tapu kayit belgeleri

raporumuz ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. - Tam

iLi - istanbul

ILCESI i Tuzla

MAHALLESI g Aydinh

SIRA | ADA | PARSEL | yUzoOLcimU . CIiLT | SAYFA YEVMIYE
NO | NO NO (m2) NITELIGI | "N [ “'No TARIH NO

! 101 1 7.36 ARSA 227 22330 1112010 12622
2 101 2 36,28 ARSA 227 22331 11.11.2010 12622
3 101 3 546.76 ARSA 227 | 22332 | I11.11.2010 12622
4 103 2 697.43 ARSA 227 22338 11112010 26622

SAHIBI — HISSESI : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagbakanhgi (TOKI) - Tam

MAHALLESI : Igmeler

SIRA | ADA | PARSEL. YUZOLGUMU | ﬂLT SAYFA | . YEVMIYE
NO' | No [ o iR sy N IDITELIGIRINRGHIS e S TARI NO

1 - 4554 10.998 Calilik 235 23140 24.06.2013 9649

4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan TAKBIS belgelerine
gore rapor konusu 101 ada 1, 2. 3 ve 103 ada 2 nolu parseller iizerinde herhangi bir kisitlayic
serhin bulunmadif tespit edilmistir.

4554 Nolu parsel iizerinde ise asagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii:

e Tuzla Kadastro Mahkemesinin 12/11/2004 tarih ve 2003/1 esas ve 2004/2 karar sayil
kesinlesmig mah. [lamina ekli krokideki orman tehdit siir1 hatalidir.(19.11.2007-10182)

e Karayollan Genel Miudirligi (TCK) lehine: Karayollart Genel Miidiirliigii'nce
kamulagtirma karan alinmus olup, 2942 sayih kanunun 7. Maddesine gére serh,
(19.06.1984-1696)

e Karayollari Genel Midirliigi (TCK) lehine: Karayollann Genel Miidiirliigii nce

kamulastirma karart alinmig olup, 2942 sayili kanunun 7. Maddesine gore serh.
(19.06.1984-1697)
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e Karayollann Genel Midirligti (TCK) lehine; Karayollari Genel Miidiirliigii'nee
kamulagirma karari ahnmmsg olup, 2942 sayih kanunun 7. Maddesine gore serh.
(13.06.1985-2461)

¢ Karayollari Genel Miidirligii (TCK) lehine; Karayollann Genel Midiirligi’nee
kamulagtirma karan alinmus olup, 2942 sayili kanunun 7. Maddesine gore serh.
(06.04.1989-1290)

e Arsa Ofisi Genel Miidurliigii lehine: Arsa Ofisi Genel Miidiirliifii'nce kamulastirma
karar1 alinmisg olup, 2942 sayili kanunun 7. Maddesine gore serh, (23.09,1991-7255)

e 3.635 m*'lik kisnm orman sahasinda kalmaktadir. (30.10.1995-4281)

Not: Bu parsel, orman smirina gore ifraz edilmistir. Bu serh parselin ifrazindan tnce
konulmustur.

Serhler Boliimii:
e Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii lehine: Arsa Ofisi Genel Miidiirligii'nce kamulastirma

karar1 alinmus olup, 2942 sayili kanunun 31/B Maddesine gére serh. (26.02.1992-1706)

2942 Sayilt Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesine gére kamulagtirmay: yapacak ilgili
kurum kamulastirma yapmadan Once bazi iglemler yapar. Bu islemlerden biri de kamulastirma
karar1 verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesi ve kamulastirmaya konu
tasmmmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirilmesidir. Bildirim tarihinden itibaren
malik degistigi takdirde, miilkiyetie veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulagtirmay1 yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle:
24/04/2001 — 4650/2. md.) Idare tarafindan. serh tarihinden itibaren alti ay ig¢inde 10 uncu
maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescil isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde. bu gerh tapu idaresince
resen sicilden silinir,”

Parsel tizerinde yer 2942 Sayili Kanunun 7. Madde serleri tarihleri itibariyle hiikiimlerini

kaybetmislerdir.

Parsel tizerinde yer alan 2942 Sayili Kanunun 31/B Maddesi serhi ise kamulagtirmanin
kesinlestigini ifade etmektedir. Ancak bu gerh Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii lehine konmustur.
15 Aralik 2004 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 5273 Sayili "Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu
Konut Kanunu'nda Degisiklik Yapilmast ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii'niin Kaldirilmast
Hakkinda Kanun' ile Arsa Ofisi feshedilerek haklan, yiikiimliilitkkleri ve her tiirlti tasinmazlar
T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi'na devredilmistir. Rapor konusu 4554 nolu
parsel T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig miilkiyetindedir. Dolayisi ile s6z konusu
kamulastirma serhinin geregi yapilmis olup parsel i¢in olumsuz bir durum ifade etmemektedir.

Rapor konusu parsellerin gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoyilinde “Arsa™ basligi

altinda bulunmasinda bir engel olmadig: kannatindeyiz.
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4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Tuzla Beledivesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden elde edilen bilgiyve gére rapor
konusu 101 ada 1, 2 ve 3 nolu parseller ile 103 ada 2 nolu parsel; 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Aydintepe Mevkii Gecekondu Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Buna gore
101 ada 1 parsel “Saghk Tesisi Alam™, 101 ada 2 ve 3 parseller “Resmi Kurum Alani”, 103
ada 2 parsel ise “Mezarlik Alami” igerisinde kalmaktadir. Yapilasma sartlarinin ise: Saghk
Tesisi Alami’nda Hmaks: serbest, KAKS: 1.00, Resmi Kurum Alani’nda Hmax:serbest,

KAKS: 1.00 scklinde oldugu 6grenilmistir,

Sira No | Ada No | Parsel No | Yiizél¢iim | Plan Fonksiyonu | Emsal | Hmaks.
I 101 1 7,36 Saglik Tesisi Alam [1,00 | Serbest
2 101 2 36,28 Resmi Kurum Alam | 1,00 Serbest
3 101 3 546.76 Resmi Kurum Alam | 1.00 Serbest
4 103 2 697.43 Mezarhik Alam e ———-
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AYDINTEPE MEVKIii GECEKONDU ONLEME BOLGESI UYGULAMA iMAR
PLANI PLAN NOTLARI (31.05.2010 T.T.)

A) GENEL HUKUMLER

1) Deprem Yonetmeligi Esaslarina uyulacaktir.

2) Otopark Yoénetmeligi Hikiimleri uygulanir,

3) Uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyap: alanlan ile kentsel yesil alanlar
kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

4) Kamu Tesis Alanlarinda (Yonetim, Egitim, Saghk vb. Tesis Alanlan) Uygulama Tuzla
Belediyesi’nce onaylanacak mimari avan projesine gore yapilacakur,

5) Okul, Hastane, Katotoparki gibi kamu yapilari ve tiim yapilarda parsel bazinda jeolojik ve
jeoteknik etiidler yaprilmadan yapi ruhsati verilemez.

6) Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda 6ziirliiler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.
7) Parsel bazinda jeolojik-jeoteknik ve deprem ynetmeligine uygun zemin ettidii yapilmadan ve
ilgili kurulus tarafindan tasdik edilmeden. proje tasdiki ve insaat uygulamasi yapilamaz.

8) Planlama alam genelinde yapilasma degerleri net parsel alanlar {izerinden hesaplanacaktir.
9) Planda park, yesil alan, otopark vb, alanlar acil durumlarda cadir kurulacak alan olarak
kullanilabilir.

10) Plan biitiiniinde tabii zeminin her noktasinda 0.50m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydi ile yan ve arka bahcede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

11) Yapr adalarindaki bina bodrum katlarinda yol tarafindaki ¢ekme mesafeleri korumak kosulu
ile kapah otopark yapilabilir.

12) Zemin suyu yiiksek yerlerde su basman kotu +1.50 metre kadar yiikselebilir.

13) On bahge mesafesi: 25m’lik yollara bakan yapi adalarinda 10m, diger yollarda ise Sm’dir.
14) Planlama alam igerisinde ongoriillen kentsel hizmet alam, belediye hizmet alani, okul ve
konut alanlarinmm otopark ihtivaci Istanbul Otopark Yonetmeligi dogrultusunda kendi icerisinde
coziimlenecektir.

15) Planda yer almayan hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve Istanbul Imar Yonetmeligi
hiikiimleri gecerlidir.

B) OZEL HUKUMLER

B.1) Konut Alanlan

16) Konut alanlarinda yapilar aynk, ikiz, blok, sira ve teras ev geklinde yapilabilir. Bu yap
nizamlari aym ada igerisinde ayn ayn ve birlikte kullamlabilir. Bunlar vaziyet plan ile belirlenir
ve aym ada igerisinde farkhh kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kazi ve dolgu yaplarak
diizenlenebilir, Diizenlenmis tabii zemin olarak kabul edilecektir. Binalarin giris kotlar vaziyet
planinda belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminden kot alacaktir. Ancak topografya
ozelliklerinden dolay: vol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar
yoldan kotlandirilacag: gibi adalarda tabii zemin korumasina 6zen gdsterecek sekilde bir dl¢ii
sinirlamasina bagh kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tefsiye edilmis zemin
tizerinden kot alabilecektir.

17) Planlama alam biitiiniinde K1 rumuzlu konut alam yapilanma sartlann Emsal:1.75 olup
Hmax: SERBEST 'tir.
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18) Konut alanlarinda uygulama avan projeye gore yapilacaktir. Yap boyutlar, ¢ekme
mesafeleri ve su basman Kkotlari belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore
yaptlacaktur. Yapi boyutlan serbesttir.

19) Aym miilkiyette kalmak sarti ile konut alam genelinde insaat alam sabit kalmak kosulu ile
komsu adalar arasinda insaat alam ve konut adedi transferi yapilabilir.

20) Konut alanlarnda emsal hesabina dahil olmak iizere, teras kati. ¢ekme kat ve cati kati
vapilabilir. Bu alanlar ¢au bahgesi, kat bahcesi, hobi bahgesi ve yesil alan v.b. olarak
kullamlabilir.

21) Konut adalarinda, belirlenen yapilasma emsal degerlerinden kullamlmak iizere ve toplam
ingaat alanin %5 unu agmamak gartiyla;

Bagumsiz boliim olarak ¢arsi, dilkkan, kafeterya biife. alisveris merkezleri v.b. ticaret
fonksiyonlari, ile biiro, sosyal ve Kiiltiirel tesis, kreg, poliklinik, lokal, spor tesisi, v.b. hizmet
binmler belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda yapilabilir.

22) Acik ¢ikmalar emsale dahil degildir.

23) Konut yapr adalarinda yvapi yaklasma simirlan aranmaksizin 25m2°vi gegmeyen bekci
kuliibeleri yapilabilir. Bu alanlar TAKS ve KAKS hesabina dahil degildir.

24) Bir parsele birden fazla yapr yapilabilir,

25) Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrumlar siteye ve binaya ait ortak kullanima
acik sosyal ve idari tesis olarak kullamilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez

B.2 Donati Alanlari

26) Donati Alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

27) Isitme Engelliler Okulu; [Ikdgretim Tesis Alanlari. Ortadgretim Tesis Alanlari, Meslek Lisesi
Alanlan, Dini Tesis Alanlarinda yapilanma sartlar beledivesince onaylanacak olan avan projeye
gore belirlenecektir.

28) Resmi Kurum (BHA) Alanlarinda yapilanma sartlari Emsal=1.50 -1.75 Hmax:Serbesttir,
14.08.2012 T.T.

29) Saglik Tesisi Alam yapilanma sartlari Emsal=1.00 Hmax:Serbest—6rcSpor—Alam
yapilanma sarlar Ersa—00—HmmreSerbestOzet ey Alanrvaprianma sartlart Emsal=1.00
Hmax:Serbest, Dini Tesis Alani Yapilanma sarti E.1.00 Hmax:Serbest dir. Resiggy Kurum
(ISKI) Alanlan yapilanma sartlan Emsal=1.00 Hmax:Serbest, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alam
yapilanma sartlart Emsal=1.00 Hmax:Serbest dir. , Ozel [Ik6gretim ve Ortadgretim Tesis Alam
yapilanma sarti E:2.00 Hmax:Serbest dir.

30)Bu planda yer alan park ve dinlenme alanlari. bélgenin yesil alan ihtiyacim karsilamak lizere
aktif yesil alan olarak diizenlenecek alanlardir. Aktif yesil alanlar i¢erisinde ¢ocuk oyun alanlari,
basketbol.voleybol, tenis. vb. agik spor sahalar ayrilacaktir.

31) Planda yesil alan olarak ayrilan alanlarda mimari avan proje dogrultusunda toplam alamn
%571ni ve max H:6.50"yi gegmeyecek sekilde lokanta, kafeterya. ¢ay bahgesi, sosval ve kiiltiirel
tesis tesisi, trafo binasi. su deposu. igdas vana odalari, muhtarlik, sabit olmayan biife vb. kamu
tesisleri yer alabilirler.

32) Plandaki yesil alanlarda ayrica: yesil alan diizenlemeleri, agaclandirma. goletler, yaya ve
bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu, toplanti ve gosteri yerleri, seyir teraslar, agik spor alanlar
yer alabilir.

33) Park ve yesil alanlarda yer alt1 ve yer tsti trafolan yapilabilir
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34) Planlama alam iginde park ve bahgeler ulasim daire bagkanhgi vb. kurumlarin uygun gérisii
alimmak kaydiyla meydan ve yesil alan gibi kamuya agik alanlarin alunda agag ve bitki yasaminin
stirdiiriilebilecegi derinligi birakilarak ve dogal zemin bigimi degistirilmeyecek sekilde
olaganiistli durumlarda sigiak olarak kullanilmak iizere yer alt otopark alam diizenlenebilir.
B.3. Ticaret Alanlar

35) Bu bélgede ticari amagh yapilar, biirolar, is hanlari, gazino, lokanta, ¢arsi, magazalar,
bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi, sosyo-kiiltiirel tesisler ve yonetimle ilgili tesisler ve benzeri
vapilar yapilabilir. Uygulama avan projeye gire yapilacaktir.

36) Ticaret Alanlarinda iist katlar konut olarak kullamlabilir,

37) Bina cepheleri. bina derinligi, blok boyutlar1 ve binalar arast mesafeler mimari avan projede
belirlenecektir.

38) Ticaret alanlarinda Emsal =2.00 ve Hmax:Serbest’dir.

39) Ticaret Alanlannda bodrum katlarda yapilacak diikkanlara ait depolar kendi alanlarimi
gegmemek gartiyla emsale dahil degildir.

14.08.2012 T.T.

40) Egitim Tesisi alanlarinda yapilanma sartlari il¢e belediyesince onaylanacak olan avan projeye
gore belirlenecektir. Bu alanlar kres. anaokulu, ilkégretim ve ortadgretim tesisleri alami olarak
kullamlabilecektir.

41) Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi Afet Isleri Genel Midiirliigii'niin  04/02/2009 onay
tarihli jeolojik-Jeoteknik etiid raporuna uyulacakur.

ATAK

Guyrlmenkui
DegerlameAS

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu €d. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216} 573 96 96 - Faks: D (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayl‘a [ 30



4554 Parselin imar Durum Bilgisi:
Tuzla Belediyesi. Imar ve Sehircilik Midiirliigii’nden elde edilen bilgiye gire rapor

konusu 4554 parsel ise 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tuzla E-5 Karayolu ile
Demiryolu arasi Sanayi Seridi Doniigiim Uygulama Imar Plani Paftasinda “Kentsel Hizmet
Alan, Hizmet Agirhkh Gelisim Alam, Orman Alani” olarak aynlmistir. Yapilasma sartlarinin
ise; Hmaks: 15.50 m. (5 Kat) KAKS: 1.50 gcklinde oldugu égrenilmigtir. Parselin imar
planindaki konumuna gére sahip oldugu imar fonksiyonlar ve fonksiyon alanlan asagidaki

tabloda gésterilmistir.

Parsel Alam imar Fonksiyonu Fonksiyon Alani
Kentsel Hizmet Alam 2.319 m?
Hizmet Agirlikl Gelisim

10.998,00 m* | Alan: e e
Orman Alam 122 m2
Yol 1.412 m?
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TUZLA E-5 KARAYOLU iLE DEMIRYOLU ARASI SANAYI SERIDI DONUSUM
PLANI (ICMELER KOPRUSU ILE TUZLA DERESI ARASI)
(03.01.2003 T.T.)

Genel hiikiimler :

1. Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Doniislim Plam: plan pafialari. plan
raporu, plan hitkiimleri ve plan notlar ile bir biitiindiir.

2. Avan proje uygulamalart sirasinda ilgili kurum gériisleri alinacaktir.

3. Toplam insaat alani 10.000 m2’yi agan ticaret ve hizmet alanlari. sosyal ve kiiltiirel tesisler ile
yOnetim ve idari tesislerin; 1/1000 dl¢ekli planlar onandiktan sonra hazirlanacak olan kentsel
tasarim ve agik alan diizenlemesinin de ver aldigr avan projeleri Biiyiiksehir Belediye
Baskanhginca onandiktan sonra yiiriirliige girecektir.

4. Okul. hastane, kat otoparki gibi kamu yapilar ve tiim yapilarda ayrintili jeolojik ve jeoteknik
etiitler  yapilmadan yapi ruhsati verilemez.

5. Deprem yoénetmeligi esaslarina uyulacaktir.

6. 1/1000 olgekli uygulama imar planlarinda belirlenen sosyal ve teknik altyapr alanlan ile
kentsel yesil alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

7. Tuzla E-5 karayolu ile demiryolu arasi sanayi déniisiim planina gére hazirlanacak olan 1/1000
dleekli uygulama imar planlarinda; Imar Kanunun 18. maddesi hiikiimleri uygulanmadan normal
sartlarda vap1 izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlan yapilip Belediye Enciimenince
onaylanmadan. kesinlesen parselasyon planlarina gére Tapu Sicilinde imar planina uygun ada ve
imar parselleri olusmadan uygulama imar planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler
verilemez.

8. Devlet, belediye ve diger kamu tuzel kisileri tarafindan hazirlanan nazim imar planimn
onanmasindan énce yiiriirlitkte olan imar planlarina gére kamulastirilan veya Imar Kanununun
18. Maddesi hiikiimleri uyarinca diizenleme ortaklik pay: olarak diigiilen ve tapu sicilinde adi
gecen idareler adina tescil veya tapu kayitlar terkin olunan sosyal ve teknik alt yap1 alanlan ile
aktif yesil alanlar sakhdir.

9. 1/1000 lgekli uygulama imar planlarinda aksine bir agiklama bulunmadig: takdirde Istanbul
imar Yénetmeligi hitkiimleri uygulanir.

10. Planda belirtilen ¢evreyolu istimlak alam i¢inde kalan bog alanlar T.C. Karayollari tarafindan
vesillendirme gayesiyle kamulastirildifindan ad1 gecen kamu kurulugunca bu saha dahilinde yap:

yapilmaksizin agag¢landirma yapilacakur.
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11. Max.H : 12:50 m ve daha yiiksek yapilasmalarda en az bir bodrum kat yapimi zorunludur.
12. 18. madde uygulanacak 6zel proje alaninda ve diger 18. madde sinin tanimlanmus alanlarda,
alanin tamamini igeren tek bir 18, madde uygulama etabi yapilacaktir.

13. Planda Verilen Emsal Degerleri Net Parsel Uzerinden Hesaplanacaktir. Ancak Daha Once
Uygulama Gérmils Veya Rizaen Terk Yapilmig Parsellerde Bu Plana Gére lave Terkler Cikmasi
Ve Toplam Terk Miktarinin %40 Asmasi Halinde Terklerin Rizaen Yapilmas1 Kaydiyla Emsal
Hesabi Parselin Kadastral Alaninin %60°1 Uzerinden Yapilir. Bu Hiikiim Bu Plana Gére Terk
Miktart %40"1 Asan Parsellerde De Terklerin Rizaen Yapilmasi Kosuluyla Uygulanir.
(21.07.2014 T.T.)

Ticaret ve Hizmet Alanlan :

I. Ticaret ve Hizmet alanlannda planin getirdigi yapilanma sartlarim gegmemek kaydi ile ozel

saghk ve egitim tesisleri (yiiksek 6grenim hari¢) yapilabilir.

2. Bina ortak kullamim alanlan harig¢ (s1@inak, 1sitma-sogutma, otopark) bodrum katlar emsal
degerine dahildir.

3. Ticaret ve hizmet alanlarinda gerekli olan otopark ihtiyacim karsilayabilmek igin parsel
siniria 5 metreden daha fazla yaklasmamak sarti ile yer alti otoparklar: ve emsal degerine
dahil olmadan 2 bodrum kat1 otopark alam olarak aynlabilir.

4. Her 30 m2 ingaat alam i¢in 1 adet otopark alam aynlacaktir.

5. Ticaret ve hizmet agirlikli gelisim alanlarinda, imar uygulamalan, ifraz, tevhit ile
olugturulan yem parseller igin parsel biiyiikliigline gore belirlenen yapilasma kosullari
gegerli olacaktir.

6. E-5 karayoluna cepheli parsellerde yoldan ¢ekme mesafesi minimum 12 m. diger yollara
cepheli parsellerde ise yoldan ¢gekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan bahge ¢ekme
mesafesi minimum 3 m’dir.

7. Avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

8. Parsel bazinda jeolojik etiit raporu yapilamadan uygulama yapilamaz.

H- Hizmet Agirhkh Gelisim Alanlan :

1. Bu bélgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yonetim merkezleri, biiyiik ahgveris ve eglence
merkezleri, mali kuruluglar (biiyiik banka merkezleri, finans kuruluslari, sigorta kurumlari vb),
toptan ve perakende ticaret, kiilttirel tesisler ve diger hizmetler (otel, lokanta, kafeterya, sinema,
tiyatro, meslek odalan, teknik biirolar, uluslar arasi organizasyon biirolari. sendika ve dernekler,

reklam biirolari, ticari ve mali biirolar, avukatlik hizmetleri, muayenehaneler vb) ile kirletici
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olmayan ve ileri teknoloji kullanan (bilisim, enformasyon. vb). ar-ge hizmeti veren birimler yer
alabilecektir.
2. H- hizmet agirhkh gelisim alanlarindaki yapilanma sartlari ve parsel biiyiikliikleri su
sekildedir :

e Min. parsel biyiikliigii : 5000 m2'dir.

¢ 5000-10.000 m2 arasi parsellerde; KAKS: 1.50 Max H = 15.50 m'dir.

¢ 10.000 m2'den daha biiyiik parsellerde Kaks:1.75 Max H: 18:50 m'dir.

e Her bir yapi ig¢in max. oturum alam 8000 m2'yi gecemez.
T-Ticaret Agirhkh Gelisim Alanlar: :
1. Bu bélgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda, perakende ticaret afirhkli olmak iizere biiro
hizmetleri, lokanta, kafeterya, teknik biirolar ticari ve mali kurumlar. avukathk hizmetleri,
yazihaneler, bilgi iletisim ve koordinasyon birimleri ile bakim ve servis hizmetleri vb. yer
alabilir.
2. T ticaret agirlikh geligsim alanlarindaki yapilanma sartlari ve parsel biiyiikliikleri su

sekildedir.
e Bualanlarda KAKS: 1.50 ve MAX H: 15.50 m'dir.
e 1000 m2'yi agan ticaret alanlarinda KAKS:1.75 ve MAX H: 18:50 m'dir.

* 18. madde uygulamas: yapilacak 6zel proje alam olarak belirlenen bolgede (0) KAKS:
2.00 ve TAKS:0.50'dir.
Bu alanda avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Donati Alanlar :

1. Belediye hizmet alani olarak ayrilan alanda belediye hizmetleriyle ilgili tesislerin yam sira
teknik ve sosyal tesisler, kiiltiirel tesisler, sinema, tiyatro, ¢cok amagli salonlar ile ticaret ve
hizmete yGnelik tiniteler yer alabilir. Bu alanda KAKS:1.75 ve MAX H:18:50'dir.

2. Yonetim merkezleri. ticaret, meslek lisesi, kiiltiir merkezi, saglk tesisleri. dini tesisler. PTT
alam, kamu hizmet alanlari, agik spor alanlani vb. alanlarda uygulama avan projeye gére
yapilacaktir,

Ticaret agirhikh gelisme alamindaki minimum parsel biiyiikligi,” istanbul imar Yonetmeligine™

gore belirlenecektir.
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7308 ADA 1 VE 2 PARSELLER UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
(14.03.2010 T.T.) PLAN NOTLARI

1-Tasdik hududu tuzla ilgesi istasyon mahallesi 7308 ada 1 ve 2 parseller ile simrhdir.
2-Hizmet agirhklh gelisim alaninda kaks:1.75. maxh:18.50m’dir.

3- Uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

4- Igili kurum gérissleri dogrultusunda uygulama vapilacaktir.

5-Deprem yonetmeligine uyulacaktir.

6- Ayrmtih jeolojik ve jeoteknik etiid raporu hazirlanmadan uygulama yapilamaz.
7-Belirtilmeyen hususlarda 30.12.2005 t.t. 1/1000 &lgekli tuzla e-5 karayolu ile demiryolu

arasi sanayi doniigiim uygulama imar plani notlan gegerlidir.

20 PAFTA 6291-6292 PARSELLER UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIiGi
(14.10.2011 T.T.)

PLAN NOTLARI

1- Tasdik hududu tuzla ilgesi merkez mahallesi 20 pafta 6291-6292 parseller sinirdir.
2-Tasdik hududu iginde kalan tuzla ilgesi merkez mahallesi pafta 6291-6292 parsel sayih
yerler kismen yol. park ve dinlenme alam ve saglik tesisleri alan, kismen de h- hizmet agirlikli
gelisim alamdir.

3- H- HIZMET AGIRLIKLI GELiSiM ALANINDA,

Bu yerdeki ticaret ve hizmet alanlarinda, yénetim merkezleri, biiyiik aligveris ve eglence
merkezleri, mali kuruluslar, (biiyiik banka merkezleri, finans kuruluslar, sigorta kurumlan vb).
toptan ve perakende ticaret, kiiltiirel tesisler ve diger hizmetler (otel, lokanta, kafeterya, sinema,
tivatro, meslek odalar, teknik biirolar, uluslar arasi organizasyon biirolar1, sendika ve dernekler.
reklam biirolari, ticari ve mali biirolar, avukathk hizmetleri, muayenehaneler vb) ile kirletici
olmayan ve ileri teknoloji kullanan (bilisim, enformasyon, vb), ar-ge hizmeti veren birimler yer
alabilecektir.

H- Hizmet Agirhkh Gelisim Alanlarindaki Yapilanma Sartlar1 Ve  Parsel Biiyiikliikleri
Su Sekildedir :

e Min. parsel biiyiikligi : 5000 m2'dir.
5000-10.000 m2 aras1 parsellerde, kaks: 1.50 max h = 15.50 m'dir.
10.000 m2'den daha biiyiik parsellerde, kaks:1.75 max h: 18:50 m'dir.

e Her bir yapi i¢in max. oturum alam 8000 m2'yi gegemez.
4-Deprem yonetmeligi esaslarina uyulacaktir.
5-Kamu eline ge¢mesi gereken alanlar terkin edilmeden uygulama yapilamaz.
6-ilgili kurum ve kuruluslarin goriislerinde belirtilen hususlara uyulacaktir.
7-Belirtilmeyen hususlarda meri bslgesel 1/1000 6lgekli uygulama imar plan sartlar ve
istanbul il imar yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.
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8-Milli egitim bakalig ile yapilan protokol geregi 30 dershikli meslek lisesi ve 6@retmenevi
ingaati gevre tanzimi ve bahge duvarlari dahil bitirilerek kullanima hazir hale kamuya teslim
edilmeden 6291-6292 parsellerde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenemez.

16 PAFTA 4079-4080-4076-1041 PARSELLER UIP DEGISIKLIGI (17.01.2012 T.T.)
PLAN NOTLARI

1-Aydinh 16 pafta 4079 ve 4080 parselin tamamu ile 4076 ve 1041 parsellerin bir kismina
iliskin plan degisikligi teklifidir. orman+saghk tesis alani. bir kism yoldur.

2- {lgili kurum goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3-Deprem yonetmeligine uyulacaktir.

4-Ayrintil jeolojik ve jeoteknik etiid raporu hazirlanmadan uygulama yapilamaz.
6-Belirtilmeyen hususlarda 03.01.2003-30.12.2005 t.t. 1/1000 &lgekli tuzla e-5 karayolu ile
demiryolu aras1 sanayi seridi doniisiim plani notlart gecerlidir.

TUZLA E-5 KARAYOLU ILE DEMIRYOLU ARASI SANAYI SERIDIi DONUSUM
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI (17.12.2012 T.T.)

Belirtilmeyen hususlarda 03.01.2003 T.T. 1/1000 &lgekli Tuzla E-5 Karayolu Ile Demiryolu
Arasi Sanayi Seridi Doniisiim Plan notlan gegerlidir.
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4.4. Projenin Son Ug Yilik Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin son 3 yil iginde herhangi bir degisiklik olmadig

belirlenmigstir. Fakat daha 8nce tasinmazlar 11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile 4479 nolu
parselin yola ve yesil alana terkinden sonra ifraz sonucu olusmustur.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumunda son ti¢ yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadi@i belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin kadastral durumunda son ti¢ y1l icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadig belirlenmistir.
4.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamas: sebebiyle belge ve
bilgi temin edilememistir,
4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu tagmmaz tizerinde yapi denetimine tabi herhangi bir yapi bulunmamas:
sebebiyle belge ve bilgi temin edilmemistir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parsellerden 101 ada 1 nolu parsel Saglik Tesisi Alani, 101 ada 2 ve 3 nolu
parseller Resmi Kurum Alam ve 103 ada, 2 nolu parsel ise Mezarlik alam fonksiyonlarinda
olmalan sebebi ile ilgili kurum ve kurulus tarafindan kamulastirilmasinin en verimli ve etkin bir
kullamm olacagi kanaatindeyiz. Rapor konusu 4554 nolu parselin izerinde ise yapilan protokole
istinaden ticari bir projenin gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacagi

kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiig
kisimlar mevcut degildir.
4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup lizerinde herhangi bir proje

gelistirilmemistir.
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4.10.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu parsellerin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

¢ergevesinde gayrimenkul vatiim ortakliklar *Arsa” olarak portfSyiine alinmasinda bir engel

olmadifi goriis ve kanaatindeyiz.

4.11.

Gayrimenkuller Ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapor konusu 101 ada 1 nolu parsel, 7,36 m? yiizél¢iimiine sahip, tiggen seklinde, Iski
Su Dagitim Tesisi’nin Alaaddin Sokak cephesinde konumlu. engebeli ve toprak
kaphidir, Yol cephesinde parselin simirlarin belirleyen beton duvar bulunmaktadir.

101 ada 2 nolu parsel, 36,28 m? yiizél¢iimiine sahip, iicgen seklinde, Dagitim Tesisi'nin
Alaaddin Sokak cephesinde konumlu, engebeli ve toprak kaplidir. Yol cephesinde
parselin sinirlarint belirleyen beton duvar bulunmaktadir.

101 ada 3 nolu parsel, 546,76 m? ylizélglimiine sahip, diizgiin olmayan bir geometrik
sekilde. Iski Su Dagitim Tesisi ile Evora C parsel arasinda konumlu, engebeli ve toprak
kaphdir. Yol cephesinde parselin sinirlarim belirleyen beton duvar bulunmaktadir.

103 ada 2 nolu parsel, 697.43 m? ylizél¢limiine sahip, yaklasik 450 m. uzunlukta ve 1,5
m eninde, Aydintepe Mezarh@i 'mn Alaaddin sokak cephesinde konumlu ve beton
duvara bitisiktir,

Yukanida bahsetti§imiz rapora konu 101 ada 1, 2 ve 3 parseller ve 103 ada 2 nolu
parseller bigimsiz geometrik sekillere sahip olup, Kamulastirilacak (KOP) parselleridir,
4554 nolu parsel, 10.998.00 m? yiizélgtimiine sahip, Piri Reis Caddesi ve D-100 Karayvolu
Yanyolu arasinda konumlu, diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahip ve yaklasik 80
m. Pir1 Reis Caddesi'ne ve 70 m. D-100 Karayolu Yanyolu'na cephelidir,

Parsel derinligi yaklagik 190 m. dir. Parsel kuzeyden giineye algalan bir efime sahip,
izerinde dogal bitki oGrtiisii, diiz toprak alan ve tagmabilir prefabrik tarzda yapi, ayrica
siirlarin1 belirleyen tel orgiiler ve metal plakalar bulunmaktadir. Cevrede altyap:
tamamlanmisgtir.

Balgede altyapr tamamlanmustir.
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

o Parsellerin gelismekte olan ve alt yapisi tamamlanmig bir bilgede konumlu olmasi,
¢ Ulasim imkanlarnn kolaylig,

e 4554 nolu parselin reklam kabiliyeti ve gériilebilirliginin yiiksek olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e 101 ada 1, 2 ve 3 parseller ve 103 ada 2 parselin alan ve sekil dolayisiyla, diger
parsellerden bagimsiz olarak proje gelistirilememesi.

e 101 ada 1, 2 ve 3 parseller ve 103 ada 2 Resmi kurum, saglik tesisi ve mezarhk
fonksiyonlu ve kamulastirilacak olmalart,

e 4554 nolu parselin bir kisminin orman ve bir kisminin yol alaninda kalmas:.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

UDS’min 2.7. maddesine gére; Miilkiin degerlemesinde genellikle emsal karsilatirma,

gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili metotlar uygulamr.
Degerleme Uzmam bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasim ve onlara bagh metotlan
kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her {i¢ yaklasimda ortada benzer ve
uygun mal. esya veva hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olamin en ¢ok talep topladigi ve
en yaygm sekilde dagitildigim savunan ikame ilkesine dayanr.

Yine UDS’nin 5.10. maddesine gore: Hepsi olmasa da birgok iilkede degerleme siireci
icin li¢ degerleme yaklagimi kabul edilmektedir. Emsal karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme
ve malivet yaklasimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir
bir yaklagim olsa da karsilastinlabilir verilerin eksikliginin séz konusu oldugu durumlarda
maliyet yaklasimi daha baskindir. Baz tilkelerin yasalari ise bu {i¢ yaklasimdan birinin veya daha
fazlasinin uygulanmasim engellemekte veya simirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadig
veya belirh bir yéntemin harig tutulmasi igin zorlayici bagka sebepler bulunmadigi miiddetce
degerleme uzmani her bir vaklasimi g6z éniinde bulundurmahdir.

Yukarida verilen bilgiler 1s18inda UDS min 5.10. maddesi rapor konusu tasinmazlardan
101 ada 1. 2. 3 ve 103 ada 2 parselin kisith imar durumuna ve {izerinde proje geligtirmeye uygun
bir biiyiikliige sahip olmamasi zorlayic1 sebep kabul edilerek Pazar de@erinin tespitinde gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemlerinin kullamlamayacagi kanaatindeyiz. Bu sebeple
degerlemede sadece emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir.

Ancak 4554 nolu parselin uygulama imar plaminda biiyiik bir kisminin “Hizmet Agirhkh
Gelisim Alam™ olmasi sebebi ile hem emsal karsilastirma hemde gelir indirgeme y6ntemi ile
deger takdir edilmistir,

Arsa degerinin belirlenmesinde rapora konu parsellere birebir emsal bulunamamustir.
Raporumuz konusu parsellerin saglik tesisi, egitim ve mezarhk alani gibi imar fonksiyonuna
sahip olmasi kisith bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Aynica zel millkiyetteki KOP parselleri fonksiyonuna uygun olarak kullaniimak
istenildiginde kamulastirmaya konu parsellerdir. Kamulastirma bedelleri de ilgili idarece piyasa
rayi¢ degerlerine uygun olarak takdir edilmektedir. Bu deger takdir olunurken bélgede yer alan
farkl imar fonksiyonlarina sahip parsellerden faydalamiimaktadir.

Bu sebeple elde edilen emsaller konumlari, imar &zellikleri ve benzer &zelikleri
cercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir. Ve tiim bu kisitlayier 6zellikler irdelenerek
rapora konu tasinmazlara deger takdir edilmigtir.
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Asagida bolgede yapilan arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmusgtur.

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Sahibinden (532 3220923): Tuzla Aydinh Mahallesi'nde konumlu, Aydinh Yolu Caddesi
ve Aydinlik Caddesine cepheli 3.623 m? yiizolgiimiine sahip Ticaret + Konut Alani imarh
arsanin  7.970.600,-TL.  bedel ile  sauhk  oldugu  bilgisi  alinmstr.
(Birim Degeri: ~2.200,-TL/m%)

e Grup Is Yap: ve Gayrimenkul Damismanhg (535 8669060): Aydintepe Mahallesi’nde.

Evora Projesine yakin konumda 360 m? yiizélgiimiine sahip Konut Alam imarl, E: 1.75,
Hmaks: 15.50 yapilasma hakkina sahip arsanin 278 m? olan hisse miktar1 700.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Degeri: ~2.518.-TL/m?)

e Ayyvap: Dafo Gayrimenkul (531 6095300): I¢cmeler Mahallesi'nde konumlu 15.000 m?
yiizélciimiine sahip Ticari Alam imarh, E: 1.75, Hmaks: 18.50 yapilagsma hakkina sahip
arsanin 41.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Degeri: ~2.733,-
TL/m?)

o Ozbey ingaat (224 5732424); Esenyali Mahallesi'nde konumlu 233 m? yiizélgiimiine sahip
Konut Alani imarh arsanmin 830.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim
Degeri: 3.562.-TL/m?)

* Sahibinden (533 3833701): I¢meler Mahallesi'nde 264 m?® yiizélgiimiine sahip Ticaret
Alani imarh arsamin 800.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~3.030,-TL/m?)

e Caddeiistii_Gayrimenkul (538 3533233): Konu tasinmaza yakin mesafede D-100
Karayolu'na 2. Parsel konumunda 405 m? ytizélgtimlii, ticari imarli arsanmin 1.835.000,-TL
bedel ile satulik oldugu bilgisi ahnmisur. (Birim Degeri= ~ 4.531.-TL/m?)

e Osman Bilgin Gayrimenkul (532 2939448): Konu tasinmaza yakin mesafede D-100
Karayolu’na 2. Parsel konumunda 10.787 m? ylizolgtimlii, rekreasyon alani imarl parselin
8.000.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 742,-USD/m?)

e Cagdas Emlak (536 3737760): Konu tasinmaza yakin mesafede D-100 Karayolu ve tren
istasyonu arasinda konumlu 5.300 m? yiizéletimlii, ticarethane imarh arsamin 6.000.000.-
USD bedel ile satillik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Degeri =~ 1.132,-USD/m?)

e Sahibinden (536 3788568) : Konu taginmaza yakin mesafede kaymakanlik ve belediye
binasinin hemen yakiminda konumlu 318 m? ylizélgtimlii, ticaret imarh parsel 910.000,-TL
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bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri = ~ 2.862,-TL/m?)



e Sahibinden (216 5947678): Konu taginmaza yakin mesafede konumlu 264 m? yiizlglimlii,

ticari imarh arsanin 800.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri= ~
3.030,-TL/m?)
e Centrv2l Akav (545 4474137): Konu tasinmaza yakin mesafede Tuzla Devlet Haftanesi

¢evresinde konumlu 260 m? yiizélgiimlii, ticari imarh arsanin 800.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Degeri= ~ 3.077.-TL/m?)
Bilgedeki Ofis Emsalleri:

e Ozen Gavrimenkul (553 2824849): Emsal rapora konu taginmazin yakin gevresinde

igmeler kavsaginda konumlu, 135 m? kullanim alanina sahip 3+1 homeofis 350.000,-TL
bedel ile satihk. (Birim Degeri= ~ 2.593,-TL/m?%)

¢ Sahibinden (533 6999191): Emsal rapora konu tasinmazin vakin gevresinde tersaneler

bélgesinde konumlu, 112 m? kullanim alania sahip 1+1 ofis 250.000.-TL bedel ile
satilik. (Birim Degeri= 2.232,-TL/m?%)

e Sahibinden (532 1375729): Emsal rapora konu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu,

180 m? kullanim alanina sahip 5 boliimden olusan ofis kat1 932.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= ~ 5.178 -TL/m?)

e NG Grup Emlak (534 5036363): Emsal rapora konu taginmazin yakin ¢evresinde
konumlu, 700 m? kullanim alanina sahip toplam 4 kath is merkezi binasi 1.500.000,-TL
bedel ile satlik. (Birim Degeri= ~ 2.143,-TL/m?)

Bélgedeki Diikkan Emsalleri:

e Yiiksel Emlak (506 3890319): Emsal rapora konu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu
75 m? depolu diikkan icin 480.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 6.400.-TL/m?)

e Anadolu Yap: Emlak (536 2803902): Emsal rapora konu taginmazin yvakin ¢evresinde
belediye binasi civarinda konumlu 75 m? diiz giris diikkan igin 435.000.-TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri= 5.800,-TL/m?)

e Yiiksel Emlak (506 3890319): Emsal rapora konu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu
200 m? diiz giris diikkan i¢in 2.500.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 12.500.-
TL/m?)
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5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi ile Ulasilan Sonue
Ttim bu veriler 1;18inda taginmazlarin meveut dzellikleri goz éniinde bulundurularak ve
vapilasma yogunlugu, ytizél¢timii, imar durumu dikkate alinarak m? birim deger ve toplam deger

takdir edilmistir.

Buna gére rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagida tabloda sunulmustur.

SIRA | ADA | PARSEL | YUZOLCUMD iMAR YAPILASMA 3352:{ TOPLAM DEGER
NO | NO NO (m?) FONKSIYONU SARTLARI {T;] (TL)
- Emsal= 1,00
] 3 ' 2
101 1 7.36 Saghik Tesisi Hmaks.= Serbest 350,00 2.576.00
2 w1 | 2 3628| Resmi Kurum Emaal= 100 350,00 12.698.00
Hmaks.= Serbest
3 |11 | 3 546,76| Resmi Kurum = LY 350,00 191.366,00
Hmaks.= Serbest
4 103 2 69743 Mezarhk Alam - 350,00 244.100.50
Kentsel Hizmet
Alam
= Hizmet Agirlikh Kaks= 1,50
4 4554 | 10998.00) oelisimAlam | Hiaks=1550m. | 220000 24.745.50000
Orman Alam
Yol Alam
TOPLAM 25.196.240,50

5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émrii i¢inde bir yatrimer veya bir kullanic igin
muhtemel net gelir akisimi ele alir. Bu gelir akigi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilagtirilir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile kargilastiihr, S6z konusu gayrimenkuliin,
tahmini net gelir akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gdstergesine
yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin cesitli teknikler kullanilir. Soz
konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, ozellikle kira
konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel fiziksel, fonksivonel ve ekonomik
faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimu tipk: maliyet y6nteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadign takdirde cogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim. detayh matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru
tespit edilmesine dayanmaktadir.

Rapora konu 4554 nolu parselin T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhi ile Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklif1 arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokoliinde
belirtilen imar kosullari kullanilarak gelir indirgeme yaklagim ile degeri de irdelenmistir.
Taginmazlarin protokolde belirtilen imar kosullarma uygun olarak bir proje gelistirilmis olup
projeksiyon i¢in asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmigtir.

www,atakgd,com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Varsayimlar

e Gelistirilen projede yer alan {initelerin satig degerleri dikkate alinarak yillar igerisindeki
nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile
bunlarin bu giine tasinmis giincel degerlerine ulasilacaktir.

e Asagida parsel izerinde geligtirilecek proje ile ilgili projeksiyonlar sunulmustur. Yapilan
bu projeksiyonda T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlifi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinim Ortakligi arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokoliinde

belirtilen uygulama alam ve emsale dahil insaat alanmi belirlenmistir.

Uygulama Alani (m?®) 6.503,68
Emsal 1,50
Emsale Dahil insaat Alani (A) 0,755,52

Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar (Kapah

Otopark ve Teknik Hacimler) (B) e
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Alanlar (C ) 1.951,10
Satilabilir insaat Alam (A+C) 11.706,62
Toplam ingaat Alam (A+B+C) 14.633,28

e Saulabilir toplam ingaat alani. Emsale dahil insaat alaninin 1.20 kan kadar olacag
varsayilmistir,

e Projede yiiklenici kan dahil toplam insaatin birim maliyetinin 2016 yilinda 2.000,TL/m?
kabul edilmistir.

e Proje genelinde m? bazinda ticaret binm degeni olarak 2016 yili igin ortalama
7.000,-TL/m* kabul edilmigtir.

e Proje ingsaatinin 2016 yilinda %40 1, 2017 yilinda % 60" 1nin bitirilecegi kabul edilmistir.

e Projede 2016 yili igin ticaret birimlerinin %201 ve 2017 yilinda %401, 2017 yilinda ise
%40" 1mn satilacag kabul edilmistir.

e Nakit akislan hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadur.

e Proje getirisinin bugilinkii degeri hesaplamirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
pivasada en az risk tasiyan kagitlara ddenen faiz orani da arastinilmig olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 14 se¢ilmistir.

e Nakit akiglar hesaplan yapilirken Tiirk Lirasinn her yil % 10 oraninda artacag: kabul

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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5.2.1 Nakit Akisi (Gelir) Yaklasin ile Ulasilan Sonug

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akisi
Tablosu) proje genelinden elde edilecek toplam gelirin bugiinkii degeri 78.536.350,-TL, insaat
maliyetlerin bugtinkii degeri 28.650.422.-TL dir.

Hesap edilen toplam satis hasilatindan insaat maliyeti diistildiigiinde projelendirilmis arsa
degeri 49.885.928.-TL olarak hesaplanmigtir.

5.3. Analiz Sonug¢larimin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalan sonucu 4554 nolu parselin projelendirilmis arsa
degeri. olarak 49.885.928.-TL hesaplanmistir, Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini
igermekle birlikte istikrarli c¢konomiye dayali olmasi ve bir takim varsayimlara dayal
olmasindan dolay:r parselin degeri emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan degeri olacafina
kanaat getirilmistir. Buna gére tasinmazlarin toplam degeri KDV hari¢ 25.196.240,50 TL olarak
takdir ve hesap edilmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
s bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$ nin talebi tizerine, Emlak

Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S. miilkiyetindeki Tuzla Ilgesi, Aydintepe Mahallesi,
101 ada 1, 2, 3 ve 103 ada 2 nolu parseller ile T.C. Bagbakanlhk Toplu Konut idaresi Baskanhgi ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@i A.S. arasindaki protokole istinaden T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetindeki fgmeler Mahallesi. 4554 nolu parselin giincel
piyasa rayi¢ bedellerinin tespiti igin hazirlanmistir. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakhi@ A.S. firmasi igin
hazirlanmustir,

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarimin tesekkiil tarzi. ulasim imkanlar,
parsellerin cepheleri. imar durumlar: ve yapilasma sartlar1 gibi degerlerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmig ve bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistr. Buna gére rapor
konusu parsellerin giincel piyasa sartlarina gore hesap ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV
hari¢ 25.196.240,50 TL (Yirmibesmilyonyiizdoksanaltbinikiyiizkirk Tiirk Lirasi Eli

Kurus)'dir,
TL USD
Parsellerin KDV Harig Piyasa Rayi¢ Defieri (TL) 25.196.240,50 8.343.125,99
Parsellerin KDV Dahil Piyasa Rayi¢ Degeri (TL) (%18) 30.731.563,79 9.844.888,67

Rapor tarihi itibarivle TCMB USD doviz satg kuru 3,02 TL kullantlnstr.
®  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuati Hiukiimleri geregince: Gayrimenkul Yatnim
Ortakligs portfiiviinde “Arsa” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir engel bulunmamakradir.
e Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatr hiikiimlerine gére hazirlanmistr.
o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarmn kullanimlari halinde ortaya

¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK Biflent YASA
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No:400343)
EKLER

e indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

¢  Tapu Senedi Suretleri

= TAKBIS Belgeleri

» imar Durum Yazisi imar Plan Omekleri ve Plan Notlari

e Emlak Beyan Ornekleri

*  Uydu Giriintiisil ve Fotograflar

¢ Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmanlari Tamuc: Bilgiler
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