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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
ilgi Yazisi/Talep Tarihi : 01 Subat 2013 ilgi yazisina istinaden / 22 Ekim 2013
Sozlesme Tarihi : 11 Kasim 2013
Degerienen Miilkiyet Haklar: . Hisseli miilkiyet
Raporun Konusu . Pazar degeri tespiti
Ekspertiz Tarihi . 18 Kasim 2013
Rapor Tarihi « 21 Kasim 2013
Miisteri / Rapor No . 031 -2013/4763
. Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi,
Dege_rleme Konysu N - 774 ada 6 ve 31 no’lu parseller
- Gayrimenkullerin Adresi Kazlicesme - Zeytinburnu / iISTANBUL
Istanbul  1ili,  Zeytinburnu  Ilgesi,  Zeytinburnu

Mahallesi'nde yer alan 774 ada 126.935 m?2 yzolgimii

Tapu Bilgileri Ozeti 6 nolu parsel ve 11.360 m2 yuzdlcamli 31 no'lu

parseller
Sahibi : TOKI ve Maliye Hazinesi
Bkz. 3.3. Ilgili Belediye’'de Yapilan incelemeler
imar Durumu : (Cevre ve Sehircilik Bakanhdimin yeni planlar icin
19.11.2013 tarih ve 17978 sayili Olur’u bulunmaktadir.)
Parselieuin Toplam : 138.295 m2
Yiizolgiimii
TOKI Miilkiyetindeki
Kisimlarin Toplam 1 127.920 m2
Yiizolgiimii

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlardaki
TOKI hisselerinin toplam pazar dederi ve Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi’'nin yeni planlar igin 19.11.2013 tarih
Raporun Konusu * ve 17978 sayiln Olur'una istinaden olusacak Turizm +
Ticaret Alani ve Ticaret + Konut fonksiyon alanlarinin
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER
TOKI Miilkiyetindeki Kisimlarin } )
Toplam Pazar degeri (KDV haric) 669.350.000,-TL 331.083.000,-USD
Plan Kapsamindaki Ticaret + Konut
ve Turizm + Ticaret Alam 725.700.000,-TL -
Fonksiyonunun Toplam Degeri 358.955.000,-USD
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani 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 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degderlgme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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ANNI O/ A

1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OZETi

Zeytinburnu Kazlicesme'de 2 adet arsadakl
TOKI hisselerinin toplam pazar dederi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin yeni planlar
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI | : |igin 19,11.2013 tarih ve 17978 sayih
Olur'una Istinaden olusacak Turizm <+ Ticaret
Alarn ve Ticaret 4+ Konut Alani'min pazar

I — dﬂ;m:#'

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

KURUM Emlak Konut GYO A.5.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM . ﬁn;u T-'.‘l$|r'|r'|‘|E|‘.{ Dcﬁwrmmm Vi Danwm&n“k
RAPOR TARiHi : | 21 Kasim 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

stanbul Ili, Zeytinburnu llgesi, Zeytinburnu
Mahallesi'nde yer alan 774 ada 126.935 m*
ylzdlclmll & no'lu parsel ve 11.360 m?
ylhzélcimli 31 no'lu parseller
774 ada 31 no'lu parsel Gzerinde sosyal tesis
MEVCUT KULLANIM : | binasi, 774 ada 6 no'lu parsel (zerinde ise
askeri tesis yapilan bulunmaktadir,
Bkz. 4.3, llgili Belediye'de  yapilan
| Incaelemelar (Cevre ve Sehlrcllik Bakanhdi'nin
IMAR DURUMU " | yeni planlar igin 19.11.2013 tarih ve 17978
sayih Olur'u bulunmaktadir,

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

TAPU BILGILERI

Parsellerin TOKI Hissesine
Dﬂun Kisimlarinin Tﬂpl-ﬂﬂ‘l | 669.350.000,-TL
Pazar Degeri (KDV harig)

Plan Kapsamindaki Ticaret +
Konut ve Turizm + Ticaret
Alani Fonkslyonunun Toplam
Daderi

725.700.000,-TL
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2. BOLUM $IRKET 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, Z{mriit
Sitesl, No: 3, Dalire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrirlliktekli mevzuat gergevesinde her tlrld resmi
ve dzel, gergek ve tlzel kisi ve lkurdluslara  ait
gayrimenkuller, gayrimenlul projeler| ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar lle menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve prablemli
durumlarda gérlis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI 1 270.000,-TL

TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SicilL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not=1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihl itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasas) Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketlerl Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaclik Dlzenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BODK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Citlenblk Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 50,66

FAALIYET KONUSU Sermaye  Plyasasi  Kurulu'nun, gayrimenkul yatinim
ortakhklanna lliskin dizenlemelerinde yazill amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye plyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine wve gayrimenkullere dayali
haklara yvatinm yapmak Ozere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka agik anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER ¢ Turkiye'nin cesitli  boélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPQR NO: 2013/4763
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebl (zerine adres| belirtilen gayrimenkullerdeki TOKI
hisselerinin toplam pazar dederl ve Cevre ve Sehirclllk Bakanhdi'nin yenl planlar igin
19.11.2013 tarih ve 17978 sayih Olur'una Istinaden olusacak Turizm + Ticaret Alan ve
Ticaret + Konut Alani'nin pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmisgtir,

Pazar dederi:
Bir milkiin, istekli alici ve istekli saticr arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedl sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretll ve konu hakkinda yeterl
bilgl sahibl  kisller olarak, wuygun bir pazarlama sonrasinda deferleme tarihinde
gerceklestireceklerl ahm satim Isleminde el degistirmesl gerektigl takdir edilen tahmini
tutardir.
Bu dederleme calismasinda asadidakl hususlann gegerliligl varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tird lle llglll olarak mevcut bir pazarn varlidi pesinen
kabul edilmisgtir.
Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkuller ile ligill her konuda tam bilgl sahibldirler ve kendlilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler,
Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmigtir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapiimaktadir,

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

oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar deferinin tespitine yoénelik olarak
Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serl VIIL, MNo: 35 sayill “"Sermaye Plyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmetl Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiktmlerl le Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur, Taralimiza musteri
tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamalatadie,

NOVA TD RAPOR NOQ: 2013/4763 Z/L
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidakl hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip sldugumuz tlm bilgller ¢ergevesinde dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel anallz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir,

Degerleme konusunu olugturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede dontik
highir ilgimiz yoktur, Bu igin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir ¢ikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gdérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistirilmes] ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gbrev alanlar meslekl editim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan midlkler sahsen Incelenmistir. Dederleme galismasinda
gtrev alanlarin dederlemes| yapilan milklerin yerl ve tirll konusunda daha
dnceden deneyiml bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisller haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslekl

bir yardimda bulunmamisgtir.

NOVA TD RAPQIR NO: 2013/4763
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4. BOLUM RESMI KURUM INCELMELERI
4,1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
774 ada 6 no'lu parsel 774 ada 31 no'lu parsel
_SAHIIZIH Mallye Hazlnes| (665/25387) Mallye Hazinesi (5/8)
TOK] (24732/25387) TOK] (3/8)

Lt fstanbul fstanbul
iLCESI Zeytinburnu Zeytinburnu
MAHALLESI Zeytinburnu Zeytinburnu
SOKAGI Demirhane Caddesi I?:arnlrhg_rjg N
PAFTA NO 85/1 86

ADA NO 774 774 )
PARSEL NO [ 31

ot o o | Gomen Wifihanei
yUzoLcUMU 126.935 m’ 11.360 m*

HisSSE Mallye Hazinesl (665/25387) Mallye Hazinesl (5/8) .

TOK (24732/25387) TOK (3/8)

YEVMIYE NO 4620 4620
CiLT NO 1 1

SAYFANO SN 34

TAPU TARIHI 09.04.2013 09.04.2013

Not 1: Parsellerin toplam yizélclimil 138,295 m*dir. TOKI hissesine diisen kisimlarin

toplarmi ise 127.920 m*dir.

Mot 2:Emlak Konut GYO A.5. lle yapillan gérismelerde rapor konusu 2 adet parselin de
igerisinde yer aldifi bélge igin Cevre ve Sehircllik Bakanhdi yenl bir imar plani
hazirlamistir, Bu imar planina gore 2 adet parselin Cevre ve Sehircilik Bakanhidi'min
19.11.2013 tarih ve 17978 sayil Olur'una esas imar plam degigikliginde asadidaki
alanlar olusacaktir.

Turizm + Ticaret Alani
Ticaret 4+ Konut Alam

33.602,66 m?
70.950,13 m*

Sosyal Kiltlrel Tesls Alani 5.653,26 m*
Teknik Altyapi Alam 3.274,74 m?
Dini Tesis Alam 2.612,88 m?
Editim Tesls Alani 4.096,88 m*
Kiyr Alani 2.657,50 m*®
Trafo Alam 34 41 m?

Yol 15.412,53 m?

imar planindaki bu kisimlar dederleme konusu 2 adet parselin tamaminin imar
uygulamasina girmesi neticesinde olugacaktir,

NOVA TD RARDR NO: 2013/4763 /
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TOKI miilkiyetindeki 774 ada 6 ve 31 no'lu parsellerdeki 127,920 m? hissenin Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgr A.S.'ne satisina yénelik 24,04,2013 tarihli protokole
istinaden tasinmazlar ihissenin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S. portféyline

alinmislardir,

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

[stanbul i, Zeytinburnu flgesi Tapu Sicil Madirligi'nin 08.11,2013 tarihli takyidath
tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmaziann tapu kayitlan dzerinde asadidaki
notlar bulunmaktadir,

774 ada, 6 no'lu parsel lizerinde:

Beyanlar béltimii:

o Uzerindeki bina ve mistemilat Askeriye'ye aittir,

o M, Midafa Vekaleti emrine tahsis edilmistir, (12,02,1960 tarih ve 186 yevmiye no
lle)

o Uzerindeki bina Kiltir Bakanhdirnca korumaya alinmistir, (29.11.1989 tarih ve
7282 yevmiye no ile)

o Korunmasi gerekli kdltdr varh@icdie. (14.02.1992 tarith ve 1624 yevmiye no lle)

o Korunmasi gerekli kiltdr varhdidir. (13.03.1992 tarlh ve 2658 yevmiye no lle)

o Milli Savunma Bakanligi'na tahsislidir. (15.03,2004 tarih ve 1513 yevmiye no ile)

o Kamu hizmetlerine aynlan yerler lle Maliye Bakanhdi'nca dedigik ihtiyacglarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620
yavmiye no ile)

o Bu parseldeki tescilll yapilarin kerunmasi ve yenlden kullammi igin hazirlanacak
projelerin Hglll Koruma Bblge Kurulu'na lletlimesl, kurulea uygun bulunan islev ve
projeler dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. (11.04.2013
tarih ve 4846 yevmiye no ile)

774 ada, 31 no'lu parsel lizerinde:
Beyanlar bollimii:

o Imar ve Iskéin Vekdletine tahsis edilmistir, (13.02,1960 tarih ve 195 yevmiye no lle)

o Korunmasi gerekll kiltlr varigidir, (14.02,1992 tarih ve 1624 yevmiye no ile)

o Korunmasi gerekll kiltlr varhdudir. (13.03.1992 tarlh ve 2658 yevmiye no lle)

o Milli Savunma Bakanlidi'na tahsislidir. (15.03.2004 tarih ve 1513 yevmliye no ile)

o Korunmasi gerekli kGltdr varh@idir, (03.10,2006 tarih ve 9309 yevmiye no ile)

o Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Mallye Bakanlidi'nca dedisik ihtivaclarla talep
edilen tasinmazlar bedelsiz clarak hazineye lade adilir. (09.04.2013 tarih ve 4620
yevmiye no ile)

Tapu Incelemesi itibariyle degerlemeye taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiilkimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligs portféyiine
alinmasi igin Uzerlerinde bulunan tahsise iliskin beyanlarnin terkin edilmesi
gerekmakteding Taginmazlar Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken Askeri Tesis olarak

NOVA TD RAPOR|NO: 2013/4763 /[
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kullamilmuglardur. Belirtilen tahsis beyanlari Maliye Hazinesi milkiyetine alt oldugu
dinemden beri mevcuttur.

Taginmazlarin tapu kayitlar lzerinde “Korunmasi gerekli kiiltlir varhgidir”
bayanlari bulunmasi nedeniyle tapu devrinin yapilmasi icin Kiltlir ve Turizm
Bakanhgi'ndan goriis alinmasi gerekmektedir.

4.3 iLGiLi BELEDiIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Zeytinburnu  Belediyesi'nden temin edilen 19.11.2013 tarih ve 32042687-
310.05.01-26643 no'lu Imar durumu belgesine gére rapora konu parsellerde Kiltlr ve
Turizm Bakanhidi Yatinm ve Isletmeler Genel MUdirligi'nin 04.11.2013 tarih ve
96709717/341610002-208915 sayih yazisinda adi gegen parsellere lliskin anilan mahkeme
kararlan dogrultusunda hazirlanacak plan dedisiklikleri onaylanmadan herhangi  bir
uygulama yapilmamasi belirtiimektedir,

Ancak, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'mn 19,11,2013 tarih ve 17978 sayili Olur'una
esas “Istanbul Ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligegme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/5000
Olgekll Nazim Imar Plam Dedisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Dedisikligl”
kapsaminda kalmakta olup plan dedisiklikleri heniiz askiya cikanimamistir. Cevre ve
Sehircilik  Bakanhgi'mn  19,11,2013  tarih ve 17978 sayih  Olur'una esas plan
degisikliklerindeki fonksiyon alanlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

FONKSIYON ALAN (m?) YAPILASMA SARTI |

(A) Turizm + Ticaret Alani 33.602,66 Emsal: 2,50 - Hmaks: 70 m

(E) Ticaret + Konut Alani 70.950,13 Emsal: 2,00 - Hmaks: 70 m
(C) Dini Tesis Alan 2.612,88 Emsal: 1,50

(D) Editim Tesls Alani 4.096,88 Emsal: 2,00 ———
(E) Sosyal Kiltiirel Tesis Alani 5.653,26 Emsal: 1,00

(F) Teknik Altyap: Alan 3.274,74 | Emsal: 1,00

Kiyi Alani 2.657,50

Trafe Alan 34,41 W .

Yol 15.412,53 |-
Not: Emsal (E): Yapin bOtdn katlardaki alanlan toplamimin parsel alanina

oranindan elde edilen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar
ve kapall cikmalar dahil kullanilabilen biltin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki
alanlan toplamidir. Acik cikmalar ve g ylksekligl 1.80 m'yl asmayan ve
yalmzca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticarl amaa olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu
alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve

inlenme yerlerl gibl oturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmalk
izere yapilan béldmler anlasilir,
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Alan dagihmlan Imar plam Gzerinden digital ortamda hesaplanmistir. Taboda yer
alan dederler yaklagik deder olup Imar uygulamasi sonrasinda kesinlesecektir,

Gevre ve Sehircllik Bakanhdi'mn 19.11,2013 tarih ve 17978 sayili Olur'una esas
plan TOKI ve Maliye Hazinesi'nin hissedar oldugju 774 ada 6 ve 31 no'lu parsellerin 138,295
m? ylzélgimll alan igin hazirlanmistir,

Emsale esas ingaat alanlar asagidaki tabloda sunulmustur,

FONKSIYON ALAN (m) EMSAL m;;‘:#'ﬁ::‘:fm,l
(A) Turizm + Ticaret Alani 33.602,66 2,50 84.006,65
(B) Ticaret + Konut Alani 70.950,13 2,00 141.900,26
(C) Dinl Tesls Alan | 261288 | 1,50 3.919,32
(D) Egitim Tesis Alani 4.096,88 2,00 8.193,76
(E) Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani 5.653,26 1,00 5.653,26
(F) Teknlk Altyapi Alani 3.274,74 1,00 3.274,74

imar planlarinin Olur'una iliskin bilgi Emlak Konut GYO A.S.'den temin edilmis olup
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'ndan teyid edilmistir,
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Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'mn 19.11.2013 tarlh ve 17978 Olur'una esas planda
degerleme konusu parsellerin isabet ettigi fonsiyon alanlarn bllgllendirme amacl olarak
asafida belirtilmis olup plana istinaden 18, madde uygulamasi yapiimasi neticesinde
parsellerin sekilleri ve yiizélgimleri degisebilecektir,

SIRA ADA/PARSEL | yijo4 e(iMU (M?) LEJANT

NO NO
Ticaret + Konut Alani, Turlzm < Ticaret
Alani, Dini Tesis Alani, Egitim Tesis Alani,

3 ik 426,933 Sosyal Kditlrel Tesis Alani, Teknik Altap

Alani, Kiyi Alani, Trafo Alani ve Yol
Turizm + Ticaret Alam, Sosyal Kiltlrel

3 A 34350 Tesis Alanm, Teknik Altap) Alani ve Yol

Gevre ve Sehircilik Bakanhgi'mn 19,11,2013 tarih ve 17978 sayili Olur'una esas plan
aski siireci tamamlandiktan sonra Imar Kanunu'nun 18, maddesine istinaden imar
uygulamasi sonucu yeniden parseller olusturulacak ve ilgilisi olduklan tapu kitigine tescll
edilecektir,

Cevre ve Sehircllik Bakanhdirnin 19.11.2013 tarlh ve 17978 sayili Olur'una esas
*{stanbul ili, Zeytinburnu llgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000
Olgekll Uygulama fmar Plani Dedisikligi” plan notlar agsadida sunulmustur,

1. Plan tastik simri Istanbul i, Zeytinburnu Tlgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 ada, 6 ve
31 parsellerl kapsamaktadir.

2. Plan tastik siniri igindeki alan, kismean turlzm + tearet alani, kismen ticaret + konut
alanm, kismen editim tesis alam, kKismen teknlk altyapi alanm, kismen dinl tesis alani,
kismen sosyal kiltirel tesis alani, kismen trafo alani, kismen de yol alanidir,

3. Ticaret + konut alami olarak belirlenen alanda is ve alisveris merkezlerl, toptan ve
perakende ticaret, ofis, blro, Konut, rezidans, 6zel sosyal ve kiltdrel tesisler,
restoran, otopark, spor, edlence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi
salonlari, sinema vb yer alabilir, Ticaret + konut alaninda E;2,00, Hmax: 70 m (gat
- baca ylksekligi dahil) olup bu alanda, emsale esas toplam ingaat alamnin % 50|
oraninda konut amach kullarmm yapilabilir.

4, Turlzm <+ Ticaret alaninda her tir turlzm tesislerl (otel, motel, apart otel), is ve
ahsveris merkezlerl, toptan ve perakende ticaret, ofis, bliro, ozel sosyal ve kiltirel
tesisler, restoran, otopark, spor, edlence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-
sergi salonlar, sinema, ézel egitim tesis alani, &zel sadlik tesis alani vb yer alabilir.
Turizm + Ticaret alarnda E:2,50, Hmax: 70 m (gatl - baca ylksekligl dahil)'dir. Bu
alanlarda higbir sekilde konut kullanimi yer alamaz,

5. Egitim tesis alamnda Emsal: 2,00 olup anaokulu, kres, ilkégretim, ortadgretim
tesislerl yapilabilir, Editim alaninda uygulama avan projeye gére yvapilacaktir,
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6. Sosyal kiltdrel tesis alaninda Emsal: 1.00 olup, belediye ve belediyeye alt kilttrel
tesis yapilar, semt konaklar, muhtarlik, 1SKl, itfalye, [GDAS, sosyal tesisler vb.
kamu tesislerine ait kullammlar yer alabilir,

7. Dini tesis alaninda Emsal: 1,50%dir, Dinl tesis alaninda uyqulama avan projeye gore
yapilacaktir.

8., Teknik altyapi alaninda (TAY) Emsal: 1.00 eolup ISKI, IGDAS, kati atik merkezi,
Telekom, itfaiye, IETT, TEIAS vb. kurum ve kuruluglar yer alabilir,

9. Plan tastik sinirlan Iginde tescilll yapilar TAKS hesabina dahil elup TAKS:0,50'dir,

10. Parsel (zerinde bulunan, Kiltir Bakanhd Istanbul 1 Numaral Klltdr ve Tabiat
Varliklanni Koruma Kurulu'nun 29.08.1991 glin ve 2915 sayili karar ekl vaziyet
planinda tescilli olarak gdsterilen vapilar korunmak ve restore edilimek, yerinde
alamayan yapillann rekonstriksivinlanmn gergeklestirllmesi sartiyla kentsel tasanm
projesine goére uygulama yapilacaktir,

11, Tescilli yapilar igin yap yaklagma mesafesi sinin ilgili Kdltar Varhiklanm Koruma
Bolge Kurulu tarafindan bellrlenecektir, Ancak yenl yapilacak yapilarda plan Gzerinde
gbsterilen yapi yaklagsma mesafelerine uyulacaktir,

12.Mimarl gozlimlemelerde esnekllk saglamak amaciyla, rizgar ve glineslenme le
yonlenme dikkate alinarak planlama alam igerisinde kalan yap adalarnnda yapi
nizami, cekme mesafelerl, kat yokseklikler, blok ebatlar, bloklar arasi cekme
mesafeleri, binaya ait taban alam vb, élgiler T.C. Cevre ve Sehircllik Bakanhdi'nca
uygun gériilecek kentsel tasarim projesinde belirlenecektir,

13, Planlama tasdik sinin Igerisinde 4/- 0.00 kotu her binanin oturdudu blok kose blok
ortalamasindan alinacaktir,

14, Hgili kamu kurum ve kurulus gériislerl alinarak avan projede belirlenecek olan alanda
heliport alarm yvapilabilir,

15, Parsel bazind azemin etidd raporu onaylanmadan uygulamaya gegilemez,

16, Planda tasdik sinir icerisinde yapilacak bltin yapilarda plan, fen, saglik, givenli
yapilagma, estetik ve cevre sartlari lle gl mevzuat hikimlerine uygulacalktir,

17,5378 sayill “Ozlrlller ve Bazi Kanun Hikminde Kararnamelerde Dedisiklik Yapiimasi
Hakkinda Kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel,
sosyal, teknik altyapr alanlannda ve yapilarda, Tdrk Standartlan Enstitdsd’ndn ilgili
standartlarina uyulacaktir,

18, Planlama alaminda olugturulacak imar parsellerinde, gelistirilecel kentsel tasarnm
projes| degrultusunda, 10.000 m*ye kadar kamuya agik yesil alanlar dizenlenebilir,
Kamuya acik yesil alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar,
plan tadilatina gerek kalmaksizin terk edildifl parsellerin emsal hesabina dahil
edilecaktir.

19. ligili Kdltir Varhklarn Koruma Bélge Kurulu karan alinmadan uygulamaya gegllemez.

20, 2863 sayih Kiltdr Varliklanim Koruma Kanunu'na uyulacaktir,

21, Kamu eline gegmesl gereken alanlar bila bedel kamu eline gegmeden uygulama
yapilamaz,

22.Istanbul Biylksehir Belediyesi (Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Bagkanlidi'nin) 20.06.2013 tarih 116826 sayili yazisinda belirtilen hususlara
uyulacaktir,

23.Uygulama asamasinda llgill kamu kurum ve kuruluslarindan (ISKl, TEIAS, BEDAS,
IGDAS, ...) goriis alinacaktir.

12
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24, Aciklanmayan hususlarda, 3194 sayili Imar Kanunu ve ligill yénetmeliklerl ve 2863

sayili Kiltdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili yéentmeliklerl, merl imar
plani hilkiimleri gegerlidir,

istanbul TV Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma Bélge Kurulu'nda yapilan
gérismelerde asadidak| tespitlerde bulunulmustur.
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774 ada 6 no'lu parselde bulunan eskl eser yapilarin Istanbul I Numaral Kiitir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 25.10.1989 tarih ve 1401 sayih karan lle
korunmasi gerekll kultdr varlidi olarak tescil edildigi goralmdstir,

774 ada 6 no'lu parselde bulunan 1. Ordu Zeytinburnu Adir Bakim Tamir Fabrikas
vasifli yerin eski eser olup olmadidina iliskin Istanbul T Numaral Kiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu 31.05.1988 tarih ve 368 sayili karar no lle 19 no'lu
binanin taginmaz kdltdr varligi olarak incelenmesine iliskin mahallindeki kesif sirasinda
ayni ada ve parsel lginde bu binanin karakterinde dider binalarin ve dider korunmasi
gerekll alabilecek yapilann mevcudiyeti tespit edilmis oldugundan 1. Ordu Adir Bakim
Tamir Midlrltigl’'nee kadastral paftasi Uzerinde isaretlenmesine, cekim yonleri isaretli
fotograflarla tamamlanmasi Igin durumun  bildirimesine, 19 no'lu binanin  kesfi
sirasinda cevresi Igin tehlike yaratacadi gordlmig oldugundan binanin rélevesinin
Koruma Bélge Kurulu'na getirllmesine, bina lgin gerekll dnlemlerin alinmasina ve
belgelerin Kurul'a getirilmesinden sonra kesin dederlendirme yapilabilecedine karar
vermistir.

- Istanbul T Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu 09.04,1989 tarih
ve 1043 sayih karar no lle 774 ada 6 no'lu parseldeki yapimin eskl eser olarak tescil
edilmesine, grubunun II. Grup olarak belirlenmesing, gabarisinde ve cephesinde
dedisiklik yapmamak kosulu le tasiyic sistemde Ig kisimda, Ig ve dis malzemelerinde
dedigiklik  yapilabilecegine, rélevesine uygun olduguna, Réleve ve Anitlar
MadarlGgi'ndn 13.01.1986 tarlh wve 289 sayili yazisinda belirtildigi gibl yapinin
cephesinde derin gatlaklar olmasindan dolayi, ¢evresi igin glvenlik énlemleri alinarak
yikilabllecedine karar verllmistir.

- Stz konusu yapinin yikilabilmesi igin tescil kaydinin kaldirilmasina iliskin Istanbul
I Mumaral Kiltdr ve Tablat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu 04,10,1989 tarih ve 1334
sayili karar no ile Kurulca alinmig olan 09.04.1989 tarih ve 1043 sayil kararnn
dedistiimesine gerek olmadidina, parseldeki tespit ve tescll calismalaring devam
edilmesine, bu alanda tespit ve tescll islerl tamamlanincaya kadar, higbir Insal
midahalede bulunulmamasi hususunun ilgililerle bildiriimesine karar vermistir,

- lIstanbul I Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu 25.10.1989 tarih
ve 1401 sayili karar no ile 774 ada 6 no'lu parselde bulunan yvapilardan daha énce
kurulun 09.04,1989 tarih ve 1043 no'lu karan lle tescll edilmis olan ve
vaziyet planinda M (3 no'lu) olarak gésterilen yapidan baska, yerinde yapilan ikinci
incelemeden sonra; yine vaziyet planinda A (46 no'lu), B (45 na'lu), € (22 na'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 baltimlerl), G (27 no’lu), H (28 no'lu), 1 (29 no'lu), K (30 ve 31 no'lu) ve
L (37 nolu) yapilarin da tescil kapsamina alinmasina karar vermistir.

774 ada 6 ve 31 no'lu parsellerde bulunan kilthr varhiklarimin rélévelering iliskin

istanbul I{Numarali Killtlr ve Tablat Varliklarini Keruma Bélge Kurulu 29.08,1991 tarih
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ve 2915 sayili karar no lle parseller Uzerindeki yapilarin rélove projelerinin uygun
bulundufuna vaziyet planlarinda 6 numara lle gésterilen yapi disindakl yapilarin 11,
Grup Taginmaz Kilttr Varhd olduguna, 1 numara ile gésterilen ve yol lzerinde kalan
Saymanhk yvapisiyla ve tehlikell durumda eldudu saptanan 7 numarali yvapinin yikilaralk
dneri projesinde istenilen yerde yeniden 11, Grup olarak ithya edilmesineg, 6 numara lle
gdsterilen Bollk Komutanhdi yapisinin ise yapilan tadilatlar nedeniyle dzginligind
yitirmis olmasindan dolay: IV. Grup vapilardan olduduna, rélévesinin ve diger
belgelerin argivde saklanmasina, 25.10.1989 tarih ve 1401 sayili kararda sehven tescil
edildigi anlagilan ve o tarihte G (27 no'lu) olarak Isimlendirien yapinin tescil kaydinin
kaldirilmasina, saptanan koruma gruplarina 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 1Y Numarali Klltir ve Tablat Varliklarini Koruma Bblge Kurulu 06.02,2008
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tarlh ve 1905 sayili karar no lle 774 ada 6 nolu parselde yer alan ve Istanbul I
Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklanim Koruma Bélge Kurulu'nun 29.08.1991 tarih ve
2915 savil kararn lle vaziyel planinda Saymanlik binasi elarak ifade edilen tescill
kiltiir varliginin, Atakdy Turizm Merkezi Kazhicesme Uygulama Imar Plani'nda yolda
kaldidi gorildigunden, yapinin yikilmadan yerinde korunmasini saglayan plan tadilinin
yapilmasina karar vermistir,

Ayrica [stanbul I Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koeruma Bélge Kurulu'nun
30,09,2005 tarih ve 2005 - 3995 no'lu raporu dzerinde yapilan Incelemelerde 774 ada
31 no'lu parsele lligkin tescll kaydinin bulunmadigi, bu parsele bitigik 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 kararlar lle tescll edildigl ve 774 ada & no'lu parselin gezilebilen
kisimlarinda tescilli binaya rastlanmadigi beliflenmistir,

Istanbul T Numarali IKiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 29.08.1991
tarth ve 2915 sayili kararinin ekll vaziyet plani, kadastral plan ve onayl roldve projelerinde
yapilan incelemeler neticesinde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

A no'lu yapi (Saymanlik binasi) tek kath olarak insa edilmis olup onayh réléve
projesine gére 501,75 m® oturum ve kullanim alanina sahiptir. Saymaniik binasinin
ufak bir kismi 774 ada 31 no'lu parsel sinirlari dahilinde yer almaktadir,

B no'lu yap tescilli kapidir, Vaziyet planinda kapi emniyet subayhd olarak
belirtilmistir.

- L no'lu yapi (Su deposu) fabrikanin 6zgiin baca althgi olarak inga edilmis olup
halihazirda su deposu olarak kullaniimaktadir, Kadastral plana gére yaklasik 129,86
m* oturum alarina sahiptir.

H = 1 = K no'lu yapi (Tekerlekll Araglar II. Kisim, Demirhane, Dékimhane,
Tekerlekli Araglar III, Kisim, Tank II. Kisim) tek kath olarak insa edilmis olup
birbirini izleyen atélyelerden olusmaktadir. Onayh réléve projesine gtre 4.765,83
m* oturum ve kullanim alanina sahiptir.

D - C no'lu yapi (Toplanti Salonu, Tek Araglar 1. Kisim, Garkhane ve Avandanliklar
kisimi, Tezgah Bakim Atblyelerl, Marangozhane, Saymanlk Depolan) tek kath olarak
insa ediimis olup onayl réléve projesine gére 7,507,65 m’ oturum ve kullamm
alanina sahiptir,

E no'lu yapr (Hamam) tek kath olarak insd edilmis olup kadastral plana gére
~ 172,17 m’ oturum ve kullanim alanina sahiptir.

F no'lu yapi (Er Yemekhanesi, Bélik Karargahi) iki kath insd (461,80 m* x 2 kat)
edilmistir. Yapilar 923,60 m* alanhdir.

- M no'lu no'lu yapr Istanbul I Numaral Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu'mun 29,08,1991 tarih ve 2915 sayill karan geredi yikilmis durumdadir.
Ancak korunmasi gerekli kiltir varligi oldugjundan yeniden Insa edilmesi
gerekmektedir, Onayll rolove projesine gore zemin + normal kat olmak (zere
toplam 2 kathdir, Yapimin oturum alam yaklasik 271,89 m?, toplam kullamim alani
Ise yaklasik 543,78 m*'dir.
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Buna gbre tescllll binalarin (yerinde meveut olmayan M binasi harlg) toplam aturum alam
13.539,06 m?, toplam ingaat alan ise 14.000,86 m? olarak tespit ediimigtir.

- Tescilll binalann (yerinde meveut olmayan M binasi dahil) toplam oturum alani
13.810,95 m?, toplam Insaat alani lse 14.544,64 m? olarak tespit adiimistir

Cevre ve Sehircllik Bakanhdi'mn 19.11.2013 tarlh ve 17978 sayili Olur'una esas
planina gbére (A) Turlzm + Ticaret Alam fonkslyonuna sahip alan igerisindekl tescilli eserlerin
toplam oturum alam 13.309,20 m*, toplam Insaat alani lse 14.042,89 m? olarak tespit
edilmistir, EGitim Tesis Alam fonksiyonuna sahlp alan igerisindeki tescllll eserlerin toplam
oturum ve ingaat alani 501,75 m*dir. Ticaret + Turizm Alani fonksiyonuna sahip alan
icerisinde tescilli eser bulunmamaktadir,

2863 sayih Kdltdr ve Tablat Varhklarimi Koruma Kanunu'nun 6, Maddesi'ne gore
karunmasi gerekll taginmaz kdltlr ve tablat varliklar sunlardir:

a) Kerunmasi gerekll tabiat varliklar lle 19, ylizyil sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup dnem ve ozelliklerl bakimindan Kdlthr ve Turizm
Bakanligi'nca korunmalarnnda gerek gérilen tasinmazlar,

c) Sit alani lginde bulunan taginmaz kAltGr varlklan,

d) Milli tarihimizdeki énemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil 56z konusu olmaksizin Milli
Micadele ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulugunda blyik tarihi olaylara sahne olmus
binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan kullamlmis evler,

&) Ancak, Koruma Kurullan'nea mimarl, tarihl, estetik, arkeolojlk ve diger dnem ve
dzelllklerl bakimindan korunmasi gerekll bulunmadify karar altina alinan tasinmazlar,
korunmasi gerekll taginmaz kiltir varhd sayiimazlar, Kaya mezarliklari, yazih, resimli ve
kabartmali kayalar, resimli madaralar, héylGkler, timuilisler, dren yerleri, akropol ve
nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kigla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda bulunan
sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam ve medreseler; klmbet, tirbe ve
kitabeler, kopriler, su kemerlerl, su yollan, sarnig ve kuyular; tarlhl yol kalintilar,
maesafe taglar, eskl sinirlari belirten delikll taslar, dikill taslar, sunaklar, tersaneler,
rihtimlar: tarihl saraylar, késkler, evler, vyallar ve konaklar; camiler, maeascitler,
musallalar, namazgahlar, c¢esme ve sabiller, Imarethane, darphane, sifahane,
muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarhklar, hazireler, arastalar,
bedestenler, kapali garsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler, man
astirlar; kolliyeler, eski amt ve duvar kalintilar, freskler, kabartmalar, mozaikler ve
benzer taginmazlar taginmaz kiltar varhg érneklerindendir,

iy Tarihi madjaralar, kaya sifinaklari, ozelllk gosteren adag ve adac topluluklan (le benzerleri
taginmaz tablat varlid) érneklerindendir.

Bu tir yapilarda her tirll yapilagma Igin dncelikle Anitlar Kurulu'ndan olumlu géris
alinmasi gerekmektedir. Restore edllecek yapinin éncelikle yasal statlsi dnemlidir, Yasal
statii; yapinin 1. veya 1. derece tarlhl eser olmas) durumudur,

I. grup yapilar toplumun maddi tarihini olusturan kiltir veriler iginde tarihsel,
simgesel, ani ve estetik niteliklerlyle korunmasi zorunlu yapilardir.
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[I. grup vyaplar ise kent ve gevre kimligine katkida bulunan kdltdr varhd
niteligindeki yéresel yasam bigimini yansitan yapilardir,

Aslinda [ grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniglar, cesmeler, yali, kiosk vb.
gibi tarih iginde belli yeri olan yapilardir. 1. grup yaplarda yapilabilecek midahaleler
oldukga kisithdir, Ancak ézel projelerle yapinin fonksiyonun dedismesi durumunda esasli
mitdahale yapilabilir.

II. grup yapilarda Ise Koruma Kurulu'nun iznl cgergevesinde dzellikle cepheyi
koruyarak esash midahaleler yapilabllir. Hatta gerekll durumlarda yvapi yikilip tekrardan
yapilabilir,

[zlenecek prosediir asadidaki sekildedir:

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

2. S0z konusu yapi eger tescilll yapi degil ise Belediye gerekli gérmesi halinde Anitlar
Kurulu'na gondermeden projeyl onaylayip ingaat izni verebilir. Ancak yapinin eski
eser ozelligi varsa belediye Anitlar Kurulu'na durumu bildirir,

3. Yapilar tescllll olmasa bile eskl eser gériintimlnde Iseler yine Anitlar Kurulu‘ndan

izin almak gerekmektedir.

Anitlar Kurulu éncellkle yapimin réldvesinin glzilmesinl Ister. Clzilen réléve ve
yapinin fotograflar ile birlikte bir raportérin raporuyla Anitlar Kurulu, yapinin
koruma derecesini ve midahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar,

5. Anitlar Kurulunun kararina gére yapinin restitiisyon ve restorasyon projeler gizilir,
Restorasyon ve restitsyon projeleri zaman kazanmak igin aym anda Kurul'a
sunulabllir. Restitlsyon ve restorasyon projelerl ile birlikte yapinin Ik halin
belgeleyen fotodraflarla birlikte bir restitisyon raporu yazilir. Ayrica yapiya
yapilacak midahale bigimleri ve kullanma amao ile kullamlacak malzeme ve
teknigl igeren bir restorasyon raporu yazilir,

Anitlar  Kurulu'ndan projelerin  gikmasi zaman alabilir, BUtin bu  sdregler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yap sahibi tarafindan;
lgill Belediye'ye bilgl amacgh, Tapu Sicll Midrldgi‘ne Ise tescll amacgh génderilir.

7. Bltin bu sdreglerden sonra restorasyon projesine gére, Beledlye'den ruhsat
almak igin bir ruhsat projesi gizilir, Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.
Insaat ruhsati almak igin bir de yapi denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama
sorumlulugu) igin sozlegsme yapmak gerekmektedir,

9. Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmalidir,

-

o

w

Tasinmazlarin Imar durumu (belediye) incelemesli itibarlyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig portféylinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig§ goriis ve kanaatindeyiz.

Her ne kadar taginmazin iizerinde M binasi hari¢ toplam 14.000,86 m? (M

binasi dahil 14.544,64 m?) tescilli esar bulunsa da Cevre ve Sehircilik Bakanh§i min
Olur'u bulunan imar planlarina istinaden tasinmazlar lzerinde ask siireci ve imar
uygulamasindan sonra proje gelistirilebilecek ve yenl alanlar Insa edilebllecek
olmasi nadeniyle tasinmazlarin gayrimankul yatinm ortakligh portfoylinde “arsa”

olarak alinmasi dneriimistir.
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4.1 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGisiHLiI{LER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Zeytinburnu llgesi Tapu MidirlGgl'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin Maliye
Hazinesl milklyetinde iken 09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye no lle hisse satislarinin TOKI
adina gergeklestidl tespit ediimistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Zeytinburnu llgesi Imar Mudarligia'nde yapilan Incelemelerde asadidakl tespitlerde
bulunulmustur,

o 774 ada 6 no'lu parsel 15,06,2007 tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani
kapsaminda “kismen Askeri Alan, kismen Terclhli Kullanim Alani ve kismen Yol”
igerisinde kalmaktadir. "Tercihli Kullarim Alam” igerisinde kalan kisim ~ 1.840 m?,
“Askeri Alan” icerisinde kalan lkisim 107.812 m’ ve “Yol” icerisinde kalan kisim ise
17.283 m¥dir. Yol icerisinde kalan lkismin yaklagik 3.080 m’ alanh kismi ise kiyi

kenar gizgisinden etkilenmektedir,

o 774 ada 31 no'lu parsel 15.06.2007 tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama [mar Plani
kapsaminda “kismen Askerl Alan, kismen Tercihll Kullanim Alam ve kismen Yol”
icerisinde kalmaktadir. "Tercihll Kullanim Alani" Igerisinde kalan kisim ~ 5.230 m’,

*Askerl Alan” igerisinde kalan kisim 3.535 m’ ve “Yol” icerisinde kalan kisim ise
2.595 m*dir.

o Zeytinburnu  Belediyesi'nden temin edilen 19.11.2013 tarih ve 32042687-
310,05.01-26643 no'lu imar durumu belgesine gére rapora konu parsellerde Kiltdr
v Turizm Bakanlidi Yatinm ve Isletmeler Genel Midir(di'niin 04,11.2013 tarih ve
96709717/341610002-208915 sayih yazisinda adi gegen parsellere lliskin anilan
mahkeme kararlan dogrultusunda hazirlanacak plan dedisiklikleri onaylanmadan

harhangl bir uygulama yapilmamasi belirtilmektedir,

Ancak, Cevre ve Sehircllik Bakanhdi'mn 19.11.2013 tarlh ve 17978 sayili Olur'una
esas “Istanbul I, Zeytinburnu llcesl, Kazlicesme Mahallesl, 774 Ada & ve 31 Parsel 1/5000
Olgekll Nazim fmar Plani Dedigiklii ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Dedisikligi”
kapsaminda kalnfakta olup plan degisiklikleri hentiz askiya cikarilmamistir. Cevre ve
NOVA TD RAPOR,NO: 2013/4763 s (
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Sehircllik  Bakanhgi'mn  19,11,2013 tarih ve 17978 sayi Olur'una esas plan
degisikliklerindeki fonksiyon alanlanina iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.,

~ FONKSIYON ALAN (m?) | YAPILASMA SARTI
(A) Turizm + Ticaret Alani 33.602,66 Emsal: 2,50 - Hmaks: 70 m
(B) Ticaret + Konut Alan 70,950,13 Emsal: 2,00 - Hmaks: 70 m
(€) Dinl Tesls Alani 2.612,88 Emsal: 1,50
(D) Egitim Tesis Alan 4,096,88 Emsal: 2,00
(E) Sosyal Killtirel Tesis Alani 5.653,26 Emsal: 1,00
(F) Teknik Altyapi Alani 3.274,74 Emsal: 1,00 o
Kiyi Alani 2.657,50 -
Trafo Alani 34,41 - —
Yol 15.412,53 -

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Dederleme konusu taginmazlarin alt kadastral plan durumunda son (g yil Igerisinde
herhangl bir dedisiklik almamistir,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlameye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Zeytinburnu llgesi, Kazlicesme Mahalles,
Sahil Yolu (Kennaedy Caddesl) Uzerinde 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 Gzerinde
Ise askeri tesls yapilan bulunmalktadir.

Taginmazlarnn yakin gevresinde; Novotel ve Ibis Otel, Ottomare Suits Projesi, bos
parseller, cesitll Is yerlerl va konutlar yer almaktadir,

Tasinmazlarin paralel durumda oldugu Sahil Yolu (Kennedy Caddesi) yogun bir arag
trafigine sahip olup Sirkeci ile Bakirkay'l birbirine baglamaktadir,

Konumlari, ulagim kolaylidi, ana artere cepheli olmas ve bélgede benzer yizélgimine
sahip satilik / kiralik arsalarnn sinirh sayida olmasi, tasinmazlann degerlerini olumlu yénde
etkilemektedir,

Bélgede son yillarda gelistirilen liks konut projeleri ile insaaat yatinmlannda artis
gerceklesmistir,

Taginmaz; Zeytinburnu ilgesing 2 km, Yenikapi'yva 4,50 km, Bakirkdy llgesine 5 km,
Atatirk Havalimani'na 9 km ve Taksim’e 13,50 km maesafededir,

Balge, Zeytinburnu Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapya sahiptir,
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5.2 TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER
o Parsellerin ylzélclimlerl asadidakl tablodakl gibidir.

ot | eansm. | Tomspanem. | roctssssiesipes

49 | 6 1 126.935 | 123.660
744 | A 11.360 4.260

TOPLAM . 138.295 | 127.920 |

o DUz bir topogralik yapiya sahiptirler,

o 774 ada 31 no'lu parsel Gzerinde sosyal tesis binasi, 774 ada 6 no'lu parsel Uzerinde ise
askeri tesis yapilan bulunmaktadir, Askeriye ait yapilar halihazirda kullamiimamaletadir,

o Istanbul T Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklanm Koruma Bélge Kurulu'nun 29,08,1991
tarih ve 2915 sayih karannmin ekll vaziyet plam, kadastral plan ve onayh rdldve
projelerinde yapilan incelemaler neticesinde tescilli binalann alanlan su sekildedir,

Tescilli binalann (yerinde mevcut olmayan M binasi harig) toplam oturum alam
13.539,06 m?, toplam Insaat alan ise 14.000,86 m? olarak tespit edilmistir.
Tescllli binalann (yerinde mevcut olmayan M binasi dahll) toplam oturum alamn
13.810,95 m?, toplam Insaat alan ise 14.544,64 m? olarak tespit edilmistir

o 774 ada 6 no'lu parsel Sahll Yolu (Kennedy Caddesl) ve Abay Caddesl'ne, 774 ada 31
no'lu parsel ise Abay Caddes!’'ne ve Beskardesler Sokak'a cephelidir.

o Tasinmazlann pazar deferlerinin en énemll belirleyici etkeni arsalann sahip oldudu
ayncalikh  konumlaridhr, Parseller {zerindeki eski tescilli eser binalar restorasyon
kapsaminda yeniden kullanilabilir nitelikte olup ayrica bu yapilarin nitelikleri itibariyle
korunmasi da gereklidir. Tescllli eski eser haricindeki binalar ise bolgedeki geligsime
paralel bir kullanimda degildir. Bu nedenle tasinmazlar igin plan tadilati / dedisiklig
yapilarak Gzerinde bolgede sahil hattinda konumlu diger tasinmazlara benzer bir lejant ve
yapilagma gartlaninin olugmasi tnerilmektedir. Bu kapsamda dederlemede sadece tescilli
eskl eser nitelijindeki binalar dikkate alnmistir. Gevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nin
19,11.2013 tarih ve 17978 sayili Olur'una esas “Istanbul 1, Zeytinburnu flges,
Kazligesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plarm Dedgisgikligi
ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Dedisikligl” kapsaminda kalmakta olup plan
dedisiklikler] henlz askiya gikariimamistir,

o Tescllli eski eser binalar kargir / yigma tarzda insa edilmistir,

o Bolgenin altyapisi tamamlanmisgtir,
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5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Plyasasi  Kurulu'nun Sermaye Plyasasinda Uluslararasi  Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindakl Tebligi'ne gbre en verimll ve en Iyl kullanimin tanimi; “bir
mitilkdn fizikl olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
dederlemes] yapilan milkin en yiksek dederl getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir,

Bu tammdan hareketle tasinmazlarin, konumlar, blylkliklerl, fiziksel dzellikler ve
Cevre ve Sehircilik Bakanh§i'nin 19.11.2013 tarih ve 17978 sayili Olur'una esas
imar planlar (henliz askiya cikarilmamigtir) da dikkate alindidinda en verimli kullanim
secenadinin “Turlzm + Ticaret Alani tizerinde turizm tesisi (otel) projesi gelistiriimesi, Ticaret
+ Konut Alani Gzerinde ise elit bir rezidans projesi gelistirilmesl” olacad gorls ve
kanaatindeyiz.

Taginmazlar li¢in Imar planlan onaylanmis olup hentiz aski siireeinin
tamamlanmamasi nedeniyle parseller lUzerinde uygulama yapilamamaktadir.

Bolge genelinin kentsel yerlesim alani olarak kullanilmasi, Istanbul genelinde kentsel
donisim projelerinin hayata geciriliyor olmasi, hakim deniz manzarasinin bulunmasi ve
balgenin her gecen glin artan potansiyeli taginmazlar (zerinde gerceklestirilebilecek
projelerin tercih edilebilifliginl arttirmaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tlrkiye ekonomisi, 19900 willarda yaganan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mall krizlerin de etkislyle cok yliksek falz oranlari lle karsi karsiya lken,
1999 yilinda yasanan iki biyik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da Istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hdkimetin kurulmas: gerekse global finansal
plyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi disisler meydana
gelmistir, Turkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AB tam dyelik strecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayr gelistirmis ve konut finansman sistemi
maodelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir, Yabanc sermaye yatinmecilannin ilgisi de
saktérin nitelik ve standartlanin ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektdrd 2004 yili bagindan itibaren hizh bir geligme dénemine glrmigtir.
Konut plyasasi lle baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
plyasalarini da kapsamaya baslamistir, Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak (izere
biyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindakl zaman diliminde gayrimenkul dederlerindek] artis orani
enflasyonun dzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onamli artiglar almugtur,

Gayrimenkul sektéri ekonomik wve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenan
sektarlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik ddneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekanomik ve siyasi dalgalanmalar ve dzellikle
kanut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan
saeyretmigtir,

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerinl gdstermis ve gayrimenkule olan talep clddi oranda azalmistir. Bu dénem Igerisinde
bélgesel ve proje bazli deger artiglan gozikse de genel gorlnim fiyatlarin sabit kaldi§idir,

2011 yilinda genel segimlerin etkisl gerekse (lke ekonomisindekl duraganhigin etkisiyle
gayrimenkul sektérinde ciddi bir artig olmamigtir, 2012 yili da 2011 gibi duradan gegerek
sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yvilimin tamaminda Ise dngérimiz,
gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dondstmdn hizlanabilecegdi
bolgelerde proje bazli artislar olabllecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzZI

Istanbul I1i

Istanbul Ili, kuzeyde Karadeniz,
dojuda Kocaell Siradadlari'nin  yiksek
tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve balida
ise Ergene Havzasi su ayrnimi glzglsi lle
sinirlanmaktadir, [stanbul Bogazi,
Karadenlz'l, Marmara Denizl e
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve [stanbul kentini de
iklye balmektedir.

Il alami, idarl bakimdan dodu ve guneydodudan Kocaell'nin Karamlrsel, Gebze,
Merkez ve Kandira llgelerl lle, glneyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi llgeleri lle, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray llgelerinin yani sira, Kirklarel'nin de
Vize llgesi topraklar ile gevrilidir.

istanbul nifusunun, 1990 yil itibariyle Tirkiye nifusu igindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kigilik Toarkiye nlfusu iginde
10,018,735 kigi ile) %15'e ulagmigtir, 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1,133,000 kigi
artis gostermistir. Bu sonuca gore Tlrklye geneline bakildidinda Istanbul'un barindirdidji
ntifus ve alan itibarlyle tasimakta oldudu dnem agikga gbériilmektedir. Tlrkiye topraklarinin
9%9,7'sinl kaplayan Istanbul, ntfus varhdi agisindan da tlkenin en énemli il durumundadir.
1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit adilen yillik biylime oram %2.83'tlr. Daha
dncekl dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi
v bu oramin bir kKisminin géglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oranminin distGga
gézlenmektedir, Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus artis hizimin (dogurganlik orani)
diismesi ve gicin yavaslamasidir, 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye
nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde
ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur, Istanbul'da niifusun dnemli bir belirleyicisi
olan gog orani da yavaglamig 2000-2005 doneminde toplam 252,000 olmustur, 2005 yilinda
%2,5 olan niifus artig hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve nifusun 2015
yilinda 14,48 milyona gikacadi éngorilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artig hizi yavaglayacak
ve nilfus 2015 yilinda Istanbul nlfusunun payl %17,8% gikacaktir, Istanbul'da nifus artig
% BO kent kaynakli, %20 ise gtg kaynakl olacaktir. Nifus artig dngérilerine bagh olarak
Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyena cikacaktir,

istanbul ili sinirlar igerisinde 39 lige bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar,Badecilar, Bahgellavler, Bakirkty, Basaksehir, Bayrampasga, Besliktas,
Beykoz, Beylikdlzl, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Glngbren, Kadik8y, Kadithane, Kartal, Kiclkcekmece, Maltepe,
Pendlk, Sancaktepe, Sariyer, Sllivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisl, Tuzla, Umraniye,
Usklidar ve Zgytinburnu liceleridir.
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Zeytinburnu licesi

Dodusunda Fatih, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glingéren ve Bakirkdy llgeler,
glneyinde ise Marmara deniziyle gevrilidir, Tarihi Yanmada ve surlarla aynlmis olup D100
Karayolu'na sinir bulunmaktadir. Atatlirk Havalimani'na 15 - 20 dakikalik mesafededir.

01 Eylil 1957 tarihinde ilge olmustur, 2012 yili adrese dayali nifus sayim sistemine
gére nlifusu 292.407'dir. 13 adet mahalleden olusmaktadir, tlcedeki Ilk yerlesim istanbul'un
Tirklerin eline gegmesini izleyen yillarda Kazligesme dolaylarinda basglamistir,

ligede yerlesmeyl etkileyicl Ikincl olay; Kazligesme'de dericilik sanayisinin kurulmasidir,
Turkiye'de dericilik sanayisinin 150 yilh askin tarihgesi Kazhigesme'de baslamistir, 1927
yilinda Kazligesme'de dokuma sanayinl kurulunca calisan Isgller gevreye vyerlesmeye
baglamigtirlar, 1946 yillarindan itibaren hizli gég almigtir,

Ulagim

Tasinmazlarin yer aldigi bélgede gayrimenkullerin dederinl etkileyen en &nemli
etkenler; D100 (E-5) Karayolu'na, Atatriik Havallmani'na olan yakinligi ve Sahll Yolu'na
cephell ve yvakin konumda olmalaridir.

Ayrica tasinmazlar panoramik Marmara Denlzl manzaralidirlar,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Arsa flyatlarinin en yuksek seyrettigl sahll kesiminde yer alivor olmalari,

o Konumlar,

o 774 ada 6 no'lu parselin Kennedy Caddesi'ne (Sahil Yolu) cephell olmasi,

o Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min Olur'una esas imar planlarninin mevcut olmasi,

o Ulasim kolayhd,

o Reklam kabiliyeti,

o Migteri eelbi,

o Sahlil kesimindeki elit yapilagma,

o Panoramilk Marmara Denizi manzaral olmalar,

o Bolgede taginmazlara emsal tegkil edebilecek satilik arsanin yok denecek kadar az
olmasi,

o Bolgenin tamamlanmig altyapisi,

Olumsuz atkenlar:

o Imar planlarimin aski siireglerinin hentiz tamamlanmamis olmasina Istinaden 18.
Madde uygulamasinin yapilmamis olmasi nedeniyle nlhal parsellzasyonun
olusmamis olmasi,

o Hissell olmalan,

o Dar bir alici kitlesine hitap etmeleri.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Yakin ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalarinda asadidaki tespitlerde Bulunulmustur,

1. Zeytinburnu Sahil Yolu dzerinde Novotel yakiminda konumlu, “Turizm Alanm” lejantina

ve "Emsal (E): 2,50" yapilasma hakkina sahip olan, 73.000 m* yizdlcimld arsa 2007
yiinda ihale yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000,-TL bedel lle satin almistir. (m’
satis degerl ~ 5.370,-TL)
Ayrica tasinmaz icin 2013 yil Haziran ayinda TOBB tarafindan lhale ile Giil insaat-
Hasan Sever Insaat ve Kalkavan Grup Ortakhdi'na arsa satisi karsilidi gelir paylasimi
kapsaminda 1.140,000,000,-TL bedel kargihginda ihale edilmis olup édeme 48 ayda
gerceklegecektir. (m’ satis deder| ~ 15.615,-TL)

2. Zeytinburnu Sahil Yolu Gzerinde konumlu olan ve Ottemare Suites Projesi'nin insa
edildifi 15.500 m? yizélgimli 774 ada 52 nolu parsel Eylil/2007 tarihinde
87.000.000,-TL + KDV bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'den
satin almigtir. (m? satis dederi ~ 5.615,-TL) Uygulama esnasinda parsel numaras: 54
olarak dedismis ve parsel yizélgiimi 13.534,69 m’ olmustur. Parsel TK “tercihli alan”
Alaninda kalmakta olup yapilagsma hakki Emsal (E): 2,50 seklindedir.

3. Istanbul, Bakirkéy llgesi, Zeytinlik Mahallesi, Atakéy Sahil'de konumlu, toplam briit
77.407,72 m’ yiizélgimli 564 ada 161 ve 162 no'lu parsellerin T.C. Basbakanlhk Toplu
Konut daresi Baskanhd tarafindan Ozyazic ins, Elekt. Mak, Mis. Ve Taah. San. ve
Tic. Ltd. Sti. & Karadeniz Orme ve San. Dis. Tic. A.5.ne arsa satisi karsihidyi gelir
paylagsimi isi ile 447.150,000,-TL bedelle yapilmistir. (m* satis dederi ~ 5.775,-TL)

4, Istanbul, Zeytinburnu llcesi, Kazligesme Mahallesl, Yedikule G8§iis Hastaliklars
Hastanesl bitisiginde yer alan 1/5000 &lgekli imar planinda “Turizm Alam E: 1,00 ve
Ticaret Alani E: 0,80" lejantina ve yapilagma sartina sahip eldudu belirtilen brlt
21.819 m* ylzdélglmil parselin satis dederi 25.000.000,-UsD dir.

(m? satis dederi ~ 1.145,-USD / ~ 2.300 ,-TL) Emsal serefiyesi diigliktir,
ligilisi: Cemre Emlak = 0 212 631 50 65

2, Taginmazlarin cepheli oldugu sokak ve caddelerin 2013 yili itibariyle m® birim rayi;

bedelleri agadidaki tabloda sunulmugtur,

Kennedy Caddes| 6.171,82 TL
Abay Caddes| 13.085,92 TL
“Beskardesler Sokak 12.468,73 TL

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0217 TL ve 1,-EURO = 2,7172 TL'dir
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Yakin Bolgedeki Nitelikli Konut Projeleri

ATAKOY KONAKLARI

Delta Grup ve TOKI igbirligiyle Atakéy 6. kisimda 214 dénim arazi dzerinde 2009 yilinda
kurulan Atakdy Konaklar, 58 blokta 950 konuttan meydana gelmektedir, Projede, alanlari
174 m* lle 180 m’ arasinda dedisen 3+1 ve alanlari 210 m® lle 270 m’ arasinda
daedisen 4+1 tipinde konutlar bulunmaktadir. Atakéy Konaklan'nin % 70%nl yesll alanlar
olusturmaktadir, Site blnyesinde tenls kortlan, futbol ve basketbol sahalar, agik ve kapal
yuzme havuzlar, bubar banyesu, hamam, masaj salonlar, otopark, 7/24 gilivenlik, fithess-
center ve kreg meveuttur,

Site blnyesindeki ikinci el satislar incelendidinde konutlarin m? satis dederlerinin 9,900 -
15.000,-TL arahdinda oldudu gorilmektedir.

OTTOMARE SUITES PROJESI

Ottomare Suites projesi Sinpas ve Barwa isbirligiyle hayata gegirilmektedir. Proje 13.534,69
m? alan Gzerine kurulmus olup toplam 360 silitten olusmaktadir, Proje arsasi tercihli alan
imarli olup Emsal (E): 2,50 yapilasma haklkina sahiptir, Proje igin 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 farkli tipteki
stitlerin yam sira tzel stitler de meveuttur, Daireler 73 m? ile 336 m’ arasinda farklilik
gostermekte olup projede spor tesislerl ve agik - kapal ylzme havuzlan, glineglenme
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guvertesi ve otel kapsaminda sosyal tesis bulunmaktadir, Satis oflsine gbre proje
_blnyesindek| dairelerin satis degerieri agagidak) gibidir,

KULLANIM ORTALAMA

DAIRE Tiri ALANI SATIS DEGERI (USD) BirRiM SATIS

(m?) = o __DEGER{ (USD)
1+1 73-97 | 410.000 - 522.000 _5.500
241 90 - 134 603.850 - 742.500 6.010
3+1 154 - 163 915,500 - 1.000.000 6.050

ONALTI DOKUZ ISTANBUL PROJESE

Four Seasons Bosphorus ve Four Seasons Sultanahmet otellerinin yatinmeasi Astay
Gayrimankul tarafindan Yenikapi-Bakirkdy Sahil Yolu dzerinde Zeytinburnu Kazhgesme
Mevkiinde 771 ada 12 parsel Gzerinde inga edilmigtir, 27.791 m? ylzélgimli arsa Gzerinde
ingaa edilmis olan proje 3 adet bloktan olugmakta olup toplamda 558 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Proje parsell Turizm Tesisl lejantina sahip olup Emsal (E): 2,50 yapilasma
hakkina sahiptir. Proje blnyesindekli badimsiz boldmlerin 210 aded| apartman dairesi, 2
adedi Is yerl, kalan 346 aded| Ise rezidans dalredir. Proje 2012 yilinda tamamlanmigtir. Praje
binyesinde agik - kapal ylzme havuzu, fitness-center ve spa merkezl bulunmaktadir. Satis
ofisine gére proje biinyesindeki dairelerin satis degerleri asagidaki gibidir,

KULLANIM ﬂﬂgﬁ:}‘:‘lﬂA
DAIRE Tiri ALA;u CEPHEST SATIS DEGERI (TL) SATIS
Ll | | Deéeri(m)
1+1 92 | _ ON | 852,000-914.500 9.600
241l | 121-125 | ON- YESILKOY | 1.300.000-1.500.000 11.380
3+1 177 | ON - YESILKOY | 1.800.000-2,050.000 10,875
342 | 246 | ON- YESILKOY | 2.645.000 - 2,935,000 11.340
441 246 ON - YESILKOY | 2.737.000 - 2.815.000 11.285
_ 541 338 ON__ |4.216.000 - 4.610.000 |  13.055
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THE ISTANBUL VELIEFENDI

Veliefendi Hipodromu'nun hemen yaninda inga edilen The Istanbul Veliefendl Kiptag ve YDA
Grup ortakligiyla gerceklestirlimektedir. Projede 14 kath 15 blok yer almaktadir. 24 1'den
4+1'e kadar farkh daire tiplerl bulunan proje 68.333 m* arsa Gzerine insa edilmektedir,
Yaklagik 48,000 m’ sadece peyzaj alanina aynimigtir, Proje biinyesinde genig sosyal alanlar,
acik ve kapal ylizme havuzlari, spor alanlan, sauna, hamam, kres ve kamerali glvenlik
slsteml almasi planlanmistir,

SATIS FIYAT ARALIGI
natp:i! “”;ﬂ‘,:‘lm FiVA'rc _?EALIE:: ;ggé:'t
(m?) (T
Konut Blogu 241 136 | 900000 - 1.100.000 | 7.355
Konut Blo§u 3+1 212 1.500.000 - 1.750.000 | 7.665
Rezidans Blogu 140 41 -69 | 387.500 = 69/ bDG 9,865
Rezidans Blogdu 141 61 -78 | 496.000 - 899.000 10.035
Rezidans Blogu 2+1 99 - 127 | 697.500 - 1.264.000 8.680

PLATFORM MERTER
Proje Merter'de D100 (e-5) Karayolu {izerinde Erodlu Insaat ve Dodia Sehircilik tarafindan

insa ediimektedir. Proje biinyesinde rezidans daireler, ofisler ve dikkanlar bulunmaktadir.
23.000 m*lik kiralanabilir bir ticaret platformu bulunan proje bilinyesinde yaklasik 110 adet
madaza, sergi ve defile alam yer alacaktir, Rezidans dairelerde ve ofisler de akilli ev sistemi
mevcuttur. Proje biinyesinde ayrica kapali ve agik otopark, ylzme havuzu, fithess - center
gibi sosyal alanlar yer alacaktir,

SATIS FIYAT AHAL!I'.-“I
= K IM - BiriMm
BLOK NO Dﬁtpnt! uALI..L::I Ft“‘l#ﬂ“um DEGER{
(m*) e { (TL)
Platform Teras 140 42 350,000 = 450.000 ~9.525
| Platform Teras 141 78,77 - 121,14 | 850.000 - 1,050.000 9,505
Platform Rezidans 2+1 115,96 - 146,64 990,000 - 1,231,500 | 8.460 |
| Platform Rezidans | 341 | 210,21 - 231,05 1,400,000 - 1.600,000 6.800
| Platform Rezidans 4+1 293,12 2.430.000 8.290
Platform Rezidans | 4,5 +1 | 322,71 2,781,000 - 2,840,400 8.710
F-'Iatfurm Rezidhns S54+1P 494,93 - EDD 13 4.617.000 - 4,664.400 | 9.330

NOVA TD RAPOR|NO: 2013/4763
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AGAOGLU BAKIRKOY 46

Bakirkéy 46 projesinin, Veliefendi Hipodromu’nun karsisinda yaklasik 45.500 m® alan
tzerine inga edilmektedir,

Merkezl bir lokasyonda yer alan Bakirkdy 46, cevresinde yer alan alisverls merkezleri,
gnemll ulasim akslar, sosyal wve sportif faallyet alanlarnna yakinligr lle ayrn bir Gnem
tagimaktadir,

Projede, yikseklikleri 22 kattan olusacak 5 blokta 1.215 adet konut ve 3 blokta 12 adet villa
olmak dzere toplamda 1,227 adet konut bulunmaktadir. Genig ve rakipsiz kat planlarina
sahip olan projede, farkli seceneklerde ve alternatifli konut tipleri planlanmistir,

Proje alaninin % 81’ yesll alan olarak planlamirken, yine proje kapsaminda etrafi kumsal lle
cevrilmis bir acik havuz ve agik havuzu gevreleyen bir gdlet yer almaktadir,

Villalarda ve rezidans konutlannda, genis metrekareli biylkliklere sahip teraslar yer
alirken; bu alanlar peyzaj mimarisi ile desteklenmisgtir,

Satig ofisine gére proje binyesindeki dairelerin satig dederleri agadidaki gibidir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4763

il

SATIS FIYAT ARALIGI
sokno | BAtRe | KGLIGH VAT ARALIGT | G ey

- (m?) (TL)

- Tum Bloklar 140 41,57 = 42,60 367,640 = 433,290 9,515
Tiim Bloklar 1+1 59,86 - 93,85 533.280 - 829.210 8,865
TUm Bloklar 241 97,44 - 164,12 910,010 - 1,518,030 9,285
Tim Bloklar gl | 162,93 - 236,56 1.477.630 - 2.454.400 9.845
Tum Bloklar 441 | 231,53 - 249.83 | 2.499.240 - 2.778.700 10.965
Tim Bloklar 4,5+1 | 251,82 - 612,91 | 2.934.660 - 5.490.540 | 9.745
TOm Bloklar 5541 | 437,94 - 476,82 | 4.978.420 - 5810320 | 11.795
Tim Bloklar 6,5 +1 496,40 5. 219 140 10,515
Tum Bloklar 7? i é'ﬁ"l'é _é:é_iifé'i'ﬁ = E.T:Eﬁ_
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklaginm, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimu yéntemleri kullambr, Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi
tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimn miilk fiyatlanim pazarnin belirledigini kabul eder. Pazar
dederl de bu nedenle pazar payl lgin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar
fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir Iindirgeme yaklasimi‘nda pazar dederl uygulamalan igin llgill pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattiy dederin (gelir akiglan) bugiinki dederlerinin toplamina egit olacagini
ongorir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz dniinde
bulunduran iglemleri igerir,

Maliyet yaklasimi‘'nda, arsa (zerindeki yatirim maliyetierinin amortize edildikten
(herhangi bir gkar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullanilmistir. Emsal karsilastirma yéntemi ise arsalann pazar dederinin tespitinde
kullamlmistir,

Ayrica miisteri talebi dogrultusunda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
19.11.2013 tarih ve 17978 sayili Olur'una esas “Istanbul ili, Zeytinburnu figesi,
Kazligesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam
Dedisikli§i ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'nin ask siirecini tamamlayarak
bu plana istinaden uygulamanin yapilabilmesi durumundaki dederinin tespitinde
gelir indirgeme yintemi kullanilmigtir,

Tasinmazlanin igln imar planlan onaylanmis olmasina ragmen planlann askr siirec
tamamlanmamis ve 18, Madde uygulamasi yaplmamistir. Tasinmazlar halen eskl imar
planlanindakl kadastral blydkliklerl lle tescillidirler. Bu nedenle dederleme tapu siclline
tescilll kadastral biylkltklerl dzerinden yapilmistir.

NOVA TD RAPOR\NO: 2013/4763 [




RANI YN/ A

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yantemde, var olan bir yapimin gandmiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkul(n
degerinin arazi ve binalar olmak Ozere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve dnemli
bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulln
dedgerinin fizikl yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi gz Onilne alimr. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevout bir
gayrimenkultin bina dederinin, highir zaman yeniden Insa etme maliyetinden fazla
olamayacad kabul edilir.

Dederleme Isleml; yapilacak alan gayrimenkullin buglinkd yveniden insa veya yerine
koyma maliyetine; meveut yapinin sahip oldudu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi lle yapihr, Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir, Kullarmm dederi ise, “hichir sahis ona kargl istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir* seklinde tanimlanmaktadir,

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulln degeri belirlenmelktedir,

Maliyet yaklagimi yontemi ile taginmazlann pazar dedgerinin  tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmigtie:

I. Arsalarin degeri
II. Arsalar lzerindekl ingal yatirimlarin meveut durumuyla degeri

Not;  Bu bilesenler, arsa ve ingal yvatinmlarin ayri ayr sabigina esas alinabllecek dederler anlamimda
almayip  tagsinmazin  toplam  dederinin - alugumuna gk tutmak  dzere  verlmis  fikir
bliviikltklerdir,

I- Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal kargilagtirma yontemi kullamimisgtir,

Bu yontemde arsalarin bedelinin tespitl lgin tasinmazlarnn bulundudu bélge genalinde
ve yakin dénemde pazara ¢ikarilmis / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederinl etklleyebllecek faktérler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazlar
igin m? birim degeri belirlenmistir,

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma egilimine de badh olarak
parsellere eg deger nitelikte yOzolgdm ve Imar dlzenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamistir,
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Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebllecek
Lim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir,

EMSALLERIN ANALIZI

Bu yantemde, yakin donemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebllecek kriterler gergevesinde flyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim degerleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, bilylklik, imar durumu ve fiziksel dzelliklerl gibl kriterler
dahllinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi Igin emlak pazarlama
firmalar ile gérisalmis; aynca ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

ARSALARIN EMSAL ANALIZI

Raporun plyasa bllgilerl béldmdnde yer alan tasinmazlardan 1 ve 2 no'lu emsallerin
2007 yilinda satislari gerceklesmis olup bu satis dederleri gliniimiize gekildijinde m? birim
dedgerlerinin 10.000,-TL mertebelerinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz. Aynca 2 no'lu
emsal (zerinde hallhazirda Ottomare Sults Projes| Insa edlimekte olup 13.534,69 m’ arsa
izerinde toplam 39,522 m’ satilabilir emsal ingaat hakki alinmigtir, Proje blnyesindeki
konutlann m* satislanmin ortalama 11.750 TL mertebesinde olduklarn gérillmilstiir. Bu
durumda projenin gelistirllmis arsa dederinin 14.000,-TL ve {izerl dlizeyde seyredebilecedi
gorisindeyiz. 1 no'lu emsalin igin 48 ayhk &deme sirecinde arsa satisi karsiidi gelir
paylasimi Isi kapsaminda 15.615 TL/m? bedelle ihalesi neticelenmistir, Bu deder gelistiriimis
arsa dederinl ifade etmektedir. 4 no'lu emsalde lse imar uygulamasi gdrmemis tasinmazlara
gtire daha disik serefiyeli bir brit parsel igin istenen bedelin 2.300,-TL civarinda seyrettigi
gorilmektedir. Bu emsal anallzde dikkate alinmarmis olup bllgl amach verllmistir. Rapor
konusu taginmaz igin halihazirda imar planlan onaylanmig olsa da aski sirecinin ve imar
uygulamasi  slOrecinin henllz  tamamlanmamis  olmasi nedeniyle GOzerinde uygulama
yapllamamaktadir. Sahil bandindakl Emsal (E): 2,00 - 2,50 araliindakl yapilasma hakki
bulunan parsellerin m? birim dederleri 10.000,-TL mertebesindedir, Ayrica Zeytinburnu
Belediyesi Emlak Servisi'nden alnan bilgiye gére parsellerin cepheli oldugu sokak ve
caddelerin 2013 yili m* birim rayic bedelleri de asadidaki tabloda sunulmusgtur,

: Kennedy Caddes 6.171,82 TL
CRICNENRLE VST iy cavdei— 3.085,92 7L
* Abay Caddesi 3.085,92 TL

774 ADA 31 NOTLU PARSEL Beskardesler Sokak | 2.468,73 TL

Belirtilen piyasa bilgileri ve 2013 yili emlak rayig bedellerinden hareketle 774 ada 6
no'lu parselin m? birim satis dederinin 5.250,-TL, 774 ada 31 no'lu parselin m* birim satis
dederinin Ise 3.750,-TL mertebesinde olacad gdrls ve kanaatindeylz.

Parsellerin Imar planlan Igin Cevre ve Sehircilik Bakanh§i'nin Olur'unun
bulunmasi taginmazlarin ﬂtﬁtl"lhl olumlu yénde etkilemektedir. Plana istinaden
uygulama yapilablimesli igin aski slirecinin tamamlanmasi ve imar uygulamasinin
yapilarak net parselizasyonun olugsmasi gerekmektedir. Tiim bu siiregler haniiz
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tamamlanmadifi Icin sadece planlar lgin Cevre wve Sehircillk Bakanhgi'nin
Olur‘unun bulunmasi olumlu dzelliklik olarak dikkate alinmigtir,

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgllerl ve dederleme slirecinden hareketle rapor konusu parsellerin konumlari,

blyakliklaeri, fiziksel dzellikler ve meveut imar durumlan (kKisithhle hali) dikkate alinarak
takdir edilen pazar dederlerl asadidaki tabloda sunulmustur,

atul Avi YUVARLATILMIS
ADA/PARSEL NO | yUzdLcUMU (m?) | M BIRIM DEGER PAZAR DEGERI
(TL) (TL)
774/6 126,935 5.250 666.410.000
774/31 11.360 3.750 42.600.000
TOPLAM 709,010,000

TOKI hissesine dlisen kisimlarin dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

RE— P YUVARLATILMIS
ADA/PARSEL NO | yUzdLcUmi (m?) | M BIRIM DEGER PAZAR DEGERI
(TL) (TL)
774/6 123.660 5.250 649,215,000
774/31 4,260 3.750 15.975.000
— ~ TOPLAM 665.190.000
Plan dedisikligi sonrasi fonksiyon alanlarinin degeri:
2
iMAR PLANINDA YER FONKSIYON ALANLARININ | M %tnm YUVARLATILMIS TOPLAM
ALAN yiZOLCUMD (m?) DEGERI PAZAR DEGERI
FONKSIYONLAR (TL) (TL)

Turizm + Ticaret 33.602,66 7.925 266.300.000
Ticaret + Konut 70.950,13 6.475 459,400,000
Dini Tesis Alan) <.612,88 2 0
Egitim Tesis Alani 4.096,88 - _ 0

TOPLAM 725.700.000

Mot: Tarafimiza verllen bilglye gbre Turlzm <+ Ticaret Alani, Ticaret 4+ Konut Alani, Dini Teslis
Alani ve Egitim Tesis Alam TOKi'ye ait hisse icerisinde yer almaktadir, 2.612,88 m?
Dini Tesis Alam ve 4,096,88 m? Egitim Tesis Alani DOP kapsaminda kalmalkta olup

bedelsiz olarak terk edilecektir,

Misgterl 5.653,26 m’ Sosyal Kiltlirel Tesis alani ve

3.274,74 m’ Teknik Altyapi Alani'nin ise Maliye Hazinesi hissesine disecedinl belirtimis
olup bu nedenle deder takdir edilmemistir, Yukandaki tabloda belirtilen degerler
bilgilendirme amagh olup mevcult bir pazar d&ﬁerlni ifade etmemektedir, Sadece
mugterinin beyanina istinaden imar plam tzerindeki fonksiyon alanlarinin bilgilendirme
amacgh olafjak dederl sunulmustur. Bu plamin ylrirllige girmemesi durumunda bu

defer ge
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I1) Arsa izerindeki inga yatinmlarinin dederi:

Tescilli eski eser yapilann dederlendirmeye esas m? birim bedelleri (kdn havi satisa
esas rayig tutarlan), binamn yas, yapihs tarzi ve nitelikleri lle birlikte halihazir durumu
dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 2013 yili m? birim maliyet
listesine gdre yap sinifi V=D olan restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde
olup, yikilarak orijinaline uygun olarak yapilan yapilann m* birim bedeli 1.750,-TL'dir.
Yapilar eski eser niteliginde olmasina ragmen yeni insa edilmemislerdir. Yapllarin yaslari,
bakimhlik durumlarn, &dzelliklerl ve I mekan dizenlemelerl gibl unsurlan da dikkate
alindiginda yapilarnin mevcut durumlan Itibarlyle m? birim Insaat mallyetl 305,-TL olarak
hesaplamalarda dikkate alinmistir. Halihazirda mevcut olmayan tescilli M yapisi dederlemeade
dikkate alinmamistir.

Buna gére ingsal yatirnmin dederi;

14.000,86 m? ¥ 305,-TL/m? = (4.270.262) 4.270.000,-TL olarak belirlenmistir.

774 ada 6 no'lu parseldeki TOKl hissesinin 24732/25387 arsa payina |sabet eden
kismin dederi yaklasik 4.160.000,-TL'dir.

I11) Maliyet yaklagimi yéntemi ile taginmazin pazar degeri:

TOKI hissesine disen kisimlarin arsa ve bina olmak zere toplam pazar dederi asadida
sunulmustur,

6 no'lu parsal 31 no'lu parnni
ARSA DEGERI ' 649,215,000 15.975.000
BINA DEGERI 4,160,000 0
TOPLAM DEGERI 653.375.000 [ 15.975.000
GENEL TOPLAM 669.350.000

NOVA TD RAPOR/NO: 2013/4763
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9.80L0OM RAPOR KONUSU PARSELLERIN IMAR
PLANINDAKI FONKSIYON ALANLARININ
DEGERININ TESPiTI (BiLGI IiCINDIR)

Parsellerin imar planindakl fonkslyon alanlanmin dederlerin tespitinde gelir indirgeme

yantemi kullanilmistir,

9.1 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu galismamizda tasinmazlann gelir indirgeme yontemi lle pazar dederlerinin

tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar dagjeri

II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin buglinkii toplam
pazar dageri

9.1.1. Proje gelistirme ydntemiyle geligtiriimis arsa dederinin buglinkil toplam
__pazar degeri_

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam degerine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arsalar tizerinde gergeklegtiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Makit Alimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yontemiyle hesaplanan buglinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsayllmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektoriin ve tasinmazlann
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazlann degeri

bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmighir,

a) Proje geligtirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkil finansal dederi

NOVA TD RARQR NO: 2013/4763
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Cevre ve Sehircllik Bakanhdinin 19.11.2013 tarih ve 17978 sayili Olur'una esas
“{stanbul ill, Zeytinburnu licesl, Kazlicesme Mahallesi, 774 Ada & ve 31 Parsel 1/5000
Olgekll Nazim fmar Plam Dedisikli§l ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan Dedisikli§i”
kapsaminda kalmakta olup plan dedisikliklerl henliz askiya cikarlmamigbir, Cevre ve
Sehircllik  Bakanhdi'nin - 19.11.2013 tarih ve 17978 sayih Olur'una esas  plan
dedigikliklerindeki fonksiyon alanlarina iligkin bilgiler agsagidaki tabloda sunulmustur,

FONKSIYON ALAN (m*) |  YAPILASMA SARTI
(ﬂ} Turlzm + Ticaret Alani 33.602,66 Emsal: 2,50 - Hmaks: 70 m
(B) Ticaret + Konut Alani 70.950,13 Emsal: E_,GG = Hmaks: 70 m
(C) Dinl Tesls Alani 2.612,88 Emsal: 1,50
(D) Egitim Tesis Alan 4,096,88 Emsal: 2,00
(E) Sosyal Kiltirel Tesis Alani 5.653,26 | Emsal: 1,00 =
“(F) Teknik Altyapi Alani 3,274,74 Emsal: 1,00
Kiyi Alani 2.657,50 . ]
Trafo Alani 34,41 -
Yol 15.412,53 -

Misterl tarafimiza Turlzm + Ticaret Alani, Ticaret + Konut Alani, Dinl Tesls Alam ve Egitim Tesis
Alani fonkslyon alanlanmin Emlak Konut GYO A5, hissesine Isabet edecedinl belirtmistir. Dinl Tesls Alani
ve Egitim Tesis Alani DOP kapsaminda degerlendirilecek olup bedelsiz terk edilecektir,

Gelir indirgeme yontemi ile Turizm + Ticaret Alam ve Ticaret + Konut Alam fonksiyon alanlan igin
hesaplamalar yapilacaktir,

A. TURIZM + TICARET ALANI

a) Proje gelistirme yéntemiyle geligtirilmis arsa degerinin toplam pazar degeri

Gelir Indirgeme ydnteminde arsa mallyetinin; proje maliyetinin bugtinkl finansal
dederl ile proje hasilatinin  buginkd finansal dederl arasindaki farka esit olacad
varsayillmigtir,

Bu kabulden hareketle nakit alkimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I - Proje geligtirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II - Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

NOVA TD RAPOR | NO: 2013/4763
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Planlanan proje hakkinda genel bilgiler el

O Imar planinda Turizm + Ticaret Alani olarak 33.602,66 m? yazélgdmli alan ayrilmistir,

o Turizm + Ticaret Alani'nda yapilagma sartlari Emsal: 2,50 ve hmaks: 70 m seklindedir,

o Turizm + Ticaret alaminda her tir turizm tesisleri (otel, motel, apart otel), is ve
alisveris merkezlerl, toptan ve perakende ticaret, ofis, biiro, 6zel sosyal ve kiltirel
tesisler, restoran, otopark, spor, edlence, dinlenme, kapali haviuz, balo-konferans-
sergl salonlan, sinema, dzel egitim tesis alan, dzel sadlik tesis alani vb ver alabilir,
Turizm + Ticaret alaninda E: 2,50, Hmax: 70 m (gati = baca ylksekligl dahil)'dir, Bu
alanlarda highir sekilde konut kullanimi yer alamaz.

o Deniz manzarasi, Atatlrk Havaalani'na yakin konumu, ulasim imkanlarinin rahatlids,
istanbul llinde artan turizm potansiyeli ve konaklama tesislerine olan ihtiyac unsurlari
dikkate alindifinda Turizm <+ Ticaret Alani fonksiyon bélgesinde turizm tesisi / otel
projesinin gelistiriimesinin en etkin ve verimli kullamm segenedi olacad) kanaatine
varilmistir. Proje biinyesinde ticari ilnite, restoran, otopark, spor, efjlence, dinlenme
alanlar, agik - kapah havuz, SPA, balo - konferans - sergl salonlarn bulunmasi
angorilmektedir,

o Emsal ingaat alani 33.602,66 m’ x 2,50 = B4.,005 m™'dir.

o Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip otel projelerinde toplam
ingaat alam emsal ingaat alaninin % 50 fazlas), satilabilir alan ise otelin bir bitin
halinde satilabilecek olmasi nedeniyle toplam insaat alamimin aymisi olarak kabul
edilmistir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alam ve saulabilir alan 126.010 m?*
(1,50 % B4.006,65 m”) olarak hesaplanir,

Proje maliyetinin bugiinkil finansal degeri

« Ingaat Maliyeti :

- Bblge genelinde yapilan Incelemelerde benzer niteliklere sahip otel projelerinde toplam
Ingaat alan emsal ingaat alaninin % 50 fazlasi, satilabilir alan ise otelin bir bitiin halinde
satilabilecek olmasi nedeniyle toplam ingaat alaninin aynisi olarak kabul edilmistir. Bu
bilgiden hareketle toplam ingaat alani ve satilabilir alan 126.010 m? (1,50 x 84.006,65
f'l"l?} alarak hesaplanir,

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilrmigtir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedell (kan havl rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Cahismalanmizda ingaat plyasasi glincel
rayiglerl esas alinmisgtir,

- Bélgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve difjer dinamikler ile insd edilecek
projenin A plus seviyesinde olmasi hususlar dikkate alinarak proje igin takdir olunan
miteahhitlijk kar dahil brat insaat maliveti 2013 yili igin 1.750,-TL/m? olarak kabul
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edilmigtir. Birim maliyete proje icerisinde yapilmasi planlanan ortak alanlar ve altyap
caligmalar da dahildir, Ingaat maliyetlerinin her yil igin % 5 oraninda artacad
varsayilmistir,

= :th#lﬂtll'l Gerceklesme Oranmi :
Proje Insaatinin yillara gére dadilimlar asadidakl oranlar lle gerceklesecedi varsayilmistir,

[ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 2016
[ Satis oran l % 0 1 % 20 \ %o 40 } % 40

» Iskonto Oram Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudgu Igin tahminl nakit akimlar belli bir
risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 9 - 10
araliginda nominal iskontoe oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Rapor konusu
tasinmaz lgin Iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir,

= Maliyet Paylagimi :
Arsa sahibinin toplam mallyetin tamamini finanse edecedl varsayilmistir,

= Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergl oram O (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger:

Yukaridakl varsayimlar altinda vyapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar  tablosunda  sunulan  analiz sonucunda  projenin toplam  mallyet  dederl
208.425,596,-TL (~ 208.425.000,-TL) olarak bulunmustur.

Projenin hasilatimin buglinkil finansal dederi

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Otelin ve tamamlayic Onitelerinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlann
tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolge genelinde yapilan incelemelerde rezidans / konut / apart konut m’ satis
degerlerinin 7.500 - 13.000,-TL arahgina oldugu gérilmistir. Rezidans / konut /
apart koanut alanlarinda satilabllir alan haricinde ayrica binada ortak alan nitelidindeki
kisimlar (siginak, otopark, teknik mahal) bulunmaktadir, Ancak otel projelerinde tim
bu alanlar satilabllir alan Igerisinde dederlendilmektedir. Bu nadenle rezidans / konut
projelerinde m* birim dederlerl yilksek seviyelerdedir. Bolgede tasinmaza emsal
nitelikte  satiik  otel bulunmamaktadir, Ancak tasinmazin  satisimin lg  tefrisat
yapilmadan ve sahip olacadi marka (zincir otel markasi tarafindan kullanilip
kullamimayacadi durumu) belirlenmeden gerceklesedi kabuliiyle m? birim dederinin
ortalama rezidans m” birim dederinin altinda olacad kabul edilmistir.

- Bolgedeki rezidanslarin ortalama m? birim degeri 9.500,-TL civarinda olup proje
blinyesinde yer alacak otel alanlarin ve tamamlayici lnitelerinin glvenll tarafta kalarak
ortalama mf satig degerinin 8,000,-TL mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

40 ‘{
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- m? basina satig dederinin 2014, 2015 ve 2016 villar lgin yillik % 7 kadar artacadi
agngorualmagtir,
- Proje blnyesindeki satilabllir otel alam 126.010 m*'dir.

= Otel Alanlarinin Satiglarinin Gergeklegme Orani:
Satislarin yillara gére dadihmlarn asadidakl oranlar lle gergeklesecedi varsayilmistir,

- 2013 2014 2015 2016
Satis orani % O % 0 % 0 % 100

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
[skonto oran 9,50 olarak kabul edilmistir,
= Hasilat Paylasimu:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmigtir,

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergl arani 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulagilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Alamlar  tablosunda  sunulan  analiz  sonucunda  projenin finansal  dederi
974.522.068,-TL (~ 974.520,000,-TL) olaralk bulunmustur,

Iindlrgunrnl; Nakit Alamlari Yéntemiyle Ulagilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Alkimlar
yontemiyle hesaplanan "projenin satig hasilatinin” ve "proje gelistirme maliyetinin” bugtinki
degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa degerl) asadidadir, (Bkz. Ekler -
INA tablosu)

(TL)
 Projenin hasilatinin bugiinkil teplam | 974,520,000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 208,425,000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 766.095.000

b. Hasilat paylagimi yéntemiyle geligtirilmis arsa degerinin toplam pazar degeri
Emlak Konut GYO A.5.'nin yakin bélgede yer alan projelerdeki hasilat paylasimi
oranlarinin % 30 ile % 45 arahginda oldudu tespit edilmigtir, Degerlemede givenli tarafta
kalinarak konu gayrimenkul Igin Emlak Konut GYO A.S.nin hasilat payinin % 40 olacadi
kabul edilmigtir.
4l {
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Emlak Konut GYO A.5. % 40 hasilat payinin dederl ayni zamanda gelistirilimis arsa
dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

974,520.000,-TL (*) x % 0,40 = 389.810.000,-TL olarak hesaplanmistir,

Gelir indirgeme yodntemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili dederleme uzmani
gorisi

Kullanilan yontemlere goére ulagilan toplam gelistirilmis arsa degerleri asadida tablo
halinde listelenmistir,

ULASILAN
R YN, | DEEER(T)
Indirgenmis nakit akimlar yéntemiyle miiteaahitlik kar dahil 766.095.000
geligtiriimis arsa degeri S ————— —
Hasilat paylagsimi yéntemiyle gelistirilmis arsa dederi 389,810,000

Degerleme raporumuzda glvenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi ybntemiyle
toplam geligtirilmig arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun géridlmistir.
Bu kabulden hareketle toplam geligtiriimis arsa dederi; 389.810.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

Gelir indirgeme yontemi ile Turizm + Ticaret Alamimn tamam igin  hesaplama
yapilmistir,

Not: Rapor konusu taginmazlar lUzerinde geligtirilecek olan prejenin degerinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinmigtir. 56z konusu projeden farkh
bir proje uygulanmasi ve belirtilen imar plani degisikliginin olmamasi
durumunda bu raporda ulagilan degerler gecersiz olacaktir. Imar planlarinin
ylirlirliige girmemesi durumunda ulasilan deder gecersiz olacaktir.

B. TICARET + KONUT ALANI

b) Proje geligtirme yintemiyle geligstirilmis arsa dederinin toplam pazar dederi

Gelir Indirgeme yonteminde arsa maliyetinin; proje maliyetinin buginki finansal
degeri ile proje hasilatinin  buginkil finansal degeri arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir,

Bu kabulden hareketle nakit alkimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmigtir,

1II - Proje gelistirme maliyetinin bugiinki finansal dederi

IV = Proje hasilatinin buglinkll finansal dederi
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Planlanan proje haklinda genel hllg!lqr

& Imar planinda Ticaret + Konut Alani olarak 70.950,13 m* ylizélgimli alan ayrilmistir.
& Ticaret + Konut Alam’'nda yapilasma sartlan Emsal: 2,00 ve hmaks: 70 m seklindedir,

a Ticaret + konut alani olarak belirlenen alanda i ve aligveris merkezleri, toptan ve
perakende ticaret, ofis, biliro, konut, rezidans, 6zel sosyal ve kiltirel tesisler,
restoran, otopark, spor, edlence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi
salonlari, sinema vb yer alabilir, Ticaret + konut alaninda E:2,00, Hmax: 70 m (cati -
baca ylksekligi dahil) olup bu alanda, emsale esas toplam Insaat alamimin % 50's
oraninda konut amach kullanim yapilabilir,

o Deniz manzarasi, Atatlrk Havaalani'na yakin kenumu, ulagim imkanlannin rahathd,
tercih edilebilirlik, arz / talep dengesi gibi unsurlar dikkate alindiginda Ticaret + Konut
Alani fonksiyon bélgesinde elit bir rezidans projesl gelistirilmesinin en etkin ve verimli
kullamim secenedi olacadi kanaatine varilmistir

o Emsal ingaat alani 70.950,13 m® x 2,00 = 141.900 m*dir.

o Bélge genelinde yapilan Iincelemelerde benzer niteliklere sahlp rezidans projelerinde
toplam insaat alani emsal ingaat alammin % 50 fazlasi, satilabilir alan Ise emsal Ingat
alaminin % 15 fazlasidir, Bu bilgiden hareketle toplam Insaat alam 212.850 m? (1,50
% 141,900 m”), toplam satilabilir alan lse 163.185 m? (1,15 x 141.900 m’) olarak
hasaplanir,

Proje maliyetinin bugiinkil finansal degeri

» Ingaat Maliyeti:

- Bdlge genelinde yapilan Incelemelerde benzer niteliklere sahip rezidans projelerinde
toplam Ingaat alani emsal Iingaat alaninin % 50 fazlasi, satilabilir alan Ise emsal insat
alaminin % 15 fazlasidir, Bu bilgiden hareketle toplam insaat alani 212.850 m? (1,50 x
141,900 m?), toplam satilabilir alan ise 163.185 m® (1,15 x 141,900 m*) olarak
hesaplanir,

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmigtir,

- Bu yintemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedell (kar havl rayic tutari),
projenin niteliklerl dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda ingaat piyasasi glince
raylglerl esas alinmistir.

- Bdlgedeki yapilagma kogullar, arz - talep durumu ve diger dinamikler ile insd edilecek
projenin A plus seviyesinde olmasi hususlan dikkate alinarak proje igin takdir olunan
miteahhitlik kari dahil briit insaat maliyeti 2013 yili igin 1.750,-TL/m? olarak kabul
edilmistir. Bifim maliyete proje icerisinde yapilmasi planlanan ortak alanlar ve altyapi
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calismalari da dahlldir. Insaat mallyetlerinin her vil igin % 5 oraninda artacadi
varsayilmistir,

- Ticaret 4+ Konut Alani binyesindeki 14,042,89 m* tescilli yapi (ayrica insa edilecek M
binasi) bulunmakta olup tescilli yvapilarin maliyeti rezidans alanlari icerisinde bir bitin
halinde dederlendirilmisgtir,

+ Ingaatin Gerceklesme Orani :

Proje ingaatinin yillara gére dagilimlan asadidaki oranlar lle gergeklesecedl varsayilmistir,
2013 2014 2015 | 2016
%0 | % %45 | %45

Satis oran % 10

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Golecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu Igin tahminl nakit akimlarn belll bir
risk lgeren bir oranla skonto edllir. Dederlenan varliklarin risklering badli olarak % 9 - 10
araliginda nominal iskontoe oranlarinin kullamimasi makul gérinmektedir, Rapor konusu
taginmaz Igin Iskonto orani 9,50 olarak bellrlenmistir.

= Maliyet Paylagimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edeced| varsayilmistir,

= Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergl oran 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulagilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglarn ekteki indirgenmis Nakit
Akimlar  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin  toplam maliyet dederi
349.812.484,-TL (~ 349.810.000,-TL) olarak bulunmustur.

Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

= Satis Dedgeri ve Satilabilir Alan :

- Rezidans alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin satilacad
varsayimi lle satis gelirler] dikkate alinmistir,

- Yakin bélge genelinde yapilan incelemelerde rezidans / konut / apart konut m’ satis
degerlarinin 7,500 - 13,000,-TL arali§ina oldugu gérilmastir,

- Rezidans alanlarinin m® birlm satis dederl ortalama 9.500,-TL olarak kabul edilmistir,

- m? bagina satis dederinin 2014, 2015 ve 2016 yillan igin yilik % 7 kadar artacad
angardlmdstar.

- Proje blinyesindeki satilabilir rezidans alani 163.185 m™dir,

= Ticaret + Konut Alam bdnyesindeki 14,042 85 m? tescilll yapi (aynca Insa edllecek M
binasi) bulunmakta olup tescilll yapilanin hasilati rezidans alanlan icerisinde bir bitiin
halinde degerlendirilmistir.
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= Otel Alanlarinin Satiglarinin Gerceklegsme Orani:
Satiglarin yillara gére dagilimlar asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayillmistir.

2013 2014
‘Satisorant | %0 | % 30

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Iskonto orani 9,50 olarak kabul ediimistir.
+ Hasilat Paylagim:
Arsa sahlbinin toplam satis hasilatimin tamamina sahip olacad varsayvilmistir,

2015

%35 | %35

2016 |

+ Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergl oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger:

Yukaridakl varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda  sunulan  analiz  sonucunda  projenin  finansal  degeri
1.532.160.929,-TL (~ 1.532.160.000,-TL) olarak bulunmustur,

indirgenmis Nakit Akimlan Yéntemiyle Ulagilan Sonug:

Dederlame siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlan
yontemlyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin®” ve “proje gelistirme maliyetinin®” buglinki
degerlerinin farkindan ortaya ¢ikan deger (gelistirilmis arsa degeri) asagidadir, (Bkz. Ekler -
[NA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtinkd toplam 1.532.160.000
dederl
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 349,810,000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI | 1.182,350.000

b. Hasilat paylagimi yéntemiyle geligtirilmig arsa degerinin toplam pazar degeri
Emlak Konut GYO A.5.nin yakin bélgede yer alan projelerdeki hasilat paylasimi
oranlarinin % 30 lle % 45 araliinda oldudu tespit edilmistir. Dederlemedea glivenll taralta
kalinarak konu gayrimenkul igin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 40 olacag
kabul edilmistir.
Emlak Konut GYO A.5. % 40 hasilat payinin dederl ayni zamanda geligtiriimis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa degeri;

1.532,160.000,-TL (*) x % 0,40 = 612.865.000,-TL olarak hesaplanmistir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4763

45




ANNIOYN\/ A

Gelir indirgeme y&ntemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili dederleme uzmam
goriigii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan toplam gelistirllmis arsa degerlerl asagida tablo
halinde listelenmistir.

ULASILAN
DEGERLENE YONTENL DEGER(TL)
[ndirgenmis nakit alamlar yéntemiyle milteaahitlik kar dahil 1,182.350.000
_geligtirilmig arsa deger AR .
Hasilat paylaszimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederi G612.865.000

Dederleme raporumuzda glvenll tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
toplam gelistirllmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gérilmistir.

Bu kabulden hareketle toplam gelistiriimis arsa dederl; 612.865.000,-TL olarak
takdir olunmusgtur,

Gelir Indirgeme yéntemi (le Ticaret -+ Konut Alamimin tamami Igin  hesaplama

yapilmistir,

Not: Rapor konusu tasinmazlar lzerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmigtir. S6z konusu projeden farkh
bir proje uygulanmasi ve belirtilen Imar plami dedisikliginin olmamasi
durumunda bu raporda ulasilan degerler gegersiz olacaktir. Imar planlarinin
ylriirliige girmemesi durumunda ulagilan deder gecersiz olacaktir.

Sonug olarak;

TURiZM + TICARET + TOPLAM

DEGERLEME YONTEMI TICARET ALANI | KONUT ALANI
(TL) (TL)

[ndirgenmis nakit akimlar
yontemiyle miteaahitlik 766.095.000 | 1.182.350.000 1.948.445.000
kari dahil gelistirilmis arsa
dederi
Hasilat paylagimi
vbntemlyle ge||$“r||m|5_ arsa 389,810,000 612.865.000 1.002.675,000
deder
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TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2013 yili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi i 05 Mart 2013

Ekspertiz Tarihi i 12 Mart 2013

Rapor Tarihl ¢ 16 Nisan 2013

Rapor No ¢ 031 -2013/1204

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Dederi : 637.200.000,- TL

NOVA TD RAPQR NO: 2013/4763
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S,

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen taginmaziarin yerinde yapfian incelemesinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle TOKI hissesine diisen kisimlarin
toplam pazar degeri ve plan kapsamindaki Ticaret + Konut ve Turizm + Ticaret fonksiyon
alanlarinin dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsbD EURO

Taginmazlarin  Toplam | 69.350.000 331.083.000 246.338.000
Pazar Degeri

Plan Kapsamindaki
Ticaret + Konut ve
Fonksiyonunun Toplam
Degeri

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0217 TL ve 1,-EURO = 2,7172 TL'dir

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 789.833.000,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfdyiine alinmasi icin ilizerlerinde
yer alan tahsise iliskin beyanlarin kaldinlmasi, ayrica parsellerin tapu devrinin
yapilmasi igin Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'ndan goriis alinmasi gerektigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 21 Kasim 2013
(Ekspertiz tarihi: 18 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Onur AYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m
=,

INA tablolari

Tapu suretleri ve takyidat yazilar

imar durumu yazisi

Plan paftalari (yeni planlar)

TOKI ve EKGYO A.S. arasindaki protokol

Kurul kararlari

Uydu goriinugleri

Tasinmazlarin goérinugleri

Raporu haziflayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri /
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