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1. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi G22B17A1C pafta 7301 ada 1
ve 2 numarali “Arsa” nitelikli parseller Uzerinde gelistirilen projenin

Sermaye Piyasasi Mevzuatl kapsaminda dederinin tespiti.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.11.2012

DEGERLEME TARiIHi 23.11.2012
RAPORUN TARiHi 13.12.2012
RAPOR NUMARASI 2012/087

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamustir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKiN BILGILER

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili sirketimizce 18.10.2010 tarih
400_0085 sayil, 22.10.2010 tarih 400_126_3 sayili, 26.12.2011 tarih

400_111 sayili degerleme raporlari hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401208

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Is Kuleleri Kule 2 Kat: 9

34330 4 LEVENT / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

parsel

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi G22B17A1C pafta 7301 ada 1 ve 2

numarall arsalarin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda giincel

dederinin tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301

ada 1 ve 2 parsel numaral arsalardir. Taginmazlara iliskin ayrintili bilgiler alt baslklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asadidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Tapu Kayitlarn

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI

Lt : | ISTANBUL ISTANBUL

ILCESI ! | TUZLA TUZLA

MAHALLESI / KOYU : | MERKEZ MERKEZ

SOKAGI - -

MEVKII - -

PAFTA NO :| G22B17A1C G22B17A1C

ADA NO 117301 7301

PARSEL NO HN | 2

YUZOLGCUMU 1| 44.395,35 21.305,29

NITELIGI : | ARSA ARSA

CILT/SAHIFE NO 1119/11682 119/11683

YEVMIYE NO 110872 10872

TAPU TARIHI :122.09.2011 22.09.2011

HISSE ORANI | TAM TAM

MALIK * |15 GAYRIMENKUL YATIRIM | IS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tuzla Ilgesi Tapu Miidirliigi'nde 23.11.2012 tarihte yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlar

lizerinde asadidaki kayitlar gorilmis olup, 26.11.2012 tarihli resmi takyidat yazilari ektedir.

7301 ada 1 parsel

Serhler Hanesi:

e  Kira serhi: (26.03.2012 tarih 3642 yevmiye) TEDAS Genel Midrl{igii lehine 13.503 TM ve kablo

gegis yeri olarak 140,91 m?2 trafo merkezi ve kablo gecis yeri olarak 99 yillidi 1 kurus bedelle

Beyanlar Hanesi:

e  Otopark bedeline iliskin taahhiitnamenin bulunduguna dair belirtme tesisi (23.05.2012 tarih, 6351

yevmiye)

7301 ada 2 parsel

Beyanlar Hanesi:

. Haritasinda goriilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup baska amagla
kullanilamaz. (28.11.1986 tarih, 5941 yevmiye)

e  Otopark serhi bulunmaktadir. (19.03.2012 tarih, 3275 yevmiye)
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3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Donemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Tuzla Tapu Miidirliigi'nde yapilan incelemede rapora konu Istanbul 1l,i Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi
“7301 ada 1 parsel ve 7301 ada 2 parsel” numarali gayrimenkullere iliskin son 3 yillik dénemde;

- 7301 ada 1 parselin toplam 1403813/1479845 oraninda hisse pay! “Pasabahge Cam Sanayi ve Ticaret
A.S.” ile “Pasabahce Ticaret Ltd. Sti.” adina kayitl iken 08.12.2010 tarih 13437 yevmiye numarasi ile “is
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.” adina tescil edilmistir.

- 7301 ada 2 parselin toplam 2037587/2160529 oraninda hisse pay! “Pasabahge Cam Sanayi ve Ticaret

A.S." , “Tirkiye sise Cam Fabrikalari A.S.”, Trakya Cam Sanayi A.S.” ile “Anadolu Cam Sanayi A.S.”
adina kayith iken 08.12.2010 tarih 13437 yevmiye numarasi ile “Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.”
adina tescil edilmistir.

- 7301 ada 1 parselin 228096/4439535 oraninda hisse payl “MALIYE HAZINESI adina kayith iken
22.09.2011 tarih 10872 yevmiye numarasi ile “Is Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S.” adina tescil

edilmigtir. Parselin tam miilkiyeti “is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” kayithidir.
- 7301 ada 2 parselin 92942/2130529 oraninda hisse payr “MALIYE HAZINESI adina kayith iken
22.09.2011 tarih 10872 yevmiye numarasi ile “Is Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S.” adina tescil

edilmistir. Parselin tam miilkiyeti “Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.” kayithdir.
3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Tuzla Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan sifahi bilgiye gére; degerleme
konusu Istanbul ili Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi 7301 ada 1 ve 2 sayili parseller 03.01.2003 tasdik
tarihli 1/1000 Olgekli “Tuzla E-5 Karayolu Ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Déniisiim Uygulama Imar
Plan'nda” Hizmet Agirlikli Gelisim Alanlari (H lejanti) olarak tanimlanmistir. Hizmet agirlikh gelisim
alanlarindaki yapilanma sartlar; Minimum parsel biyikligid 5000 m2 dir. 5000 — 10.000 m2 arasl
parsellerde Emax: 1,50 Hmax:15,50 m dir. 10.000 m2 den buylik parsellerde KAKS:1,75 Hmax:18,50

m’dir.” denilmektedir.
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PLAN NOTLARI / GENEL HUKUMLER:
H:Hizmet Adirlikli Gelisim Alanlari

Bu bdlgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda ydnetim merkezleri blyik alisveris ve edlence merkezleri mali
kurulusiar, (Bliyik bina merkezleri, finans kurulusiari, sigorta kurumiari vb...) toptan ve perakende ticaret, Kiiltire/
tesisler ve diger hizmetler, (Otel, lokanta, kafeterya, sinema, tivatro, meslek odalar, teknik blrolar, uluslararasi
organizasyon blirolar;, sendika ve dernekler, reklam blrolar, ticari ve mali bdrolar, avukathk hizmetleri
muayenehaneler vb...) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan (Bilisim, enformasyon, vb...) AR-GE hizmeti

veren birimler yer alabilecektir.

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip_alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Tuzla Belediyesi Imar Miidiirligi'nde yapilan incelemede, dederlemeye konu 7301 Ada, 1 ve 2 numarali
parseller (zerinde gelistirilen proje icin mimari projeler ve yapi ruhsatlar onaylanmistir. Yapi Ruhsati
bilgileri asadidaki tabloda verilmis olup, parseller lzerinde Tuzla Ticaret Merkezi Projesi ve Tuzla

Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi gelistirilmistir.

Tablo. 2 Yapi Ruhsati Bilgileri

7301 ADA TOPLANTI

1 PARSEL SALONU | 18052012 | 277/12 | 1 3544190 4B | 3 | 3 6

7301 ADA o

1 PARSEL MISAFIRHANE | 18.05.2012 | 276/12 1 25.892,10| 4B 3 4 7
LISTEDE YER

7301 ADA ALMAYAN

1 PARSEL DIER 18.05.2012 | 275/12 1 25.932,00| 5B 4 4 8
BINALAR
iDARI ISLER

7301 ADA iCiN

1 PARSEL KULLANILAN | 18:05-2012 | 274/12 1 |97.231,20| 4B 4 4 8
BiRIM

7301 ADA OTEL VB.

2 PARSEL MISAFIREVI 16.03.2012 | 174/12 1 23.728,29| 5B 4 4 3

7301 ADA )

5 PARSEL AVM+OFIS | 16.03.2012 | 173/12 57 |30.189,81| 4B 4 4 8

7301 ADA )

5 PARSEL AVM+OFiS | 16.03.2012 | 172/12 59 |39.550,14| 4B 4 4 )

7301 ADA GUVENLIK

2 PARSEL BINALARI 16.03.2012 | 175/12 1 16,74 3A 0 1 1

6
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Degderleme konusu taginmazlardan (1) numarali parsel iizerinde Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi
Projesi, (2) numaral parsel Gzerinde ise Tuzla Ticaret Merkezi Projesi yer almaktadir. Tuzla Belediyesi
Imar Arsivinde incelenen islem dosyasinda 31.10.2011 onay tarihli, 11/405 sayili vaziyet plani
incelenmistir. Onayl planinda D-100 yolu cephesinden bakildiginda sol tarafta konumlu olan (1) parsel
lizerinde toplam 4 adet yapi, sag tarafta konumlu (2) parsel iizerinde ise toplam 3 adet yapi ve carsi

alani projelendirilmistir.

Tablo. 3 Belediye Onayli Mimari Proje Bilgileri

7301 ADA 1 PARSEL VAZIYET PLANI 31.10.2011 11/405 4

7301 ADA 1 PARSEL ETAP 2 PROJESI 17.05.2012 12/170 3

MiIMARI RUHSAT

7301 ADA 1 PARSEL PROJESI

14.12.2011 11/405 1

7301 ADA 2 PARSEL RUHSAT PROJESI 16.02.2012 12/073 4

Yapilan incelemede 7301 ada 1 parsele ait 14.12.2011 tarihli, 11/405 sayih “Mimari ruhsat projesi” ve
17.05.2012 tarihli, 12/170 sayih (30.11.2011 tarihli, 11535 sayili projenin tadilati niteliginde) “Etap 2
Ruhsat Projesi” gériilmistiir. Incelenen projelerde parselin D-100 cephesinde konumlu Operasyon
binasinin 1. Etapta, Egitim binasi, Bilgi teknolojileri binasi ve Misafirhanenin ise 2. Etapta yer aldigi

gorulmustar.

Islem dosyasinda 7301 ada 2 parsele ait 16.02.2012 tarihli, 12/073 sayili “Mimari ruhsat projesi”

incelenmistir. Parsel lzerinde ofis bloklari, otel ve carsi alaninin projelendirildigi gorilmistar.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Tuzla Belediyesi Imar Mudirliigii Arsivinde tasinmazlara ait islem dosyasinda yapilan incelemede;
dederlemeye konu tasinmazlara iliskin (3.5. maddede detaylari verilen) mimari projelerin onaylanmis,
yap! ruhsatlarinin alinmis oldugu gorilmistiir. Mevzuat uyarinca rapor tarihine kadar alinmasi gereken
izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmis olup proje tamamlanip iskan belgesi alindiginda yasal siireg

tamamlanacaktir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederleme konusu gayrimenkullerin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu

gayrimenkullerin kullanimlarina iliskin son 3 yil iginde herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

12-400-87



B

HARMONI

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrlmenkul Yatirhm Ortakllgl Portfoyune Alinmasina Bir Engel Olup Olmadlgl

bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortaklidi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Meriyette de Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. portfdyiinde bulunan tasinmazlarin portfdyde
bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati acisindan da engel olusturacak herhangi bir husus

bulunmadi§i kanaatine varilmistir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, I¢meler Mahallesi sinirlar iginde
kalmaktadir. Rapora konu olan gayrimenkuller D-100 karayolu (izerinde icmeler kavsadi gegildikten
yaklasik 1 km sonra sag kolda yer almaktadir. S6z konusu parseller “Hizmet Adirlikli Gelisim Alanl”
olarak tanimlanmis olup bdlgede referans noktasi niteliginde; parsellere 0,8 km mesafede Tuzla
Kaymakamli§i, 2,5 km mesafede Tuzla Piyade Okulu ve 6 km mesafede Sabiha Gokcen Havaalani

bulunmaktadir.

Tablo. 4 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus ucusu Uzakliklari

Mesafeler Uzakhklar (km)
Tuzla Kaymakamhgi 0.8
Tuzla Piyade Okulu 2.5
Tuzla Belediyesi 0.7
Sabiha Gokcen Havaalani 6.0

104" VE 2 NOLU PARSELLER

ASKERI BOLGE

12-400-87



B

HARMONI

Tuzla; Istanbulun yeni sayilabilecek yerlesim birimlerinden olmasi nedeniyle heniiz yapilasmasini

tamamlamamis bir ilce konumundadir. Istanbulun merkezine nispeten yakin olmamasi olumsuz
Ozelliklerinden olmakla birlikte sanayinin gelismis olmasi bdlge gelisimine olumlu yénde katki
saglamaktadir. ilgenin, Istanbul igcinde uzun bir sahil seridine sahip olmasi, istanbul Park, Sabiha Gékgen
Havaalani, Tuzla Tersaneler bdlgesi gibi bélgeler ilcenin icinde veya yakin cevresindedir. Ozellikle
tiketim harcamalari ve aligveris agisindan gevre ilgelerde bulunan blyik alisveris merkezleri ilge
ekonomisini olumsuz yénde etkilemektedir.

Tuzla ilgesi, Sarigazi, Dudullu Umraniye, Maltepe, Kartal, Samandira ve Pendik bdlgelerinden sonra sehir
merkezine en yakin bdlge konumundadir. Ozellikle Orhanli, Aydinli, Akfirat bolgelerinin gelismesiyle
birlikte Tuzla Ilcesi'ne olan ilgi de artmistir. Tuzla'da Deri Organize Sanayi, Boya ve Vernik Organize
Sanayi ve Kimyacilar Organize Sanayi bdlgeleri bulunmaktadir. Bélgede halihazirda devam eden konut
ve hizmet alani projeleri mevcut olup, ilce genelinde kentsel iyilestirme calismalarinin basladigi

gozlemlenmistir.

4.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301
ada, 1 ve 2 parsellerde kayitl, arsa nitelikli taginmazlardir. Taginmazlar Gzerinde Tuzla Teknoloji ve
Operasyon Merkezi ve Tuzla Ticaret Merkezi Projesi insaati devam etmekte olup, halihazirda insaat
hafriyat safhasindadir. Parsellerin bulundugu arazi diiz ve diize yakin egimli yapida olup, geometrik
agidan dizgin bir forma sahiptir. Konu parsellerin sinirlari tim cephelerden aliminyum panellerle
belirlenmis olup, lizerinde gerceklestirilecek projenin 2015 yilinda tamamlanmasinin hedeflendigi bilgisi
alinmistir.

TUZIA TEKNOLOU VEOPERASYON .
3 TUZLA TH-ARET MERKEZ
MERKEZ| PROJESININ KONUMLANDIS! f PROJESININ KONU MLANDIGI
(1) PARSEL

{2} NUMARALIPARSEL

12-400-87
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Tuzla Belediyesi Imar Arsivinde incelenen onayll mimari projelerinde degderleme konusu (1) numaral

parsel (izerinde Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi gelistirilmis olup, toplam 44.395,35 m?2
yliz6lgimladar.

Parselin D-100 yoluna cephesi yaklasik 188 m. olup, D-100 cephesinde Operasyon Binasi, Bilgi
Teknolojileri Binasi, parselin arka cephesinde ise Egitim Binasi ve Misafirhane Binasi olmak lizere
toplam 4 adet yapi bulunmaktadir. Bahsi gecen yapilarda birer (inite olmak (izere parsel (izerinde toplam
4 (inite yer almaktadir.

14.12.2011 tarihli, 11/405 sayili Mimari Ruhsat Projesi’nde, toplam 102.271,60 m2 kapal alana sahip
Operasyon binasi toplam 8 kath olup, tek (linite olarak projelendirilmistir. Operasyon binasinin arka

cephesinde konumlu Bilgi Teknolojileri Binasi ise toplam 8 katli olup, 27.350,70 m2 kapali alana sahiptir.

Tablo. 5 Operasyon Binasi Kat Alanlari

A BLOK (OPERASYON)
. SATILABILIR/
KAT NITELIK BRU(L‘,\)LAN KIRALANABILIR
ALAN (m?)

4.8 ORTAK ALANLAR 16.568,00

3.B ORTAK ALANLAR 16.568,00
2.B ORTAK ALANLAR+ISYERI 16.378,80 5.277,20
1.B ORTAK ALANLAR+ISYERI 16.004,00 9.236,50
ZEMIN iS YERI 6.762,40 6.178,50
1.NK iS YERI 7.497,60 6.043,50
2.NK iS YERI 7.497,60 6.194,20
3.NK iS YERI 7.497,60 6.147,80

CATI  MEKANIK TESISAT ODALARI 7.497,60
TOPLAM 102.271,60 39.077,70

10
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Parselin arka cephesinde konumlu Misafirhane binasi toplam 7 kath

olup, 27.789,20

HARMONI
Tablo. 6 Bilgi Teknolojileri Binasi Kat Alanlan
B BLOK (BiLGi TEKNOLOJILERI BiNASI)
. SATILABILIR/
KAT NITELIK BRU(L‘LZ\)"AN KIRALANABILIR
ALAN (m?)

4.B ORTAK ALANLAR 1.639,60

3.B ORTAK ALANLAR 3.880,70
2.B ORTAK ALANLAR+iS YERI 3.880,70 379,40
1.B ORTAK ALANLAR+iS YERI 3.880,70 767,40
ZEMIN iS YERI 2.475,00 2.262,90
1.NK iS YERI 2.907,00 2.562,20
2.NK iS YERI 2.907,00 2.598,50
3.NK iS YERI 2.907,00 2.524,90

CATI  MEKANIK TESISAT ODALARI 2.873,00
TOPLAM 27.350,70 11.095,30

m2 kapall alana

sahiptir. Bilgi Teknolojileri ve Operasyon binalari ile Misafirhane arasinda konumlu olan ve sosyal donati

alanlarina yakin olan Egitim binasi (Toplanti Merkezi) ise toplam 6 katl olup, 38.306,80 m2 kapali alana

sahiptir.
Tablo. 7 Toplanti Merkezi Binasi Kat Alanlan
C BLOK (TOPLANTI MERKEZI)
.. SATILABILIR/
KAT NITELIK BRU(L’:)"AN KIRALANABILIR
ALAN (m?)
3.B ORTAK ALAN 10.079,30
2.B ORTAK ALAN 8.680,00 145,60
1.B ORTAK ALAN + IS YERI 5.110,50 3.165,10
ZEMIN iS YERI 3.246,00 2.873,60
1.NK iS YERI 3.731,00 2.995,00
2.NK iS YERI 3.735,00 2.907,00
CATI MEKANIK TESISAT ODALARI 3.725,00
TOPLAM 38.306,80 12.086,30
Tablo. 8 Misafirhane Binasi Kat Alanlari
D BLOK (MISAFIRHANE)
. SATILABILIR/
KAT NITELIK BRL:I“‘?)LAN KIRALANABILIR
ALAN (m?)
3.B ORTAK ALAN 9.675,60
2.B ORTAK ALAN + IS YERI 5.461,80 4.522,40
1.B iS YERI 2.081,80 1.143,30
ZEMIN iS YERI 2.114,00 1.927,60
1.NK iS YERI 2.114,00 1.927,60
2.NK iS YERI 2.114,00 1.927,60
3.NK iS YERI 2.114,00 1.927,60
CATI MEKANIK TESISAT ODALARI 2.114,00
TOPLAM 27.789,20 13.376,10
11
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Tuzla Belediyesi imar Arsivi'nde incelenen islem dosyasinda, degerleme konusu (2) numarall parsele

ait, 16.02.2012 tarihli, 12/073 sayili onayl ruhsat projesi goriilmis olup, 21.305,29 m2 yiizolglimli

parsel (izerinde Tuzla Ticaret Merkezi Projesi planlanmistir. Parselin D-100 yoluna cephesi yaklasik 98

m. uzunlugunda olup, yol cephesinde (6n blok) ofis binasi projelendirilmistir. Parsel (izerinde

konumlandirilan 2 adet ofis blogunun arasinda projelendirilen garsi (AVM) hacmi ise toplam 2 katli olup,

bodrum katlarda projelendirilen ortak alanlar ofis bloklari ile birlikte kullanilacak sekilde planlanmistir.

Tablo. 9 On Ofis Blogu Kat Alanlari

OFis ON BLOK (1.BLOK / A BLOK)
. *SATILABILIR/
KAT NITELIK BRL:L'?)LAN KIRALANABILIR
ALAN (m?)
4.8 OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR 7.200,87
3.B OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 7.200,87
2.B ORTAK ALANLAR 7.200,87
1.B AVM (12 DUKKAN+5 RESTORAN) 6.054,92 4.464,05
ZEMIN AVM (7 DUKKAN+5 RESTORAN) 3.001,22 1.272,62
1.NK 10 ADET OFIS 2.658,00 2.408,98
2.NK 10 ADET OFIiS 2.658,00 2.408,98
3.NK 10 ADET OFIS 2.658,00 2.408,98
CATI 2.658,00
TOPLAM 30 ofis+19 diikkan+10 restoran 41.290,75 12.963,61
Tablo. 10 Orta Ofis Blogu Kat Alanlar
OFIS ORTA BLOK (2.BLOK / B BLOK)
. *SATILABILIR/
KAT NITELIK BRU(L’;\)"AN KIRALANABILIR
ALAN (m?)
4.B OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 4.947,56
3.B OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 4.947,56
2.B ORTAK ALANLAR 4.947,56
1.B AVM (5 DUKKAN+9 RESTORAN) 2.953,73 1.269,25
ZEMIN AVM (8 DUKKAN+5 RESTORAN) 2.951,35 1.324,21
1.NK 10 ADET OFIiS 2.658,00 2.416,28
2.NK 10 ADET OFIS 2.658,00 2.416,28
3.NK 10 ADET OFIiS 2.658,00 2.416,28
CATI 2.658,00
TOPLAM 30 ofis+13 diikkan+14 restoran 31.379,76 9.842,30

** Satilabilir alanlardan AVM dabhilindeki madaza ve restoran birimlerinin briit alanlari, ofislerde ise kat alaniari

dikkate alinarak dedgerleme yapilmistir.

12
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On ve orta ofis bloklarinin ortasinda planlanan AVM alaninda diikkan ve restoran (niteleri

projelendirilmis olup, toplam 32 diikkan, 24 restoran birimi yer almaktadir. AVM dahilinde yer alan

(ortak alanlar harig) kiralanabilir/satilabilir Gniteler toplam 8.330,13 m2 alanh olup, ofis bloklarinin 1.

Bodrum ve zemin katlarinda yer almaktadir.

Tablo. 11 A.V.M Kat Alanlan

AVM - OFiS ON BLOK (1.BLOK / A BLOK)
: . **BRUT
KAT NITELIK TOPLAM KIRALANABILIR | i i ALAN
ALAN (m?) 2
(m?)
. DUKKAN |4041,85
1.8 AVM (12 DUKKAN+5 RESTORAN) 4.464,05
RESTORAN |[422,2
. . DUKKAN [991,78
ZEMIN | AVM (7 DUKKAN+5 RESTORAN) 1.272,62
RESTORAN | 280,84
TOPLAM 19 diikkan+10 restoran 5.736,67
AVM - OFiS ORTA BLOK (2.BLOK / B BLOK)
o **gRUT
KAT NITELIK TOPLAM SATILABILIR NITELIK ALAN
ALAN (m?) ;
(m?)
. DUKKAN
1.8 AVM (5 DUKKAN+9 RESTORAN) 1.269,25 246,08
RESTORAN |1023,17
. . DUKKAN
ZEMIN | AVM (8 DUKKAN+5 RESTORAN) 1.324,21 v 859,01
RESTORAN |465,2
TOPLAM 13 diikkan+14 restoran 2.593,46

** AVM blinyesinde planlanan ticari birimlerin alanlari, onayl projesinde yer alan bagimsiz béliim listesinde

belirtilen briit alanlar lizerinden hesaplanmistir.

(2) numaral parselin gliney cephesinde planlanan otel yapisi ise toplam 8 katl olup, Hatboyu Caddesi

cephesinde konumlu ve ofis bloklari ile ortak alanlara sahiptir. Otel biinyesinde yer alan odalar zemin ve

normal katlarda projelendirilmis olup, bodrum katlarda ortak alanlar ve isletmeye gelir getiren hacimler

yer almaktadir.

Tablo. 12 Otel Binasi Kat Alanlari

OTEL
BRUT ALAN

KAT NITELIK (m?)
4.B OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 4.589,27
3.B OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR 4.589,27
2.B OTOPARK VS. VE RESTORAN FITNESS 4.589,27
1.B LOBI, TOP. SALONLARI, FUAYE, BAR, OFISLER 2.373,12
ZEMIN  OTEL ODALARI (37 adet oda) 1.714,88
1.NK OTEL ODALARI (37 adet oda) 1.714,88
2.NK OTEL ODALARI (36 adet oda) 1.754,65
3.NK OTEL ODALARI (36 adet oda) 1.754,65
CATI MEKANIK TESISAT 1.754,65
TOPLAM 146 odali otel 24.834,64

13
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Tuzla Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemede dederleme konusu taginmazlar icin diizenlenmis ve

onaylanmis Yapi Ruhsati ve Onayli Mimari projeler incelenmistir. Yapi Ruhsati ve onayl projeleri
lzerinden parseller {izerinde gelistiriimesi planlanan “teknoloji ve operasyon merkezi” ve “ticaret
merkezi” projelerinde yer alan yapilarin konum, kat adedi ve alanlar ile ilgili bilgiler asagida verildigi
gibidir.

7301 Ada 1 Parsel

Teknoloji ve Operasyon Projesi’'nin lizerinde gelistirildigi (1) parsel gerek 44.395,35 m2 yiiz6lgiimd,
gerek D-100 yoluna, gerekse ana ulagim akslarina cepheli olmasindan dolayi énemli bir konuma sahiptir.
Proje dahilinde, parsel lzerindeki tasit ve yaya ulasimi ayri ayr ¢éziimlenmis olup, konu projeyi gevre
projelerden ayiran dénemli 6zellikleri, yapilarin fonksiyonlar ile baglantili olarak yaratilan calisma alanlari
arasinda kuzey-giiney dogrultusunda yaya ulasiminin saglanmasi, badlantilarin ortak alanlar dahilinde
¢oziimlenmesi, planlanan igyeri birimlerindeki yaya sirkiilasyonunun yapilarin formlari, agik ve kapal
mekanlarda ¢dziimlenen nirengi noktasi niteligindeki meydanlarla saglanmis olmasi, binalar arasinda

yesil alanlarin ¢géziimlenmis olmasidir.

N
TUZLA TEKNOLOJIVE

OPERASYON MERKEZI
PROJESININ KONUMLANDIG!

(1) NUMARAL PARSEL

Toplam yiizolgimu 44.395,35 m2 olan (1) numarall parsel Gzerinde gelistirilen “Teknoloji ve Operasyon
Merkezi Projesi” dahilinde Operasyon, Bilgi Teknolojileri, Toplanti Merkezi binalar ve Misafirhane yer
almaktadir. Operasyon binasi 4 bodrum+zemin+3 normal kat+ ¢ati olmak {zere toplam 8 katli olup, her
katin yaklagik 16.000 m2 kapal alana sahip oldugu bodrum katlarda ortak alanlar, yaklasik 6.500’er m2
alanli zemin ve normal katlarda ise is yeri mevcuttur. Toplam 102.271,60 m2 kapali alana sahip
Operasyon binasinin giiney batisinda konumlu Bilgi Teknolojileri binasi ise toplam 27.350,70 m?2
kullanim alanh olup, bodrum katlarda ortak alanlar, zemin ve normal katlarda is yeri birimleri yer
almaktadir.

14
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OPERASVON

BINASI

TEKNOLOJILERI
BINASI

Parselin arka cephesinde projelendirilen misafirhane toplam 27.789,20 m2 ve toplanti merkezi (egitim)
binasi 38.306,80 m2 kapali alanl olup, parsel lizerinde yer alan binalarin her biri birer (nite olarak

belirtilmistir.
7301 Ada 2 Parsel

Ticaret Merkezi Projesi'nin lzerinde gelistirildigi (2) parsel toplam 21.305,29 m2 yiiz6lciimli olup, parsel
Uzerinde ofis binalari, AVM (carsi) ve otel binalari yer almaktadir. Proje dahilinde D-100 yolu cephesinde
konumlu ofis binasi ile arka cephede yer alan otel binasi arasinda ¢dziimlenmis carsi alani ve ortak

alanlar ile kuzey-glizey dogrultusunda parselin ortasindan ve bati cephesinden yaya akisi saglanmistir.

TUZLA TICARET MERKEZI
PROJESININ KONUMLANDIGI (2)
NUMARAL PARSEL

15
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muoww:opmonu;&m S Karma proje konseptinde hazirlanmis 2

B proje birbirleri arasinda fonksiyonel ve

fiziksel olarak baglantili olup, Teknoloji
ve Operasyon Merkezi — Ticaret Merkezi
arasinda Orta Ofis blogu ve Toplanti
Merkezi arasinda ulasimi saglayan bir

aks planlanmaktadir.

AS|

i 2 3 ; U1 (ONBLOK)
oMsn S 0\ '

(ORTA BLOK) T Y 3
i AVMI(CARS!) 3
ol 31 J

B N asssanssasasansss

4 bodrum+zemin+3 normal kat+cati olmak Uzere toplam 8 katli olarak projelendirilen ofis bloklarindan,
on blok olarak adlandirilan ofis blogu toplam 41.290,75 m2 ve orta blok olarak adlandirilan ofis blogu
ise toplam 31.379,76 m2 kapali alana sahiptir. Bloklarin 4. ,3. Ve 2. Bodrum katlarinda otopark ve teknik
alanlar yer almakta olup, 1. Bodrum ve zemin katlarda AVM (carsi) Unitesine ait birimler
projelendirilmistir. Ofis blogu ve cargi girisi zemin katta, yer almaktadir. Ofis (On blok) Blogun 1.
Bodrum katinda 12 diikkan+5 restoran, zemin katinda 7 diikkan+5 restoran, normal katlarda 10’ar adet
ofis olmak (izere binada toplam 59 (inite projelendirilmistir. Onayli projesinde ofis blogunun 1.bodrum ve
zemin katinda konumlu AVM (garsi) dahilinde briit alani 22m2 ile 1.344 m2 arasinda dedisen diikkan
hacimleri, briit alani 50m2 ile 90m2 arasinda olan restoran hacimleri yer almaktadir. Normal katlarda
projelendirilen ofis hacimlerinin alani 127 m2 ile 313 m2 aralidinda olup, her katta yer alan 5 adet ofis
D-100 cepheli, 5 adet ofis ise Orta Ofis Bloguna cephelidir. Ofis Blogu'nun 1. Bodrum katinda D-100
cephesinde 3 diikkan projelendirilmis olup, katta yer alan restoranlar orta ofis blogu cephesinde,

projede ortak alan olarak belirtilen alan cephesinde konumludur.

16
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Tablo. 13 Ofis On Blok Ticari Unite Dagilimi

AVM OFis

BB- o NET ALAN BRUT ALAN BB- . NET ALAN BRUT

KAT NITELIK KAT NITELIK ALAN

NO (m?2) (m?) NO (m?) (m?)
1.BODRUM A-01 DUKKAN 298,56 308,15| |1.NK A-30  OFiS 303,47 312,92
1.BODRUM A-02 DUKKAN 1317,81 1344,00| |1.NK A-31  OFIS 145,20 150,95
1.BODRUM A-03  DUKKAN 1372,41 1411,20| |1.NK A-32  OFiS 181,64 188,20
1.BODRUM A-04 DUKKAN 541,28 554,65| | 1.NK A-33  OFIS 165,94 172,58
1.BODRUM A-05 DUKKAN 76,76 80,34| |1.NK A-34  OFIs 302,83 312,28
1.BODRUM A-06 RESTORAN 86,80 90,98| |1.NK A-35 OFIiS 185,02 192,03
1.BODRUM A-07 RESTORAN 78,65 82,42 | [1.NK A-36 OFis 139,19 145,56
1.BODRUM A-08 RESTORAN 78,65 82,42| |1.NK A-37  OFIS 161,62 167,90
1.BODRUM A-09 RESTORAN 78,65 82,42 | [1.NK A-38 OFis 121,83 127,29
1.BODRUM A-10 RESTORAN 80,17 83,96| |1.NK A-39  OFIS 185,24 192,24
1.BODRUM A-11  DUKKAN 23,36 25,86 | [2.NK A-40  OFis 303,47 312,92
1.BODRUM A-12  DUKKAN 81,06 84,88 [2.NK A-41  OFis 145,20 150,95
1.BODRUM A-13  DUKKAN 78,20 81,87| |2.NK A-42  OFis 181,64 188,20
1.BODRUM A-14  DUKKAN 66,25 69,56 [2.NK A-43  OFIS 165,94 172,58
1.BODRUM A-15 DUKKAN 20,20 22,34| [2.NK A-44  OFIS 302,83 312,28
1.BODRUM A-16 DUKKAN 20,20 22,34| [2.NK A-45 OFis 185,02 192,03
1.BODRUM A-17 DUKKAN 33,92 36,66 | [2.NK A-46  OFis 139,19 145,56
ZEMIN A-18 RESTORAN 50,06 52,97| | 2.NK A-47  OFisS 162,61 167,90
ZEMIN A-19 RESTORAN 50,06 52,97| | 2.NK A-48 OFisS 121,83 127,29
ZEMIN A-20 RESTORAN 50,06 52,97 [2.NK A-49  OFis 185,24 192,24
ZEMIN A-21  DUKKAN 75,84 79,40 [3.NK A-50 OFis 303,47 312,92
ZEMIN A-22  RESTORAN 51,78 54,79 | [3.NK A-51  OFis 145,20 150,95
ZEMIN A-23  DUKKAN 108,00 113,36 [3.NK A-52  OFIS 181,64 188,20
ZEMIN A-24  DUKKAN 63,41 66,76 | |3.NK A-53  OFIS 165,94 172,58
ZEMIN A-25  DUKKAN 97,25 101,44 | |3.NK A-54  OFIS 302,83 312,28
ZEMIN A-26  DUKKAN 230,04 241,60 [3.NK A-55  OFis 185,02 192,03
ZEMIN A-27  DUKKAN 361,66 373,32| [3.NK A-56 OFis 139,19 145,56
ZEMIN A-28  RESTORAN 63,89 67,14 | |3.NK A-57  OFIS 161,62 167,90
ZEMIN A-29  DUKKAN 14,20 15,90| |3.NK A-58  OFIS 121,83 127,29
TOPLAM 5549,18 5736,67 | |3.NK A-59  OFiS 185,24 192,24
TOPLAM 5676,93 5885,85

Orta ofis blogu olarak adlandirilan ofis blogunun 1. Bodrum katinda 5 diikkan+ 9 restoran, zemin

katinda 8 diikkan+5 restoran ve normal katlarda her katta 10’ar adet ofis olmak Uzere binada toplam 57

Unite yer almaktadir. Projesinde binanin 1. Bodrum ve zemin katinda yer alan AVM (cars!) dahilinde briit

alani 20m2 ile 250 m2 arasinda dedisen diikkan hacimleri, briit alani 52m2 ile 257m?2 arasinda olan

restoran hacimleri yer almaktadir. Normal katlarda projelendirilen ofis hacimlerinin alani briit 125 mz2 ile

283 m2 arasinda olup, her katta otel binasi yoniinde 5 adet ve 6n ofis binasi yoniinde 5 adet olmak

Uzere konumlandiriimigtir.

hacimleri, projede belirtilen meydan yoniinde yogunlasmistir.

1. Bodrum kat ve zemin katta yer alan carsi alani dahilindeki restoran
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Tablo. 14 Ofis Orta Blok Ticari Unite Dagilimi

AVM OFis
BB- o NET ALAN BRUT . NETALAN BRUTALAN
KAT NITELIK ALAN KAT BB-NO NIiTELIK
NO (m?) 2 (m?) (m?)
(m?)
1.BODRUM B-01 DUKKAN 53,57 56,67 | |1.NK B-28  OFIS 185,73 192,87
1.BODRUM B-02 DUKKAN 52,45 55,50 [1.NK B-29  OFiS 135,91 142,38
1.BODRUM B-03  DUKKAN 52,45 55,50 [1.NK B-30  OFIS 160,26 166,62
1.BODRUM B-04 DUKKAN 54,39 57,53 [1.NK B-31  OFiS 118,96 124,50
1.BODRUM B-05 RESTORAN 80,13 84,02| |1.NK B-32  OFIS 274,41 283,72
1.BODRUM B-06 RESTORAN 78,26 82,06 [1.NK B-33  OFiS 211,13 218,55
1.BODRUM B-07 RESTORAN 78,26 82,06| |1.NK B-34  OFIS 142,32 148,17
1.BODRUM B-08 RESTORAN 86,11 90,37 | |1.NK B-35  OFIS 180,28 186,93
1.BODRUM B-09 RESTORAN 60,47 63,84| |1.NK B-36  OFIS 234,21 243,19
1.BODRUM B-10 RESTORAN 55,40 58,58 [1.NK B-37  OFIS 213,89 221,25
1.BODRUM B-11  RESTORAN 151,02 156,36 | |2.NK B-38  OFiS 185,73 192,87
1.BODRUM B-12 RESTORAN 148,34  153,86| |2.NK B-39  OFiS 135,91 142,38
1.BODRUM B-13  RESTORAN 243,34  252,02| [2.NK B-40  OFis 160,26 166,62
1.BODRUM B-14 DUKKAN 18,56 20,88 [2.NK B-41  OFiS 118,96 124,50
ZEMIN B-15 DUKKAN 242,68 251,37| |2.NK B-42  OFiS 274,41 283,72
ZEMIN B-16 DUKKAN 55,20 58,35 [2.NK B-43  OFiS 211,13 218,55
ZEMIN B-17 DUKKAN 52,57 55,63 | [2.NK B-44  OFiS 142,32 148,17
ZEMIN B-18 DUKKAN 65,62 69,33| | 2.NK B-45  OFIS 180,28 186,93
ZEMIN B-19 DUKKAN 41,33 44,27| |2.NK B-46  OFIS 234,21 243,19
ZEMIN B-20 DUKKAN 78,37 82,20 [2.NK B-47  OFiS 213,89 221,25
ZEMIN B-21  RESTORAN 49,83 52,84 [3.NK B-48  OFiS 185,73 192,87
ZEMIN B-22  RESTORAN 48,69 51,66 [3.NK B-49  OFiS 135,91 142,38
ZEMIN B-23  RESTORAN 48,69 51,66 [3.NK B-50  OFiS 160,26 166,62
ZEMIN B-24 RESTORAN 48,69 51,66 [3.NK B-51  OFIS 118,96 124,50
ZEMIN B-25 RESTORAN 248,95 257,38 |3.NK B-52  OFiS 274,41 283,72
ZEMIN B-26 DUKKAN 207,43  215,09| |3.NK B-53  OFiS 211,13 218,55
ZEMIN B-27 DUKKAN 79,08 82,77 [3.NK B-54  OFiS 142,32 148,17
TOPLAM 2479,88 2593,46| |3.NK B-55  OFIS 180,28 186,93
3.NK B-56  OFiS 234,21 243,19
3.NK B-57  OFIS 213,89 221,25
TOPLAM 5571,30 5784,54

Parselin arka cephesinde konumlu toplam 24.834,64 m2 kapali alana sahip, 4 bodrum+zemin+3 normal

kat+cati olmak Gzere toplam 9 kath otel binasi, 2 blylk siit, 4 kiiglk siit, 140 standart oda olmak

Uzere toplam 146 odali olarak projelendirilmistir. Projesinde 4., 3. Ve 2. Bodrum katlarda gamasirhane,

fitness, jenerator odasi, elektrik odasi, depolar gibi teknik hacimler yer almaktadir. Otel giriginin yer

aldigi 1. Bodrum katta loby, resepsiyon, ofisler, toplanti salonlari, fuaye, lounge bar, zemin ve 1.normal

katta her katta 2 kiglk siit, 1 engelli odasi, 34 standart oda olmak (izere katta toplam 37 oda yer

almaktadir. 2. Ve 3. Normal katlarda ise her katta 1 bliylik stit, 35 standart oda olmak Uizere toplam 36

oda bulunmaktadir.
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Tablo. 15 Otel Oda Tipolojisi ve Adetleri
STANDART  ENGELLI KOQUK BUOYUK
ODA (Adet) ODASI SUIT SUIT
(Adet) (Adet) (Adet)
ZEMIN 34 1 2
1INK 34 1 2
2NK 35 - - 1
3NK 35 - - 1
CATI
TOPLAM 138 2 4 2

Degderleme konusu parseller (izerinde insa edilecek projeler dahilinde yer alan binalar Yapi Ruhsatlari'na

gore; 4B ve 5B yapi sinifinda insa edilecek olup, binalarda asansor, yangin merdiveni, hidrofor, siginak,

acik ve kapall otopark alanlari, dogalgaz i1sinma sistemi bulunacaktir.

Konu parseller 44.395,35 m2 ve 21.305,29 m2 olmak (zere toplam 65.700,64 m2 yiizolgimli olup,

parseller tzerinde gelistirilen projeler dogrultusunda olusan satilabilir/kiralanabilir ve gelir getiren alanlar

asadidaki tabloda belirtildigi gibidir;

7301 Ada, 1 Parsel;

ARSA ALANI (m?) 44.395,35

TOPLAM KiRALANARBILIR iSYERI ALANI

(m?) 75.635,40

ORTAK ALANLAR + TESISAT (m?) 120.082,90

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 195.718,30

7301 Ada, 2 Parsel;

ARSA ALANI 21.305,29
KiRALANABILIR OFiS ALANI (m?) 14.475,78
KiRALANABILIR DUKKAN ALANI (m?) 6.138,72
KiRALANABILIR RESTORAN ALANI (m?) 2.191,41
OTEL ALANI (m?) 24.834,64
TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (m?) 47.640,55

| ORTAK ALANLAR+TESISAT (m?) 49.864,60 |

[ TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 97.505,15 |
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere goére 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Turkiye
nifusu 74.724.269 kisi olarak belirlenmistir. Tlrkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 1.001.281
kisi artmisgtir. NUfusun % 50,2’sini erkekler, % 49,8’ini ise kadinlar olusturmaktadir. 2011 yilinda 81

ilden; 56’sinin ntfusu bir dnceki yila gore artarken, 25 ilin nifusu azalmistir.

Toplam niifusun % 76,8’ il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si belde ve kdylerde ikamet
etmektedir. Toplam niifusun % 18,2'si (13.624.240 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;
% 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) Izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, %
2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 76.724'tiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7 olup niifusun yarisi 29,7 yasindan kiiciiktir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 97 kisidir.
Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. Istanbul ilinde bir kilometrekareye 2.622 kisi
diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep ve 254 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Y{zolgimi
buylkligine gore ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yodunlugu 52, yizolcimii en kiiclik olan

Yalova'nin niifus yodunlugu ise 244'tir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma c¢adindaki niifus (50.346.979 kisi), toplam niifusun % 67,4'Un{
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’ (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,3'U ise
(5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2011 yili sonuclar)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, Ozellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri lzerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir.
Diinya genelinde 6zellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda dusiik biiyiime oranlari
gerceklesmistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisinin en yodun hissedildigi donemde tabloda gorildigi
gibi negatif buylime gerceklesmis olup 2010 yilinda dinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin
baslamis diinya piyasalarinda biiyime oranlar pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Nisan
2012'de yayinladigi tahminlere gére 2012 yili igin diinya ekonomisinin ylizde 3,5, 2013 yili igin ylizde 4,1

biylmesi 6ngorilmektedir.

Tablo. 16 IMF Tahmini Biiyiime Oranlari

2010 2011 2012* 2013%*
Diinya 5.3 3.9 3.5 4.1
ABD 3.0 1.7 2.1 2.4
Almanya 3.6 3.1 0.6 1.5
Fransa 1.4 1.7 0.5 1.0
Ingiltere 2.1 0.7 0.8 2.0
TURKIYE 9.2 8.5 4.0 5.0

* Kaynak: Diinya Ekonomik Gordndmd, Nisan 2012, IMF.
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Turkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendiginde 2001 yil krizi Cumhuriyet tarihinin
en dnemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak goérilmektedir. 2001 krizinden bugiine 11 yil gegmis ve
bu siregte Tirkiye ekonomisi yeniden vyapilandirimaya calisiimis ve diinyada en hizli blyiyen
ekonomiler arasina girmistir. Tlrkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yliksek biiyime hizlarindan
birine 2002-2007 doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagl olarak yasanan
ekonomik kriz Tirkiye'de de etkilerini gbstermis olup 2007 yilindan baglayarak biiyliime oranlarinin artis
hizi diismeye baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif deder al  mistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda
yasanan pozitif goriiniim ile krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis, biiylime orani rekor dederi almistir.
2011 yili 1. ceyredinde %11,6 biyliyen Tiirkiye'de 2. ceyrek bliyiime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi
Para Fonunun Nisan 2012’de yayinladigi tahminlere goére Tirkiye igin bliylime orani 2012 yili igin %4,
2013 yili igin %5 olarak 6ngorilmiistiir. IMF tahminlerine gore ise Tirkiye'nin GSYIH biyiime orani
beklentisi 2012 yili igin %2.3, 2013 yili igin %3.2 diizeyindedir.

Tablo. 17 Yillara Gore GSMH

1.1 GEYH geligma hos (1998 fyatlarryla)
GO growth rate (5t 1998 prices)
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2012 2. dénem: Uretim yodntemi ile hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili ikinci (i
aylik déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %10,3lik
artisla 349 630 Milyon TL olmustur.

2012 yilinin ikinci ¢ aylik doneminde bir énceki yilin ayni ddnemine gore sabit fiyatlarla gayri safi yurtici
hasila %2,9'luk artigla 28 838 Milyon TL olmustur.

2011 yili gayri safi yurtici hasila dederi cari fiyatlarla %18,1'lik artisla 1 298 062 Milyon TL, sabit
fiyatlarla % 8,5'lik artisla 114 889 Milyon TL olmustur.

2011 yilinda kisi basina gayri safi yurtigi hasila degeri cari fiyatlarla 17 553 TL, ABD dolari cinsinden 10

469 Dolar olarak hesaplanmistir.
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Takvim etkisinden arindiriimis sabit fiyatlarla GSYH 2012 yil ikinci (g aylik déneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %3,2'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH dederi

bir énceki ddneme gére %1,8 artmistir.(Kaynak TUIK)

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektori Kisa bir dénem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebinin azaldigi ve bosluk

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en disiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlari 2010 yilinda yizde 50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan énce

gayrimenkul yatirnmlar 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni dizenlemeler ile finansal krizin en cok etkiledigi tlke olan ABD’nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak gayrimenkul sektériinde % 20 oraninda bir artis yakalayacag tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektériinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya’da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu llkeler de gelisen ulkeler
arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliinde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na gbére Avrupa'daki kemer sikma politikalar, kati dizenlemeler ve (lke
borclarindaki krizlerle birlikte hala kisith dizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupal
gayrimenkulctler icin zorlu bir yil olacagi belirtilmistir. Rapora goére 2011, yatinm noktalari ve ikincil
gayrimenkul piyasalar arasindaki biiyliyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektoriiniin Umit ettigi iyilesme yill olmayacadi, Avrupa'da sektériin daha fazla kiigiilecegi
tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektorli, 2001 yilinda bankacilik sektdriindeki krizin ardindan toparlanma
doénemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin gagini yagsamis, bu dénem de gayrimenkul yatinmlari hiz kazanmigtir. 2008 yili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global dlgekli finansal
piyasalardaki c¢okisler bu donemde gayrimenkul sektoriini de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak
yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektérde yer alan kurumlarin daha iyimser
beklentiler iginde olmalar ve faiz oranlarindaki dislisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut
satislarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektori yerli ve yabanc yatinmcilarin Tirkiye'de en ¢ok
tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir. 2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin
olustugu godzlemlenmis, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayr etkileyen ekonomik gelismelerin

Tirkiye'deki tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmstdir.
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Diinya Ekonomik goriiniim raporuna gore 2012 yilinda da Tirkiye'de gayrimenkul sektdriiniin cazibesini
koruyacadi tahmin edilmektedir. Ozellikle konut sektériiniin kentsel déniisim odakl olarak dniimiizdeki
10-15 yila damgasini vuracadini diisintlmektedir. Ayrica 2012 miitekabiliyetle beraber 6zellikle

Tirkiye'de disaridan gayrimenkul sektériine girisin giderek artacagina inanilmaktadir.

Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin yeni yatinmlara etkisi sinirli kalsa da, mevcut stoklarin
azalmasi yoniinde etkisi olumlu yonde olmustur. 2008 yili basinda Tiirkiye'de kullandirilan toplam Konut
Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yih basinda 43 Milyar TL ye
yaklasmustir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk ceyredinde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirilmasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun dederinin yiizde
75’1 ile sinirlandirmasi bu dodrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin

yavaslamasina neden olmustur.

BDDK Nisan 2012 verilerine gore 2012 yil birinci ve ikinci ¢eyredinde kullandirilan konut kredileri toplam
75.4 ve 76.1 milyar TL olup, bu yillar igerisinde kullandirilan toplam konut kredisinin, toplam krediler
icerisindeki pay1 %10.8 ve %10.7dir.

Tablo. 18 Tiirkiye'de 2010-2012 Yillan Arasinda Kullandirilan Konut Kredileri

TURETIC] KREDILER] TOFLAM KREDILE R
KOMUT
KREDILERI KREDILERI % KREDR ERI %
DONEMLER MILYAR TL mMiLY &R TL ILErE MILYAR TL . !

PAY PAY

2010 Q2 52.0 108.5 479 454 8 9.5
2010 03 55.0 116.9 47.0 475.4 11.6
2010 Q4 680.8 129.0 471 5259 11.6
2011 @1 65.4 140.5 455 564.3 11.6
2011 Q2 fo.e 156.2 453 620.4 11.4
2011 Q3 72.8 163.0 447 661.3 11.0
2011 04 746 168 4 443 G229 10.9
2012 1 75 4 171.7 4319 &899 1 10.8
2012 02’ ik 1737 43 8 7103 107

*BDDK veriler ceyrek donemin son ayi itibariyle (Eylil 2012)

5.3.1. ISTANBUL OFIS PIYASASI

Diinya ekonomilerindeki kiiresel yavaslama ile olumsuz yénde etkilenen ofis piyasalarn tlkemizde 2011
yili itibariyle de yiikselis ivmesini devam ettirmistir. 2011 yilinda Istanbul, Tiirkiye'nin en aktif ve gelismis
ofis pazari haline gelmistir.

Uluslararasi standartlar cercevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi Is Alani (MIA) ve Merkezi Is
Alani Disi (MIA Disi) olmak izere siniflandirmaya gidilir. MIA, profesyonel ofis binalarinin yogunlastigi ve
talebin en yiiksek oldugu ofis bélgelerini kapsar. Istanbul'un MiA’si, Barbaros Bulvari'ndan baslayarak,

Biiyiikdere Caddesi boyunca devam eder ve Maslak ile son bulur. MIA olarak tanimlanan bu aks; Levent,
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Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Begsiktas-Balmumcu bdlgelerini kapsar. Bu alanlar
disinda kalan ofis bdlgeleri, MIA Disi olarak tanimlanmaktadir. Istanbul'un cografi yapisindan da
kaynaklanan nedenlerle MIA Disi bélgeler, Asya ve Avrupa olmak lizere kendi icinde ikiye ayrilir. Bu
dogrultuda MIA Disi-Avrupa; Taksim, Nisantasi, Sisli, Fulya, Otim ve Havaalani bélgelerini kapsar. MIA

Disi-Asya ise; Kozyatadi, Altunizade, Kavacik ve Umraniye bélgelerini kapsar.
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*Kaynak: Propin Istanbul Ofis Pazar 2012 lcinci ceyrek raporu

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Tuzla ilgesine yakin konumda yer alan Pendik ve Kartal
ilceleri Kozyatadi, Kavacik ve Altunizade ilgelerindeki ticari gelisimden etkilenmekte olup, Kartal sinirlari
icerisinde D-100 yolu boyunca insaati devam eden ve insaati tamamlanmis A ve B sinifi ofis binalar yer
almaktadir. Istanbul ili M.I.A. disinda, Asya yakasinda yer alan A sinifi ofis binalarinin genel aylik kira
ortalamasi 15,5 USD/m2, B sinifi ofis binalarinda ise genel aylik kira ortalamasi 10,1 USD/m?2 olarak
belirlenmis olup, bahsi gecen bdlgelerde son dort ceyrek igerisinde kira rakamlarinda yikselis
gbzlemlenmistir. Asya yakasinda yer alan ofis binalarinda yasanan aylik kira dederlerinde yasanan
artista, gelistirilen yeni projeler ve &zellikle Istanbul Finans Merkezi Projesinin etkili oldugu
distindlmekte olup, Kartal-Pendik hattinda yasanan ticari yogunlugun éniimiizdeki dénemler icerisinde

Tuzla Ilce sinirlarina kadar ilerleyecedi diistinilmektedir.

5.3.2. ISTANBUL A.V.M PIYASASI

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektdriinde, 2000l
yillarla birlikte gelisim gdsteren A.V.M projeleri ve yatinmlari dnem tasimaktadir. Tirkiye ve dzellikle
Istanbul ili geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni gekim noktalari ve
farkh fonksiyonlardaki yatirm projeleri ile sehir iginde konumlu Aligveris merkezi projeleri artig
gostermektedir. Aligveris Merkezi Yatirimcilar Dernedi ve Akademetre Resarch tarafindan olusturulan
AVM Endeksi Ekim ayi sonuglarina gére Istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gore %3,6'lk

ve 2012 Eylil ayina goére %10'luk artis géstermistir. Cirodaki artis, kategoriler altinda incelendiginde ise
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2011 Ekim ayina goére, 2012 Ekim ayinda giyim ve aksesuar cirolarinda %11, teknoloji market ve

elektrikli esya cirolarinda %10, ayakkabi-canta cirolarinda %8, AVM’lerdeki yiyecek-icecek alanlarinin

cirolarinda %7 ve hipermarket, slipermarket ve sarkdteri cirolarinda %3 artis yasandigi belirtilmistir.

Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri

140 -
sab 138 G 138 13 -
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* Alisveris Merkezi Yatinmcilari Dernedinin 02.12.2012 tarihinde giincellestirilen verileri

Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deder artisi
gosterdidi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecegdi disiiniilmektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il sinirlari dogrultusundaki yerlesim
alani gelisimi gdz 6nlne alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin énimuzdeki yillar
icerisinde artacagi kanaatine varilmistir. Uluslar arasi Alisveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkezi
tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gore aligveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak Uzere

iki ana baslkta siniflandiriimaktadir. Buna gére;

A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TIPi TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)

Geleneksel Cok Biyuk 80.000- +
Blyiik 40.000-79.999
Orta 20.000-39.999
Kiiciik Ihtiyac Odakl 5.000-19.999

Ozellikli Perakende Parki Bilyiik 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Kiiclik 5.000-9.999
QOutlet 5.000- +
Temal (eglence Odakl) 5.000- +
Merkez (Eglence Odakl) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yayinlanan ICSC standartlarina gore Tuirkiyedeki AVMler

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Tuzla Ilcesi sinirlari dahilinde ve ilge sinirna yakin
konumdaki Pendik, Kartal bélgesinde yapilan arastirmalarda, mevcut A.V.M. ’lerin geleneksel yapida
oldugu kanaatine variimistir. Tuzla ilgesi sinirlarina kadar olan ticari gelisim aksi (zerinde konumiu
Varyap Plaza-Pendik projesi dahilinde gelistirilen Aligveris alani ve Avrupa yakasinda konumlu Kule
Carsi'nin, degerleme konusu 7301 ada 2 parsel (zerinde gelistirilen Ticaret Merkezi Projesi dahilinde
planlanan A.V.M (cargl) ile esdeger kapasite, yogunluk ve biiylikliikte olacagdi distiniilmektedir.

25
12-400-87



B

HARMONI

5.3.3. ISTANBUL OTEL PiYASASI

Istanbul Kiiltir ve Turizm Mudirliginin Ocak-Eyliil 2012 tarihlerini kapsayan Istanbul turizm
istatistiklerine gore 2011 yilinda Istanbul’a gelen yabanci sayisi 6.079.873 kisi iken, 2012'de bu sayi
7.087.974 kisiye yikselmis olup, gelen yabancilarin ulasim icin havayolunu tercih ettigi sonucuna
ulagiimistir. 2011 yiimin Ocak-Eylil aylari toplamina gére 2012 ‘de hava yolu ile gelis %18 artmis,

denizyolu ile gelis %0,4 azalmistir.

Istanbul’a hava yolu ile gelen yabancilarin %15’ Sabiha Gokgen Havalimani’ni kullanmis olup, Sabiha
Gokgen Havaalani'nin kapasite ve yodunluk arttirmasinin ve Anadolu yakasinda gliglendirilen karayolu
ulagim akslarinin tercih edilme nedenlerinden oldugu disunilmektedir. Deniz yolunu tercih eden
ziyaretgilerin Pendik Limanini da tercih etmesi dikkat cekici bir istatistik olarak algilanmistir. Yapilan
arastirmada Sabiha Gokgen Havaalani ile Atatiirk Havaalani gelen yabanci sayilari agisindan
karsilastirildiginda, son 8 yil boyunca her iki havaalanindaki yabanci sayisinin artmasina karsilik, artis

oraninin Sabiha Gokgen Havaalani'nda daha ylksek oldugu gérilmistiir.
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istanbul Turizm istatistikleri
Atatiirk Sabiha Gék¢en H.pasa Karakoy Karakoy Pendik
2012 . . . ) . ) Toplam
Havalimani Havalimani Limanmi Limani Transit Limam
Ocak 394.510 55.811 226 885 0 230 451.662
Subat 424.547 67.936 177 1.054 0 410 494.124
Mart 558.239 92.249 164 1.543 7.203 428 659.826
Nisan 665.808 125.394 272 6.015 20.983 316 818.788
Mayis 688.027 117.397 240 5.595 55.957 295 867.511
Haziran 728.401 134.589 187 5.582 70.342 407 939.508
Temmuz 728.016 157.184 190 6.874 73.644 429 966.337
Agustos 711.035 153.797 368 7.339 77.137 386 950.062
Eylal 726.768 134.195 264 8.095 70.470 364 940.156
5.625.351 1.038.552 2.088 42.982 375.736  3.265 7.087.974
SABIHA GOKGEN HAVALIMANI ATATURK HAVALIMANI
100,00 &.0000000
1000 000 5, QA0
HOD. 000 E 4, DEKL00
B 3
.00 3 ,E_]. 3, O0EL000 e
: E
Ao, ] 2000000 2 i
z g -
200,000 R ﬂ 5
a 10000000 Ll
= m
i
o .
05 = RO0G =W 2007 W 2008 W 2000 = 2010 = 2011 - 20132 o _—
JIEIS W M6 HFIY B FIEE B X0 W 0 F011 F012

*Fstanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii'niin Ocak-Eyliil 2012 tarihlerini kapsayan Istanbul turizm istatistikleri

Kiiltiir ve Turizm Bakanhi§i'nin isletme belgeli konaklama tesisleri incelemesinde Istanbul’'un Avrupa ve

Anadolu yakasinda yer alan tesislerde toplam 72.410 yatak kapasitesinin oldugu belirtilmistir. Ayrica

Istanbul'da Belediye belgeli yaklasik 50.000 yatak kapasiteli konaklama tesislerinin yer aldi§i bu tesisler

ile Istanbul'daki

belirtilmistir.

konaklama tesislerinde toplam 120.000 yatak kapasitesinin (zerinde oldugu
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Tiirlerine Gore Konaklama Tesislerinde Yer Alan Yatak Kapasiteleri

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM
TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 79 8 2835 177 5907 366 6.273
Butik Otel 8 3 441 79 898 162 1.060
Bes Yildizli Otel 39 8 10777 2119 22024 4236 26.260
Dort Yildizli Otel 90 5 10080 436 20185 867 21.052
Ug Yildizh Otel 76 14 4550 787 8778 1530 10.308
iki Yildizli Otel 51 6 1797 199 3451 379 3.830
Tek Yildizli Otel 12 1 439 47 842 106 948
Apart Otel 3 1 60 36 150 72 222
Golf Tesisleri 2 - 755 - 2322 - 2.322
Pansiyon 3 1 26 10 52 19 71
Motel 1 - 32 - 64 - 64

364 47 31.792 3.890 64.673 7.737 72.410

*Fstanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii'niin Ocak-Eyliil 2012 tarihlerini kapsayan Istanbul turizm istatistikleri

Mevcut konaklama tesislerinin yani sira yatirnm belgeli tesis sayilari incelemesinde ise Istanbul'da insasi
devam eden toplam 35.842 yatak kapasiteli konaklama tesisinin bulundugu belirtilmis olup, bu
yatinmlarin 26.925 adet yataklik kisminin Avrupa yakasinda, 8.917 adet yataklik kismin ise Anadolu

yakasinda yer aldigi gdzlemlenmistir.

Bahsi gecen istatistikler Ocak-Eylil 2012 donemini icermekte olup, gerek Anadolu yakasinda yer alan
farkll konut ve residance projeleri, gerek gelistirilen ulagim-altyapi sistemi ve kiyr alanlarindaki
iyilestirmeler ile artan marina yatinmlari, gerekse Istanbul il sinirlari disinda Izmit sinirlani icerisinde
hedeflenen sanayi desantralizasyonu ile konu tasinmazlarin bulundudu bélgenin ticaret ve turizm odadi
olusacadi dislinilmektedir. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan emsal oteller;
Divan Asia, Titanic Businness, Chatto Residence, Hotel Villa Vanillia, Park 156 Hotel ‘dir. Bahsi gegen
otellerin migsteri portféylinde is adamlari, yurtdisindan gelen yatirmcilar ve misafirleri, kongre ve

toplanti katiimcilani yer almaktadir.
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Tablo. 19 Istanbul Turizm istatistikleri

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM

TURU Tesis Sayisl Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 7 2 175 193 378 526 904
Butik Otel 9 1 365 15 672 30 702
Bes Yildizli Otel 30 13 8449 2837 17641 5770 23.411
Dort Yildizh Otel 18 7 1964 964 3980 1945 5.925
Ug Yildizli Otel 15 3 1240 252 2352 504 2.856
iki Yildizli Otel 3 1 73 55 132 110 242
Tek Yildizh Otel - 1 - 16 - 32 32
Apart Otel 3 - 517 - 1760 - 1.760
Golf Tesisleri - - - - - - -
Pansiyon 1 - 5 - 10 - 10
Motel - - - - - - -

86 28 12.788 4332 26.925 8917 35.842

5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin o6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdélgenin codrafi konumu, arazi
yapisl, Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yonu dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. ISTANBUL iLi

Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer
alir. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda  kurulmustur.  Istanbul,
batida Avrupa yakasi ve doguda Asya

yakasi olmak lzere iki kita tzerinde kurulu

tek metropoldr.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil istanbul 253 km?2, biitiinii ise 5712 km?2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet

ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.
Niifus:

Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2011 yili verilerine gore Tiirkiye niifusunun
% 18.2'si Istanbul'da ikamet etmekte olup bu sayr 31.12.2011 tarihi itibari ile Istanbul niifusu
13.624.240 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2.622 kisi/km2 ile ilkemizde en fazla oldugu

Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.
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Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul

go¢ almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika’daki doniisime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ic ice disik

yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.
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- Istanbul Idari Haritasi —
32 ilgesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde ilce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39'a
yiikselmistir. Bu degisiklikle Istanbul'da Eminénii Ilcesinin tiizel kisilijine son verilerek Fatih ilcesinin
sinirlarina katiimis ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tlizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilge belediyesi

olusturulmustur. Boylece Istanbul'un ilce sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldiriimistir.

Ekonomik Yapi:

Istanbul sosyo-ekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
doénemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma islevini siirdiirmektedir. Ulke
ekonomisinde en o6nemli karar, iletisim ve ydnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40" bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Tirkiye Istatistik Enstitiisi verilerine gére, retim ydntemi ile
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yil birinci ti¢ aylik déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %14,2'lik artisla 329.020 Milyon TL olmustur.
TCMB'nin Temmuz 2012 beklenti anketinde cari yil sonu yilik GSYH bliyime beklentisi Haziran 2012
1.déneminde ortalama 3.7, 2. déneminde ortalama 3.6 olup, Temmuz ayi 1. Déneminde ortalama
3.6drr.
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2012 yilinin birinci G¢ aylik déneminde bir énceki yiin ayni dénemine goére sabit fiyatlarla gayri safi
yurtici hasila %3,2'lik artisla 27.089 Milyon TL olmustur. TCMB verilerine gére 2011'in son geyregdinde
GSMH'nin  199.032.490"I Hizmetler sektoriinden sadlanirken, hizmetler sektoriinin yaklasik %17’si
(33.059.161) konut sahipliligi, %6's1 (11.922.241) gayrimenkul kiralamadan olusmaktadir.

W1 Tarim
W 2. Sanayi

3. Hizmetler

Kalkinma Bakanhdi verilerine gore 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014

déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-
2014 doénemi icin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve 6zellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artis ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda

artmasi beklenmektedir.

Istanbul, tilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle diinyada 8.

sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez
19. yiizyin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari

agmistir.

Tirkiye' deki biylik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

TUIK verilerine gore belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gére vyillar bazinda Ofis ve Toptan-
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Perakende Ticaret Binalari adetleri 2008 yilindan bu yana artis gostermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet

insa edilen ticaret binalari sayisi 2011'de 7.066'ya ylikselmistir.

Tablo. 20 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

Yil Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.066

2011in ilk Gic doneminde 3.538 adet insa edilen ticaret binalarinin %81'i (2.887 adet) 6zel, %17’si (589
adet) kamu ve %1 ‘i (62 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK insaat
sektorii verileri incelendiginde 2012 yili birinci ddneminde Bina Insaati Sektérii Uretim Endeksi‘nin % 4,7
artarak 98,2'den 102,8%e yiikseldigi, Bina Disi insaat Sektérii Uretim Endeksi’nin ise % 0,3 azalarak
131,7'den 131,3%e distigi gbzlemlenmistir. Tirkiye’de Istanbulda finans ve hizmetler sektdriiniin
kullaniminda olan yapilarin yogun oldugu ve mevcut projelerin varligi gdz oniine alindidinda, ticari

binalarin Istanbul'da yogunlasti§i goriilmektedir.

5.4.2. Tuzla Ilcesi

Tuzla ilgesi cografi konum olarak Kocaeli
yarimadasinin Glneybatisinda yer
almaktadir. Kuzeyde ve batida Pendik,
dodusunda ise Kocaeli'nin Gebze ilgesi
ile  komsudur. Giineyinde Marmara
Denizi bulunur ve 13 km. kiyi seridine
sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi
ortalama 175-190 metredir. Glineydeki
Tuzla burnu buylk bir gikinti olarak géze
carpmaktadir. Kis aylarinda sicaklik -15,
-10 dereceye kadar dismektedir. 1936
yiinda mistakil belediye olan Tuzla
1951 yilinda Kartal ilgesine baglanmis,
1987 yilinda Pendik ilcesinin kurulmasi
nedeniyle Pendik Ilcesine baglanmistir.

1992 yilinda Pendik Ilcesinden ayrilarak

mudstakil bir ilge olmustur.

Marmara iklimi'nin &zelliklerinin gorildiigi Tuzla'da yazlar oldukca sicak ve kurak, kislar soguk ve yagisl
geger. Ortalama sicaklik 10,2 °C'dir. Yaz aylarinda sicakligin 45.7 °C'ye yiikseldigi, kisin ise -15 °C'ye

indigi goriilmlstiir. Yazin Akdeniz iklimi, Kigin Karasal iklim gorildir.

Tuzla Ilcesi'ndeki sanayi alanlarinin kurulusu 1985 yilindan sonra olmustur. Bu bélgede konumlanis
olmalarinin nedenlerinin basinda ise ulasim kolayligi gelmektedir. Sabiha Gokcen Havaalani'nin yapilmis

olmasi, TEM Otoyolunun ve E-5 Karayolunun yerlesmelere yakinhidi cekici faktorler arasindadir. Ayrica
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Organize Deri Sanayi Bolgesinin burada olmasi, yerlesimin az olmasi, acik ve bos alanlarin ¢oklugu,
kentte sikisan sanayinin Tuzla Ilcesi'ne gelmesini tesvik eden nedenlerdendir. Inceleme alaninda yer
alan sanayi tesisleri nitelik bakimindan farklihk géstermekte olup, tekstil, kozmetik, kimya, seramik,

mermer, plastik, et mamulleri sektoriinde faaliyet gostermektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2008 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonugclarina gére Tuzla ilcesinin Toplam Niifusu 185 819 kisidir. Istanbul'un 39
ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gore incelendiginde Besiktas'tan sonra 36. sirada yer

almistir.

6. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan
esdeder bir 6éneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme igleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya liretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflar igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkiin sahipleri, yatinmailar, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya &zel alicilari, rasyonel agidan egit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esashi Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gére olusturulur ve strdirlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glcuddir.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.
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Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkiin mevcut kullanimi

olabilecedi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi
Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme

yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deder ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orariya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklagim

Maliyet yaklasiminda, mdilkiin satin alinmasi yerine, mulkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olas fiyati asir dlglide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

Sonug olarak;
Tim Pazar Dederi olcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalari  veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden
kaynaklanmaldir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

« Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiinda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yodntemleri dikkate alarak hangi ydntem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

D3

> GUGCLU YANLAR

Tasinmazlarin ana ulasim arteri D-100 Karayoluna cepheli olmasi,

Tasinmazlarin Sabiha Gékgen Havaalanina yakin konumda bulunmasi,

Parsel yiiz 6lglimlerinin biiyik olmasi.

®,
°n

ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlarin D-100 Karayolu cephelerinin Askeri Bolge ile komsu olmasi,

e Tasinmazlarin sehir merkezine uzak olmasi.

< FIRSATLAR

e Gayrimenkullerin yer aldigi bélgenin Kartal Kentsel Donlislim Bolgesine olan yakinldi,
e Kadikdy-Kartal Hatti metro hattinin ulasima agilmasi,

e Tuzla Ilcesi sinirlar dahilinde Marina projesinin yer almasi,

Bolge genelinde konaklama tesisi, A.V.M. ve konaklama tesisi eksikliginin olmasi.

.

TEHDITLER

o

%

e Bolgede gergeklesen fonksiyon donlsiim siirecinin kestirilememesi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degderlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agcidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiliksek dederle sonuglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
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Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundudu bélge, cevresel etkiler
ve yasal kisitlar g6z oniine alinarak en etkin ve verimli kullanim fonksiyonu yasal kullanimi da olan
“Hizmet adirlikli gelisim alani” ve bu fonksiyon dahilinde ticaret-hizmet alanlar olacaktir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; parsel Uzerinde insa edilecek yapinin dederi Nakit/Gelir Akimlari Analizi
yontemi kullanilarak belirlenmistir. Bu yontemde kullaniimak (zere birim kira ve satis degerlerinin
belirlenmesinde ise Emsal Karsilastirma Analizi yontemi kullaniimis olup dederleme yontemleri ve elde

edilen piyasa verileri asagida detayll olarak verilmistir.
7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Dederleme konusu parseller meri planinda “Hizmet Adgirhikhi Gelisim Alanlan” lejantinda
kalmaktadir. Bu nedenle; pazar arastirmasi emsal arsa, ofis-plaza, A.V.M ve oteller olmak (izere 4 ana

baslik altinda incelenmistir.

v' Arsa Pazari

Bolgede yakin zamanda satimis ve satista olan emsal arsalar arastirlmis ve bdlgedeki emlak

uzmanlarindan goris alinmistir. Boélgede satisa arz edilmis emsal arsa verileri tabloda gosterilmistir.

Tablo. 21 Emsal Arsa Analizi

Emsal Kargilastirma Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Arsa Alani,m? 14205 20500 16000 10808 1060 20500 6000
Satig Fiyati, Dolar 6600000 13500000 32000000 7500000 1500000 35000000 7460000
Birim Satis Fiyati,

Dolar/m2 465 659 2000 694 1415 1707 1243

Taginmazlar ile  Taginamzlar ile

Tasinmaza 3 km. Tuzla,icmeler  Tuzla, Igmeler Tuzla,Yayla Mevki
ayni sirada yakin ayni sirada yakin " . . " Tuzla,E-5 e
mesafede (E-5 e Kopriisti Mevki  Kavsadi Mevkii i (Hat Boyu
. konumlu (E-5e  konumlu (E-5 e . . cepheli ! .
Konum cepheli) cephel) cepheli) (E-5 e Ceheli)  (E-5 e cepheli Caddesine cepheli)
H:18-00
imar H, E:1.75 m.,E:1.75 H, E:1.75 Turizm, E:0,40 H, E:1.75 H, E:1.75 H, E:1.75

Emsal 1: Dederlemeye konu gayrimenkuliin yaklasik 3 km batisinda D 100 Karayolunun kuzeyinde Sifa
Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 14.205 m?2 yiizdlgimll Fiskobirlik mdlkiyetindeki 7543 numarali
parsel (eski 16 pafta 4040 parsel) 6.600.000 USD fiyatla 2010 yihinin nisan ayi icerisinde satis
gormistir. Emsal parsel E-5 karayolu paralelinde yan yola cepheli konumda olup E:1,75 yapilanma

sartlari ile “Hizmet Agirlikli Gelisim Alanlari” lejantinda kalmaktadir. (Birim Satig Dederi=~422 USD/m?2)

Emsal 2: Dederleme konusu gayrimenkullerin dogu yoniinde yaninda bitisiginde yer alan 20.500 m?2
ylizdlgiml{, E:1,75, Hmaks: 18.50 m. yapilanma kosullari ile “Hizmet Adirlikli Gelisim Alanlari” lejantinda
kalan arsa igin 13.500.000 USD istenmektedir. Tasinmazin birgok emlak ofisi tarafindan 5-6 yildir
pazarlanmakta oldugu beyan edilmistir. (Emlak Bilgi Bankasi: 541 2660409)
(Birim Satis Dederi=~658 USD/m?2)
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Emsal 3: Dederleme konusu gayrimenkullerin batisinda, yer alan 16.000 m2 y{izolcimli, E:1,75,
“Hizmet Agirlikli Gelisim Alanlari” lejantinda kalan arsa icin 32.000.000 USD istenmektedir. (Birim Satis

Degeri=~2.000 USD/m2) (Aymet Emlak: 216 4823495)

Emsal 4: Dederleme konusu parsellere yakin konumda, iic yola cepheli icmeler Képriisi'niin hemen
yaninda E-5 cepheli 10.808 m2, E:0,40 turizm imarh arsa igin 7.500.000-USD istenmekte olup pazarlik
yapllabilecegi 6grenilmistir.(Birim Satis Degeri=~694 USD/m2) (Mxm Trio: 532 3043132)

Emsal 5: Dederleme konusu parsellere yakin konumda yer alan 1.060 m?2 ticari imarli arsanin yakin
zamanda 1.500.000-USD’a satildigi beyan edilmistir. (Birim Satis Dederi=~1.415 USD/m2) (Bilingli

Gayrimenkul: 532 4723957)

Emsal 6: Dederleme konusu parsellere yakin konumda I¢cmeler kavsadi tarafinda yer alan, E:1,75
yapillanma kosullanyla ticaret alaninda kalan 20.500 m2 arsa icin 35.000.000-USD istenmekte olup

pazarlik yapilabilecedi 6grenilmistir. (Birim Satis Degeri=~1.707 USD/m?) (Neha Gayrimenkul:

2156197)

532

Emsal 7: Dederleme konusu gayrimenkuller ile ayni bolgede yer alan, Hat Boyu Caddesi'ne cepheli

Emsal:1,75 yapilanma kosullariyla konut+ticaret imarli 6.000 m2 arsa icin 7.460.000-USD istenmekte

olup pazarlik yapilabilecedi ogrenilmistir. (Birim Satis Dederi=~1.260 USD/m2) (Eskidji M&K
Gayrimenkul: 216 3952829)
Emsal karsilastirma analizi yontemine gore ulasilan arsa dederleri tabloda gosterilmistir.
Tablo. 22 Emsal Arsa Ayarlama Tablosu
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Satig Fiyati, Dolar 6600000 13500000 32000000 7500000 1500000 35000000 7460000
Alani, m2 14205 20500 16000 10808 1060 20500 6000
Birim Satis Fiyati
Dolar/m?2 465 659 2000 694 1415 1707 1243
Satig Iskontosu, % 0% 10% 20% 10% 10% 10% 10%
Gergeklesebilir Birim
Satig Fiyati,
Dolar/m?2 465 593 1600 625 1274 1537 1119
Konum Tasinmaza 3 Tasinmazlar Taginamazlar ; Tuzla, Tuzla,Yayla
km. ile ayni ile ayni Tuil?,lgj_mleer Igmeler Mevki (Hat
Oprusu < Tuzla,E-5 e
mesafede  sirada yakin  sirada yakin Mevki (E-5 e Kavsadi cepheli Boyu
(E-5e konumlu (E- konumlu (E- Cepheli) Mevkii (E-5 Caddesine
cepheli) 5 e cepheli) 5 e cepheli) e cepheli cepheli)
Ayarlama Cok Koti Ayni Ayni Ayni Ayni Ayni Koéti
imar H:18.50 Turizm,
H, E:1.75 m. E:1.75 H, E:1.75 E:0,40 H, E:1.75 H, E:1.75 H, E:1.75
Ayarlama Farkli
Ayni Ayni Ayni Fonksiyon Ayni Ayni Ayni
Bilyiikliik 14205 20500 16000 10808 1060 20500 6000
Ayarlama Benzer Benzer Benzer Kiguk Cok Kiiciik Benzer Kiiguk
Ayarlanmig Birim
Deder (Dolar/m2) 418 593 1520 593 1210 1537 1007
Ayarlanmis Birim
Deger, (Dolar/m2) 980 USD/m?2
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Emsal arsalardan 1 numarali arsanin satisi Nisan 2010'da gergeklesmis oldugundan enflasyon farki ve
gayrimenkul artis primi uygulanarak, diger emsallerde ise konum-ulasilabilirlik, imar sartlar ve blyiiklik

parametreleri dikkate alinarak karsilastiriimis ve birim satis dederleri ayarlanmistir.

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede D 100 aksi boyunca olusan ticari gelismelerin etkisi
emsal arsa fiyatlarinda gézlemlenmistir. Tuzla-Pendik istikametinde yer alan ticari imarl arsalar igin talep
edilen fiyatlar, D 100 aksi Uzerindeki Anadolu Adalet Sarayi ve aks lizerinde gergeklestirilen nitelikli
projeler, alternatif ulasim akslarina erisim kolayli§i nedeniyle dediskenlik arz etmekte olup fiyatlarin

spekiilatif oldugu kanaatine variimistir.

Tuzla-Gebze istikametinde konumlu emsal arsalarda ise; dederleme konusu tasinmazlar (izerinde
gelistirilen proje insaatinin baglamasiyla birlikte olusan vyilksek beklenti, arsa satis fiyatlarinin

ylikselmesine sebep olmustur.

Piyasada olusan spekiilasyon nedeniyle, Kartal ve Pendik ilgelerindeki ticari yogunlasma sebebiyle emsal
benzer imar sartlarina sahip arsalara talep edilen fiyatlarin 950 USD/m?2 ile 1500 USD/m2 gibi genis bir

su.

aralikta degistigi gbzlemlenmistir.

Bahsi gecen parametreler, emsal gayrimenkuller ve dederleme konusu tasinmazlar lzerinde gelistirilen

projeler dikkate alinarak tasinmazlarin birim arsa satis dederinin 980 USD/m2 oldugu kanaatine

variimistir.
Tablo. 23 Emsal Karsilastirma Yontemiyle Hesaplanan Arsa Degerleri
GAYRIMENKULLER ALAN,m?2 BIRIM DEGER, USD/m?2 TOPLAM DEGER, USD
7301 Ada 1 Parsel 44.395,35 980 43.507.443
7301 Ada 2 Parsel 21.305,29 980 20.879.184

v’ Ofis-Plaza Pazari

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede son yillarda Kartal kentsel doniisiim projesi,
Kartal Adliyesinin insa edilmesi ve ulasim yatirmlarinin gerceklesmesi sonucu 6zellikle E-5 karayolu hatti
nitelikli konut, home-ofis, ofis Uniteleri iceren projeler igin gekim merkezi olmusg, bdlgede birgok proje
hayata gecirilmistir. Konu gayrimenkullerin yakin cevresinde, 6zellikle E-5 Karayolu hattinda yer alan
sanayi fonksiyonun yerini hizmet ve ticaret fonksiyonuna birakmasi ile bélge gelisimin bu yénde oldugu
gozlemlenmistir. Dederleme konusu gayrimenkuller (izerinde gerceklestiriimesi planlanan Teknoloji ve
Operasyon Merkezi, Ticaret Merkezi Tuzla bdlgesinde gerceklesen ilk karma proje Orneklerinden
olacagindan, Tuzla'ya yakin bélge olarak Kartal ve Pendik Ilgelerinde, Kartal ydniinde Adliye Binasina
kadar olan bolgede gergeklesen ofis ve home-ofis liniteleri iceren projeler incelenmistir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki cesitli projelerde yer alan satilik-kiralik ofis ve ticari

Unitelere ait veriler arastirilmis olup detayl bilgi asagida verilmistir.
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VARYAP PLAZA PENDIK

Varyap Plaza, Varlibas Holding tarafindan 44.000 m2
ylzolgimli arsa (izerinde insa edilmektedir. Proje
dahilinde 216 ofis birimi, 62 dikkan bulunmaktadir.
Projenin yesil bina konseptinde olmasi, 6zel tesisat
odasi, resepsiyon hizmetleri, kapal otopark, givelik
sistemi gibi hizmetler ile A+ ofis binasi statiistindedir.
Insaati devam eden projenin 2013 Haziran ayinda
tamamlanmasi hedeflenmekte olup, halihazirda bina
dahilinde yer alan birimlerin  %80'inin  satigi
gerceklesmistir. Mevcut durumda AVM dahilinde
projelendirilen 62 diikkanin  52'sinin  satisinin
gerceklestigi beyan edilmistir. Satis ofisi ile yapilan

v

goriismede normal katlarda yer alan ofislerin biyukluginin briit 55m2 ile 325 m2 arasinda degistidi,

zemin katta yer alan 91-95 no.lu ofis birimlerinin birlestirilerek yaklasik briit 1.000 m2 alanh olarak
satisa sunulacagi beyan edilmistir. Yapilan goériismede ofis birim satis dederinin 3.500-4.000 TL/m?2
civarinda oldugu beyan edilmistir. (Satis ofisi ile yapilan goriismede satis dederi olarak belirtilen fiyatlar
Uzerinden, nakit alimlarda %15 indirimin s6z konusu oldugu beyan edilmistir.)

Varyap Plaza magaza satis fiyatlan, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m?2
Madaza 159,33 2.Bodrum 877.000 5.504
Madaza 178,48 2.Bodrum 982.000 5.502
Madaza 185,56 2.Bodrum 1.020.000 5.496
Madgaza 184,74 2.Bodrum 1.017.000 5.505
Madgaza 300,01 1.Bodrum 1.576.000 5.253
Madaza 198,01 1.Bodrum 1.187.000 5.994
Madaza 116,49 1.Bodrum 670.000 5.751
Magaza 232,89 1.Bodrum 1.223.000 5.251
Madaza 105,31 1.Bodrum 606.000 5.754
Madaza 110,71 1.Bodrum 665.000 6.006
Varyap Plaza ofis satis fiyatlari, TL
Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satig, TL/m?2
Ofis 1.000 Zemin 3.776.000 3.776
Ofis 136,68 Zemin 512.550 3.750
Ofis 97,64 Zemin 366.150 3.750
Ofis 97,64 Zemin 311.000 3.185
Ofis 84,09 Zemin 311.000 3.698
Ofis 83,41 Zemin 309.000 3.704
Ofis 86,36 1.Kat 346.000 4.006
Ofis 86,36 1.Kat 346.000 4.006
Ofis 136,68 2.Kat 505.000 3.694
Ofis 120,44 3.Kat 445.000 3.694
39
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MONUMENTO KARTAL

Kuzeyyilldizi Gayrimenkul Gelistirme ve Ingaat A.S.'nin
5.111 m2 arsa lzerinde gelistirdigi proje kapsaminda
toplam 13.883 m?2 satilabilir alana sahip yapida 90 adet
home Office, 42 residance, 4 ticari alan yer almaktadir.
Proje kapsaminda her home ofis igin 6zel tesisat odasi,
jenerattr, resepsiyon hizmetleri, acik ve kapali otopark,
kapali devre givenlik kamera sistemi ile 7/24 glvenlik
hizmetleri bulunmaktadir. Subat 2014'te teslim edilmesi
planlanan projede, satislar devam etmektedir. Satis ofisi
ile yapilan goriismede normal katlarda yer alan ofislerin
70m2 ile 108 m? arasinda oldugu bilgisi verilmistir. (Konu projede badimsiz bélimler Tapu kiitigiine
biro olarak tescillenmis olup, satis dederlerine %18 KDV dahil dedildir.)

Monumento Kartal satis fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m?2
Home Ofis 101 8 468.810 4.641
Home Ofis 70 1 300.000 4,285
Home Ofis 104 9 492.000 4.730

HELIS BEYAZ OFIS

Kartal E-5 karayoluna cepheli olarak konumlanan proje
kapsaminda 65 ofis, 2 madaza olmak Uzere toplam 67 lnite
bulunmaktadir. Proje kapsaminda her ofis icin 6zel tesisat
odasi, jeneratdr, resepsiyon hizmetleri, aglk ve kapall
otopark, kapali devre glvenlik kamera sistemi ile 7/24
glvenlik hizmetleri, her katta 50 m2 alanh kat bahgesi, her
ofiste mutfak ve 2 tuvalet bulunmaktadir. %60 doluluk
oranina sahip ofis binasinda, kullanici profili kiraci agirlikhdir.

s & VWV

—
—f

I

Helis Beyaz Ofis satis fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satig, TL/m?2
Ofis 160 1 660.000 4.125
Ofis 160 3 720.000 4.500
Ofis 160 5 740.000 4.625
40
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HELENIUM TWINS RESIDENCE

Helenium Twins Residence projesi, Kartal ilgesi, Sodganlik

Mahallesi sinirlarinda Kartal Adliyesine yakin konumlanmistir.
4.800 m2 arsa alani lzerinde 17 ve 18 kath kath iki yliksek blok ‘
olarak inga edilen projede kapal alan toplam 24.000 m2 dir. 1+1, ;
2+1 tiplerinde olmak (zere toplam 174 konut bulunmaktadir.
Yapimina Eylil 2009 de baslanan proje tamamlanmis olup,
mevcut durumda binada kiraci agirlikhdir. Projede fitness salonu, .
Tark hamami, kafeterya, vitamin bar, acik ylizme havuzu gibi sosyal alanlar yer almaktadir.

Helenium Twins Ofis satis fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satig, TL/m?2
Home Ofis (1+1) 71 1 220.000 3.098
Home Ofis (1+1) 71 4 230.000 3.239
Home Ofis (1+1) 71 6 210.000 2.957
HUKUKCULAR TOWERS

Kiligoglu Grup-Delta Yapi tarafindan insa edilen, 7.090 m2 y{izolglimli
arsa lizerinde 20 kath iki yiiksek blok olarak insa edilen projede kapali
alan toplam 32.964 m2 dir. Projede 75, 80, 145 ve 290 metrekarelik 4

tipte home ofisler bulunmaktadir. Projede her home ofis icin kapali

otopark ayrilmistir. (Satis dederlerine KDV dahil degildir.) 2t
‘ sl
Hukukgular Towers Ofis satis fiyatlar, TL h -
Niteligi Alani, m2 Kati Satis Degeri, TL Kira Degeri,  Birim Satis, TL/m?2
TL/Ay

Ofis 80 - 600.000 3.000 7.500

Ofis 160 - 1.400.000 7.500 8.750

Ofis 145 16 1.345.000 - 9.275

2 -
Ofis 120+170m 18 2.000.000 6.896
teras
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OFISIiM iSTANBUL

Celikler Grup istiraklerinden olan Yapi Yatirm A.S. ile Ozkartallar
Insaatin toplam 60.000 m2 insaat alanina sahip, 3 bloklu ofis
projesidir. 3 blokta toplam 219 adet ofis birimi, 16 adet magaza yer
almaktadir. Bloklarda yer alan ofislerin biytkliikleri 110m?2 ile 860 m?2
arasindadir. Her blokta 4 asansér, yangin sistemi, glivenlik sistemi gibi

teknik imkanlar mevcuttur. Insaati halen devam eden projenin

tamamlanmasi ve Ocak 2013'te teslim edilmesi planlanmaktadir. Satis
ofisinden alinan bilgiye gore proje dahilinde yer alan bloklarda konumlu ofislerin yaklasik %80 satilmis
durumdadir. (Satis dederleri %18 KDV hari¢ dederlerdir)

Ofisim Istanbul satis fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Kira Degeri,  Birim Satis, TL/m?2
TL/Ay
Ofis-B Blok 110 11 643.500 4.000 5.850
Ofis-B Blok 110 17 715.000 4.500 6.500

GURALLAR PLAZA KARTAL

Gurallar Yapi tarafindan 31.600 m2 alana sahip ¥

proje dahilinde toplam 156 adet ofis hacmi
projelendirilmis olup, parsel lizerinde konumlu
yapinin yatayda gelismis, avilulu han yapisi
seklinde insa edilmesi planlanmaktadir. Yapinin

zemin katinda yer almasi planlanin 1.100 m2

alanh avlunun etrafinda projelendirilen toplam 40

adet madaza birimi ve normal katlarda yer alan kat bahgeleri ile projenin gevre projelerden farklilastiriimasi
hedeflenmektedir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére normal katlarda 16 ile 29'ar adet ofis projelendirilmis
olup, ofislerin 57 m2 ile 216 m? alanli olacag: bilgisi verilmistir. Halihazirda hafriyat safhasinda olan ingaatin
yaklasik 15 ay igerisinde tamamlanmasi hedeflenmekte olup, Mart 2014’te teslim edilmesi planlanmaktadir.
Satis ofisinden alinan bilgiye gore proje dahilinde yer alan ofis birimlerinin 243.000 TL-1.035.000 TL + KDV

civarinda satisa sunulmustur.

Giirallar Plaza Kartal satis fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satig, TL/m?2
Ofis 216 5 1.035.000 4.791
Ofis 57-216 1-8 243.000-1.035.000 4.263-4.791
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DUMANKAYA VIZYON

Dumankaya Vizyon'da toplam 350 rezidans daire bulunmakta
olup, stiidyolar 39-56 m2, 1+1 daireler 61-65 m2, 2+1'ler 88-
104 m2 ve 3+1 daireler 119-134 m2 arasindadir. Bahsi gegen
daireler home Office olarak kullanilmakta olup, bloklarin en st
katlarinda ise buytklikleri 161-195 m2 arasinda degisen loft
daireler yer almaktadir. Bloklarin zemin katlarinda ve bodrum
katta yer alan ticari birimlerde food court ve gross market

tarzinda ticari Unitelerin yer almasi planlanmaktadir. Bina

dahilinde yer alan dairelerde merkezi 1sitma sistemi, klima,

mutfaklarda ankastre Uriinler bulunmaktadir. Bloklar dahilinde rezidance hizmetleri, vale, reception, kuru
temizleme, health care, 24 saat giivenlik hizmetleri verilmektedir. Proje Merkeziyle yapilan goriismede, proje
dahilinde home Officelerde aylik birim kira dederi 15 USD/m2+KDV, zemin ve bodrum katlarda yer alan

madaza birimlerinde ise aylik birim kira degeri 50 USD/m2+KDV oldudu bilgisi verilmistir.

Dumankaya Vizyon kira fiyatlan, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Blok Kira Dederi, Aylik Birim Kira
USD/Ay Degeri, USD/m?2
Home Ofis 811 1 C 12.165 15
Home Ofis 205 1 B 3.075 15
Home Ofis 120 1 B 1.800 15
Home Ofis 95 2 E 1.425 15
Home Ofis 70 2 E 1.050 15
1z PARK

Ege Yapi, Dore Mimarlik tarafindan projelendirilen izPark Projesi
dahilinde 15 kath 2 ofis blogunun yani sira 2 ve 5 katll olmak (izere 2
kiiglik blok yer almaktadir. Proje dahilinde 200 adet ofis mevcut olup,
bilytikliikleri 83 m2 ile 726 m2 arasinda degismektedir. insaatina
AJustos 20122de baslanan projenin Kasim 2014‘te tamamlanmasi
planlanmaktadir. Satis ofisi ile yapilan gdrismede 15 kath ofis
bloklarinda 5. Kattan itibaren adalar manzarasinin mevcut oldugu ve
satis degerlerinin KDV dahil 524.000-3.000.000 TL civarinda oldugu

bilgisi edinilmistir.

iz Park satis fiyatlan, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m2

Ofis 83-726 1-15 524.000-3.000.000 6.313-4.132
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MAI RESIDENCE

Fer Yapi, Tago Mimarlik firmalarn tarafindan Kartal ilgesi
sinirlan  igerisinde, E-5 (izerinde konumlu 11.000 m2
yliz6lgimll arsa lizerinde 33.646 m2 satilabilir alana sahip,
toplam 2 bloktan olusan projede, toplam 1.500m2 alanda
ticari Unite yer almaktadir. Bloklardan E-5 cephesinde yer
alan sari blokta 144 adet ev veya ev-ofis planlanmistir.
Home-Ofislerin brtt alani 35 m? ile 103 m? arasinda

degdismekte olup, birim satis fiyati yaklasik 3.500-4.000

TL/m? civarindadir. Satis ofisi ile yapilan gérismede

insaatin 2014 yih Ekim ayinda tamamlanmasi ve teslim edilmesinin planlandigi beyan edilmistir.

Mai Residence satis fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m?2
Home Ofis 35,74-40,23 2-14 156.722-203.973 4.385-5.070
Home Ofis 56,14-74,54 2-14 230.441-359.497 4.104-4.822
Home Ofis 87,47-103,06 3-14 349.918-440.417 4.000-4.273

DUMANKAYA ADRES LOBI

Tuzla Aydinli Mahallesi'nde konumlanan Dumankaya
Adres Lobi projesi dahilinde konut+sosyal tesisler
projelendirilmis olup, toplam 3 blok yer almaktadir.
Bloklarin zemin ve bodrum katlarinda ticari birimler
normal katlarda ise konutlar bulunmaktadir. Toplam
527 konut ve 35 madazanin bulundudu proje insaati

devam etmekte olup, ticari linitelerin bliylkligd 71 m?2

ile 124 m2 arasinda degismektedir. Satis ofisi ile
yapllan goriismede projenin 2013 yili, Ocak ayinda tamamlanmasi planlandigi beyan edilmistir. (Satis
dederlerinde %18 KDV bedeli dahil degildir.)

Dumankaya Adres Lobi ticari birim satis fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?2
Madaza 79 Zemin 379.000 4.797
Madaza 79 Zemin 379.000 4.797
Madaza 79 Zemin 379.000 4.797
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MAVI KULE

Mavi Kule projesi, Pendik ilcesi sinirlari dahilinde, Aydinli
Yolu Caddesi'ne yakin, 5.250 m2 y{iz6lglimli arsa lizerinde
yer almaktadir. Toplam 22 kath ve 27.106 m2 ingaat
alanina sahip olan yapinin zemin katinda yaklasik 2.650 m?2
alanda dikkan birimleri planlanmistir. Aligveris merkezi,

spor salonu, otopark, glivenlik gibi hizmetlerin mevcut

Unite yer almaktadir.

Mavi Kule ticari birim satis fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satig, TL/m?2
Diikkan 125 Zemin 1.250.000 10.000
Diikkan 210 Zemin 2.100.000 10.000
Diikkan 1.000 Zemin 11.000.000 11.000
Diikkan 225 Zemin 2.250.000 10.000

v A.V.M. PAZARI

Dederlemeye konu olan gayrimenkullere benzer konumda yapilanmis alisveris merkezleri incelenmis

olup elde edilen veriler siralanmistir.
PENDORYA ALIS-VERIS MERKEZI

AVM Pendik ilge sinirlan igerisinde D100 Karayoluna cepheli D
100 Karayolu ile TEM badlanti yolunun kesistigi kdse
konumdadir. 23.182 m? arsa lizerinde konumlu AVM toplam
insaat alani 80.648 m?, toplam 8 kattan olusmaktadir. 30.275
m? kiralanabilir alana sahip A.V.M de 120 adet bagimsiz bélim

mevcuttur. 2009 yili sonunda aciimistir.
NEOMARIN A.V.M

Pendik Ilce sinirlar icerisinde yer alan AVM D100 Karayoluna
cepheli konumdadir. 35.000 m? arsa {izerinde 81.500 m2 kapali
alana, 36.000 m2 kiralanabilir alana ve 1600 arachk kapali ve
aclk otoparka sahiptir. 130 adet ticari Unitenin yer aldigi
Alisveris merkezinde diinyanin 6nde gelen markalarn vyer
almaktadir. 2009 yilinda acgilmistir. Bdlge emlak ofisleri ile

yapllan gorismelerde A.V.M dahilinde yer alan madazalarin

birim kira degerinin yaklasik 35 Euro/m2 civarinda oldugu beyan edilmistir.
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VIAPORT A.V.M

Pendik Ilce sinirlari icerisinde yer alan AVM TEM Otoyoluna
cepheli konumdadir. 310.000 m? arsa iizerinde 81.500 m?2
kapal alana, 66.000 m2 kiralanabilir alana ve 3500 araglik
otoparka sahiptir. 187 adet ticari Ginitenin yer aldigi Alis —veris
merkezinde diinyanin 6nde gelen markalarn yer almaktadir.

2008 yilinda hizmete acilmistir.

M1 KARTAL A.V.M

Kartal ilgesi, Orta Mahalle sinirlari dahilinde konumlu M1
Istanbul Kartal Aligveris Merkezi, Metro AG, Tepe Emlak ve
Colin Investment & Nagel ile birlikte gelistirilmistir. 2000 yili
Temmuz ayinda faaliyete baslayan alisveris merkezi E-5 TEM
Baglanti yolu iizerinde konumlu olup,59.500 m2 y{izolgimli
arsa lizerinde 90.000 m2 insaat alanina, 43.000m2 kiranalabilir

alana ve 1.641 araglik otoparka sahiptir.

WORLD ATLANTIS A.V.M

Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan Tekzen World Atlantis
AV.M. toplam 52.500 m2 alanh olup,
22.500 m2 kiralanabilir alana sahiptir.
2008 yiinda faaliyete gegen A.V.M.

dahilinde 122 madaza, food court,

restorant ve kafe alanlar, gocuk eglence
bélimleri olmak lizere toplam 158 lnite yer almaktadir. A.V.M. dahilinde alanlari 15-2500 m2 arasinda
dedisen madazalar mevcut olup bdlge emlak ofisleri ile yapilan goriismelerde birim satis degerinin
yaklagik 7.000-8.500 TL/m2 oldudu beyan edilmistir.

World Atlantis A.V.M ticari birim satis fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?2
Diikkan 131 Zemin 860.000 6.564
Diikkan 131 Zemin 860.000 6.564
Diikkan 28 Zemin 290.000 10.357
Diikkan 32 Zemin 330.000 10.312
Diikkan 32 Zemin 310.000 9.687
Diikkan 23 Zemin 270.000 11.739
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v OTEL PAZARI

DIVAN ISTANBUL ASSiA

Kasim 2009 yilinda acilan Divan Istanbul Assia, Pendik ilge

sinirlari dahlinde E-5 (izerinde konumlu olup, Sabiha Gokgen

Havaalanina, Istanbul Grand Prix, Pendik Marina gibi referans

noktalara olan yakinhdindan dolay! tercih edilen bir oteldir.

Toplam 25 kath businness class otelde toplam 231 odalidir.

Otelin fiyat politikasi sirket indirimli fiyati ve kapi fiyati olmak

Uzere iki tipte gerceklesmekte olup, gecelik oda fiyatlarinda

ikinci kisi icin 13 Euro+KDV istenmektedir. Otel biinyesindeki

satis departmanindan alinan bilgiler asagidaki tabloda verilmis olup, fiyatlara KDV dahil degildir.

Niteligi Alani, m2 Fiyatlandirma Oda Fiyati, Oda/EURO/Gece
EURO/Gece
Standart Oda 30 Kisi Bagl Fiyat/Gece 158 110
(Tek Kisi)
Standart Oda 30 Cift Kisilik Fiyat/Gece 171 120
Executive Suit 90 Oda Fiyati/Gece 750 450
Corner Suit 57 Kisi Basi Fiyat/Gece ) 130
(Tek Kisi)
Corner Suit 52 Cift Kisilik Fiyat/Gece - 143
Corner Kisi Bagl Fiyat/Gece 180
Executive >2 (Tek Kisi) 215
Corner 40 Kisi Basi Fiyat/Gece 205 170
Executive (Tek Kisi)
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TITANiIC BUSINESS

AYC Grup biinyesinde yer alan Titanic Business Hotel Asia Ll
Kartal ilge sinirlari igerisinde, E-5 Uzerinde konumlu olup,

2008 yilinda faaliyete gegmistir. Otel biinyesinde toplam
185 oda ve 7 siiit yer almakta olup, superior oda olarak
adlandirilan standart odalar yaklasik 32 m2 alanh olup,
maksimum 70 m2 alanh 1+1 suit oda mevcuttur. Marmara
denizi ve sehir manzarali olmak (zere iki farkl konumda

oda tipi bulunmaktadr.

Satis departmanindan alinan sifahi bilgiye goére otelin sirketlere sunmus oldugu oda fiyati, sdzlesme

suresi icinde standart odalar icin kisi basi gecelik, 109 Euro olup, bu fiyat dahilinde kahvalti ve KDV

bulunmaktadir.

Niteligi Alani, m2 Fiyatlandirma Oda Fiyat,
EURO/Gece
N Kisi Basi Fiyat/Gece (Tek
Stperior Oda 32 Kisi+Kahvalti) 89
Deluxe Oda 40 Kisi Bagl Fiyat/Gece (Tek 114
Kisi+Kahvaltr)
Club Suit 60 Kisi Bag! Fiyat/Gece (Tek 144
Kisi+Kahvaltr)
Premier Suit 70 Kisi Bagl Fiyat/Gece (Tek 144
Kisi+Kahvaltr)

CHATTO RESIDENCE

Tuzla ilgesi Camii mahallesinde konumlu Chatto
Residance, butik otel konseptinde hizmet vermekte
olup, ilce sinirlari icerisinde Tuzla sahil, Sabiha Gokcen
Havaalani gibi referans lokasyonlari yakinligi ve otantik
mimari ve hizmetiyle bdlgede tercih edilen bir oteldir.
Otel bilinyesinde toplam 29 oda mevcut olup, yaklasik

ortalama oda alani 40 m2 civarindadir. Otel satig

depertmanindan alinan bilgiye gbre oda fiyatlandirmasinda kahvalti ve KDV dahil olup, tek kisilki oda

fiyati gecelik ortalama 100 Euro’dur.

Niteligi Fiyatlandirma Oda Fiyati,
EURO/Gece
Standart Cift Kisilik Kisi Basi Oda/Gece (Oda+Kahvalt) 100
Standart Tek Kisilik Oda/Gece (Oda+Kahvaltr) 70
Suit Oda/Gece (Oda+Kahvalti) 150
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HOTEL VILLA VANILLIA

Kartal ilge sinirlan icerisinde D-100 karayoluna 500 m.
mesafede konumlu olan Hotel Villa Vanillia toplam 50 odali
olup, standart single ve standart double odalara sahiptir.
Otel binyesinde sunulan oda fiyatlarinda oda+kahvalti

dahil olup, oda biyiikliikleri 25-30 m2 civarindadir.

Niteligi Alani, m2 Fiyatlandirma gjd:ol:/ié::;
Standart Single 25 Gece/Oda(Oda+Kahvalti) 55
Standart Double 25 Gece/Oda(Oda+Kahvaltr) 65
Standart Single 25 Gece/Oda(Oda+Kahvalti) 62
Standart Single 25 Gece/Oda(Oda+Kahvaltr) 72

LIFE PORT OTEL

Gebze ilgesi sinirlar dahilinde konumlu Life Port Hotel,
toplam 46.595 m2 yiz6lgimllu arsa Uzerinde toplam
11.926 m2 kapal alana sahip spor kompleksi ve
konaklama hizmetleri ile dne c¢ikmis bir oteldir. Otel
blnyesinde 14 adet standart oda ve 40 adet bungalov
yer almakta olup, codunlukla konumlu oldugu bodlge
dahilinde yer alan sanayi ve ticaret alanlarina hizmet
vermektedir. Otelde yer alan standart odalarda tek
kisilik oda fiyati, kahvalti dahil 70 Euro, cift kisilik oda
fiyati ise kahvalti dahil 110 Euro olup, belirtilen fiyatlara KDV dahil degildir.

CROWN PLAZA ASIA

Pendik Ilce sinirlarinda, 9.840 m2 alanli ViaPort
Convention ve Expo Center'da konumlu Crown Plaza
Asia’da toplam 336 oda yer almakta olup, otel dahilinde
30 salon ve 35 m2’den 400 m2'ye kadar alanli olan odalar
mevcuttur. Otel satis departmaniyla yapilan gériismede,
35m2 alanh  Deluxe odanin gecelik fiyatinin
190Euro+KDV, 63 m2 alanh Junior Suitin gecelik fiyatinin

260 Euro+KDV, executive katta yer alan Club odalarin ise

gecelik 245 Euro+KDV oldugu beyan edilmistir. Fiyatlar dahilinde oda-+kahvalti dahil olup, otel business

konseptindedir.
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gecelik oda fiyatlari da asadida verilmistir.

> OFIS PROJELERI KARSILASTIRMASI
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Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

o

MONUMENTO

i

HELIS BEYAZ OFiS

o

Emsal Karsilastirma Analizinde dederleme konusu gayrimenkuller dahilinde yer alacak ofis, is yeri,
madaza, restoran Unitelerinin birim satis ve kira dederini belirlemek amaciyla Anadolu yakasinda Kartal,
Pendik, Tuzla ve Gebze'de konumlu benzer Unitelerin satis ve kira dederleri arastiriimistir. Yapilan

arastirmalar sonucu elde edilen satis ve kira dederlerinin yani sira, yakin gevrede konumlu otellerin

Tablo. 24 Emsal Projeler Dahilindeki Ofis Satis Degerleri Karsilastirma Tablosu

Proje Adi Min. Birim Satis Degeri Maks. Birim Satis Degeri Ortalama Birim Satis Degeri
(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)

Varyap Plaza Pendik 3.694 4.006 3.726
Monumento Kartal 4.285 4.730 4.552
Helis Beyaz Ofis 4.125 4.625 4.417
Helenium Twins 2.957 3.239 3.098
Hukukgular Towers 7.500 9.275 8.307
Ofisim istanbul 5.850 6.500 6.175
Glrallar Plaza 4.263 4,791 4.615
izpark 4.132 6.313 5.223
Mai Residence 4.000 5.070 4.476
ORTALAMA 4.954
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Tablo. 25 Emsal Projeler Dahilindeki Ofis Kira Degerleri Karsilastirma Tablosu

Proje Adi Min. Kira Birim Degeri Maks. Kira Birim Degeri Ortalama Kira Birim Degeri

(TL/m? /Ay) (TL/m? /Ay) (TL/m? /Ay)
Hukukgular Towers 37 47 42
Ofisim Istanbul 36 40 38
Dumankaya Vizyon* 27 27 27
ORTALAMA 25,6

* Dumankaya Vizyon dahilinde yer alan kiralik ofislerde aylik kira dederleri USD bazinda olup, projeler arasindaki aylik birim kira
dederinin uyumlastirimasi igin 1USD=~1,8TL kabul edilmistir.

Emsal gayrimenkul projeleri D-100 hatti {izerinde Kartal Adliye Sarayi-Tuzla icmeler Kavsagina kadar
olan bdlge sinirlari dahilinde konumlu olup, dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu mevkiye kadar
gelisim gosteren ticari aks Gzerinde yer almaktadir. Detayll fiyat analizi yapilan projelerden, Kartal ilge
sinirlari dahilinde yer alan projelerde Kartal Adliye Saray’'nin bdlgede cekim merkezi yaratmasi ve
Anadolu Yakasi'nin Merkezi Is Alanina olan yakinidi birim satis degerlerinin bu bélgede yiiksek olmasina
etki eden en 6nemli faktorlerdendir. Kartal ilgesi sinirlarinda mevcutta gergeklestirilen projelerde doluluk
oranlarinin disik olmasina ragmen, bolgede proje gelistirilebilecek bos alan kith§i nedeniyle ofis
projelerinin  Pendik-Tuzla yo6ninde gelisim gosterdigi, gerceklestirilen projelerin  Glke capinda
markalasmis firmalarca insa edildigi gozlemlenmistir. Gerek bahsi gegen markalagsmig firmalarinin
bélgenin Adalar manzarasina sahip kotlarinda yatirm yapmasi, gerekse bdlge genelinde doénisim
projelerinin baglamasi ve bélgenin merkeze daha yakin konumda yer almasi nedeniyle Kartal ve Pendik
sinirlar dahilindeki emsal projeler, dederleme konusu tasinmazlardan mevcut durumda daha avantajl
konumdadir. Ancak Gebze sinirlarinda baglayan iyilestirme ve sanayi alanlarinin desantralizasyonu
dolayisi ile Pendik-Kartal bdlgelerinde gozlemlenen ticari yatinm yodunluguna benzer gelisimlerin,

Gebze-Tuzla istikametinde de yasanmasi beklenmektedir.

Dederlemeye konu tasinmazlar (zerinde gelistiriimekte olan projenin emsal gayrimenkullere benzer
konseptte gelistirilecegi, ozellikle (2) parsel lzerinde konumlanmis Ticaret Merkezi Projesinin karma
yapisinin emsal projelerden “Varyap Plaza” projesi ile benzerlik gosterdigi gézlemlenmistir. Gerek
“Varyap Plaza” projesinde, gerekse emsal analizinde arastirilan ofis projelerinde, satisa konu olan ve
bahsi gegen alanlar kat britleri olup, bu alanlar dahilinde ortak alanlardaki paylar da dahildir. Ancak
degerleme calismasinda ofis ve isyeri hacimlerinde esas alinan kiralanabilir alanlar onayll projesine goére
hesaplanan ve bagimsiz bolim olarak projelendirilen birimlerin duvarlar dahil net alanlandir.(Kattaki

merdiven ve sirklilasyon alanlari dahil edilmemistir).

Pazar verileri arasindaki kiralama/satisa esas alanlarin ifadesindeki farkhliklar nedeniyle pazardan alinan
datalar, duvarlar dahil net alan dlgisiinde uyumlastinlarak konu tasinmazlar lizerinde yer alan ofis ve
isyeri initelerinin birim satis dederi 3.000 USD/m?2, birim kira degeri ise 21 USD/m2/ay olarak takdir

edilmistir.
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> A.V.M.-MAGAZA UNITELERI KARSILASTIRMASI
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Tablo. 26 Cevrede Konumlu A.V.M.lerdeki Magaza Kira Degerleri Karsilastirma Tablosu

. Kiralanabilir Aylik Birim Kira Degeri
A.V.M. Adi Magaza Sayisi Acils Tarihi Alan
(Adet) 5
(m?)
Pendorya A.V.M 120 17.12.2009 30.275 Biyik Magaza:10-20 €/m”
Kiiciik Magaza:40-55 €/m’
Neomarin A.V.M 130 17.04.2009 36.000 Biyik Magaza:15-27 USD/m2
Kiiciik Magaza:40-45 USD/m2
Viaport AV.M 187 15.08.2008 66.000 Buyuk Magaza:15-25 USD/mi
Kiiciik Magaza:35-45 USD/m
M1 Kartal A.V.M 42 06.07.2000 43.000 -

Tablo. 27A.V.M. ve Projelerdeki Magaza Satis Degerleri Karsilagtirma Tablosu

Proje-A.V.M. Adi Min. Birim Satis Degeri Maks. Birim Satis Degeri Ortalama Birim Satis
(TL/m?) (TL/m?) Degeri (TL/m?)
World Atlantis 6.564 11.739 9.204
Dumankaya Adres Lobi 4,797 4,797 4,797
Mavi Kule 10.000 11.000 10.250
Varyap Plaza 5.253 6.006 5.602
ORTALAMA 7.463
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Degerleme konusu 7301 ada 2 parsel lzerinde gelistirilen Ticaret Merkezi Projesi dahilinde planlanan
A.V.M/carsi alanina emsal olabilecek A.V.M’lerden yakin konumda yer alanlar ve konsept, yogunluk ve
kapasite agisindan benzer nitelikte olan A.V.M.'ler arastinlmistir. Emsal arastirmasi, tasinmaz lzerinde
gelistirilen proje konsepti ve potansiyel misteri yodunlugu goéz oniine alindijinda, proje dahilinde
gerceklestirilemesi planlanan carsi alaninin 1. Etapta “Ticaret Merkezi” ve “ Teknoloji ve Operasyon
Merkezi” bilinyesinde calisan niifusa, 2. Etapta ilge sinirlarinda yerlesik nifusa hizmet edebilecedi

varsayllmistir.

Yapilan arastirmalarda piyasada yer alan emsal ticari birimlerde bahsi gecen alanlar ile dederleme
konusu tasinmazlar Ulzerinde gergeklestirilecek A.V.M alani dahilinde yer alan ticari birimler icin
hesaplanan alanlar arasinda veri farkliliklari bulunmaktadir. Emsal proje ve A.V.M’lerde tasarrufa konu
alanlar salt kullanilabilir briit alanlar olmayip, ortak alanlardaki paylar da bu alanlara dahil edilmektedir.
Dederlemede esas alinan alanlar ise, onayli ruhsat projesi Uzerinde badimsiz bélim olarak
projelendirilen birimlerin duvarlar dahil net alanlandir.(Kattaki merdiven sirkiilasyon alanlari, garsi igi

sirkiilasyon alanlan v.b. alanlar dahil edilmemistir.)

Tasinmazlara yakin konumda ingaati devam eden Varyap Plaza, Pendik projesinde gergeklestiriimesi
planlanan carsi alaninda konumlu magaza birim fiyatlari, Dumankaya Vizyon dahilindeki magaza birim
kira dederleri ve emsal A.V.M'lerde gergeklesen birim satis fiyatlar dikkate alinarak, degerleme konusu
tasinmazlardan (2) no.lu parsel lizerinde yer alan A.V.M. alaninda birim satis dederinin 5.500 USD/m?2

civarinda, birim kira dederleri ise 30-40 USD/m2 /Ay olarak takdir edilmistir.
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> OTEL-KONAKLAMA TESISLERI KARSILASTIRMASI
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Tablo. 28 Gecelik Oda Fiyatlari Karsilastirma Tablosu

Proje-A.V.M. Adi Min. Gecelik Oda Fiyati Maks. Gecelik Oda Fiyati
(Oda/Euro) (Oda/Euro)

Divan istanbul Asia 110 180
Titanic Business 89 144
Chatto Residence* 71 152
Hotel Villa Vanillia 55 72
Life Port 70 110
Crown Plaza Asia 170 260

*Chatto Residence’ da gecelik oda fivati TL bazinda olup, gecelik oda fiyatlarinin uyumiastiriimasi igin 1 Euro=~2,30 TL olarak

kabul edilerek tablo hazirlanmustir.

Dederleme konusu tasinmazlardan 7301 ada, 2 parsel lizerinde gelistirilen “Ticaret Merkezi Projesi”
dahilinde planlanan Otel binasina emsal olabilecek nitelikteki konaklama tesisleri incelenmistir. Otel

piyasasl arastirmasinda;

v' Tasinmazin konumundan dolay! Pendik-Kartal Bolgesi,

v' Sinirlari dahilinde bulundugu Ticaret Merkezi Projesi'nden ve bu konsept ile olusacak musteri
portféyl nedeni ile business oteller,

v llcede gecerli konaklama fiyatlarinin belirlenmesi amaciyla da Tuzla-Gebze sinirlari dahilindeki
oteller incelenmistir.

Yapilan arastirmada tasinmazlara yakin konumda Pendik, Kartal ilgeleri dahilinde business otel

niteligindeki konaklama tesislerinin yer aldidi, ancak Tuzla ilge sinirlari dahilinde butik otellerin yer aldigi

gorilmustir. Arastirma kapsaminda Gebze sinirlari dahilinde konumlu olan Life Port Otel'in konsept otel

niteliginde olmasina karsilik, konumu dolayisi ile cesitli is kollarinda faaliyet gbsteren ticari ve sinai

birimlere hizmet ettigi gorilmistir. Crown Plaza Asia’nin misteri portfdyl ve icinde bulundugu karma

kullanimli tesis agisindan, dederlemeye konu (2) parsel lizerinde projelendirilen otel ile benzer yapida
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oldugu dustinilmektedir. Ancak Crown Plaza Asia’nin Sabiha Gokgen Havaalani'na yakin konumu, giinliik
ve donemlik ziyaretci yogunlugunun yiiksek olmasi dolayisi ile konum ve algilanabilirlik acisindan daha

avantajli durumdadir.

Satis departmanlari ile yapilan goriismeler ve gdzlemler sonucunda; business otel konseptinde, diinya
markalari ve standartlari dahilinde faaliyet gésteren otellerde ortalama gecelik oda fiyatinin 110-190

Euro civarinda oldugu gorilmistir.

Konu proje kapsamindaki otelde de ortalama gecelik oda fiyati 142 EURO/oda (185 USD/oda)

olarak éngorilmistir.

7.3.2, Maliyet Olusumlan Analizi

Parsellerin dederlemesinde Emsal Karsilastirma Yontemine ilave olarak, parseller lizerinde gelistirilen ve
Tuzla Belediyesi tarafindan onaylanan “Tuzla Ticaret Merkezi” ve “Tuzla Teknoloji ve Operasyon
Merkezi” projeleri dikkate alinarak Nakit/Gelir Akimlar Analizi Yontemi kullanilmistir. Maliyet Olusumlar
Analizi, Nakit/Gelir Akimlari Indirgeme Yéntemi icin altlik hazirlamak amaciyla ve tasinmazin bugiinkii

imalat seviyesi ile dederinin hesaplanmasi amaciyla kullanilmistir.

*Degerleme

Gavrimenkuller Arsa Alani s‘:;fa g:‘!::-i Arsa Degeri Tarihi itibariyla TOPLAM
y (m2) (USSD /n?z) (USD)  Toplam Maliyet DEGER (USD)
(USD)
7301 Ada 1 Parsel  44.395,35 980 43.507.443 10.000.000 53.507.443
7301 Ada 2 Parsel  21.305,29 980 20.879.184 7.450.000 28.329.184
TOPLAM 81.836.627

*Bahsi gecen maliyetler, dederleme tarihine kadarki stre¢ igerisinde kazi iksa, proje ve izinler ile ilgili maliyetier

dikkate alinmistir.

7.3.2.1. 7301 Ada 1 Parsel Maliyet Olusumlar Analizi

Konu taginmaz Uzerinde geligtirilen “Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi” dahilinde yer alan
operasyon binasi, bilgi teknolojileri binasi, toplanti/egditim binasi ve misafirhane binalar isyeri olarak
birer Unite olarak projelendirilmis olup parsel Gzerindeki bahsi gecen yapilarin yaklasik birim insaat

maliyeti ortalama birim deder kabul edilerek maliyet analizi yapilmigtir.

Yapilan maliyet olusumlar analizinde bodrum katlar ve catida yer alan ortak alanlarda birim maliyet 400

USD/m2 igyeri olarak belirtilen normal katlarin birim maliyeti ise 1.350 USD/m2 alinmigtir.

“Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi” ile “Ticaret Merkezi Projesi” arasindaki yaya irtibatini saglayan
ulasim akslari, yapilar arasinda gerek sinirlari teskil eden, gerek fonksiyonlar arasi gegisi saglayan yesil

alanlarda birim maliyet ise 140 USD/m2 olarak alinmistir.
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Tablo. 29" Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi” Maliyet Olusumlan

| Arsa Alani 4439535 m? |
‘Toplam Isyeri Alani 75.635,40 m2 ‘
‘ Ortak Alan Niteligindeki Otopark, siginak, depo vb. 120.082,90 m?2 |
‘Toplam Insaat Alani 195.718,30 m?2 |
Toplam Bina Taban Alani 14.597,40 m?2
Peyzaj Alani 29.797,95 M2

BiINA MALIYETI

Zemin Alti ve Teknik Alanlar 120.082,90m2 400USD/m?2 48.033.160,00 USD
Zemin Ustii 75.635,40m2 1350USD/m?2 102.107.790,00 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 150.140.950 USD

BINA DISI MALIYETLER

Peyzaj Maliyeti 29.797,95m2  140USD/m?2 4.171.713 USD
Proje ve Yasal izinler 6,0% 9.008.457,00 USD
Toplam Bina ve Bina Digi Maliyetler 163.321.120 USD
TOPLAM INSAAT MALIYETI 163.321.120 USD
GIYDIRILMiS BIRIM MALIYET 834,47 USD/m?2

Yukarida bahsi gecen ongoriiler ve tabloda belirtilen maliyet analizi sonucunda (1) parsel Uzerinde

gelistirilen projede giydirilmis birim maliyet yaklagik 835 USD/m?2 olarak hesaplanmigtir.

7.3.2.2. 7301 Ada 2 Parsel Maliyet Olusumlarn Analizi

Konu tasinmaz lizerinde gelistirilen “Ticaret Merkezi Projesi” dahilinde 2 adet ofis blodu, carsi alani ve
otel yapisi yer almakta olup, halihazirda hafriyati yapilan arsadaki yapilarda kaba ingaat seviyesine
gelinmediginden ve bahsi gecen yapilarin yer alacagi kompleksin konsepti ve misteri profili heniz

bilinmediginden parsel iizerindeki tim yapilar icin “ortalama” maliyetler alinmistir.

“On ve Orta Ofis Bloklar1” olarak belirtilen yapilarin toplam insaat alani 72.670,51 m2 olup, bu bloklarda
yer alan ofis alanlarinin toplam kiralanabilir alani 14.475,78 m2, carsi alaninda yer alan toplam
kiralanabilir madaza ve restoran alani ise 8.330,13 m2 olarak hesaplanmistir. Kiralanabilir alanlar onayl
ruhsat projesinde badimsiz bolim olarak projelendirilen birimlerin duvarlar dahil net alanlari olup, 4.2

Gayrimenkulin Tanimi baghginda detayh olarak belirtilmistir.

“On ve orta ofis blogu” olarak adlandirilan ofis bloklarinin A+ ofis plaza standartlarinda insa edilecegi, bu
sinifta insa edilecek olan yapilarin teknolojik gereksinimleri, donati alanlari v.b. gereksinimler dikkate
alinarak birim maliyet normal katlarda 1.350 USD/m?2, ortak ve teknik alanlarda ise 400 USD/m2

olarak alinmistir.
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Bahsi gegen bloklarin 1. Bodrum ve zemin katinda projelendirilen carsinin, bélgedeki A.V.M. ihtiyaci,
karma proje dahilinde olmasindan kaynakli misteri potansiyeli ve Tuzla ilgesinde gerceklestiriimesi
planlanan ilk A+ konsept proje niteligi olmasi da dikkate alinmistir. A.V.M.'deki maliyetlerin
hesaplanmasinda onayli ruhsat projesinde badimsiz bdlim olarak belirtilen madaza ve restoran
alanlarinin birim maliyeti 1.300 USD/m2, bu alanlar disinda kalan sirkiilasyon ve ortak alanlarda
1.100 USD/m2 olarak alinmistir.

Parsel lizerinde projelendirilen otel yapisinin, gerek onayli projesinde belirtilen 146 adet oda kapasitesi,
konferans salonu, spor merkezi v.b donanimlari ve toplam 24.834,64 m2 insaat alani ile 4 veya 5 yildizl
turistik tesis standartlarinda insa edilecedi kanaati ile otel girisi ve loby alaninin projelendirildigi 1.
Bodrum kat dahil olmak (izere, zemin ve normal katlardaki birim maliyet 1.450 USD/m?2, teknik
alanlar, otopark v.b. alanlarin yer aldigi bodrum katlar ve catida ise birim maliyet 400 USD/m2 olarak

alinmigtir.

“Tuzla Ticaret Merkezi Projesi”nin gelistirildigi parsel (izerinde yer alan peyzaj alaninda yapilmasi
planlanan teras alanlari ve A.V.M alaninda yer alan sirkiilasyon alanlar ile gegisleri sadlayan acik

alanlarda birim peyzaj maliyeti 180 USD/m2 olarak alinmistir.
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Tablo. 30" Ticaret Merkezi Projesi” Maliyet Olusumlar

| Arsa Alani 2130529 m? |
‘ Toplam Ofis Alani (Satilabilir Alan) 14.475,78 m2 ‘
‘ Toplam Gars! Alani (Satilabilir Alan) 8.330,13 m2 |

Otel 24.834,64 m2
‘ Toplam Satilabilir Alan 47.640,55 m?2 |
‘ Ortak Alan Niteligindeki Otopark, siginak, depo vb. 49.864,60 m2 ‘
‘ Toplam Insaat Alani 97.505,15 m?2 ‘
Toplam Bina Taban Alani 7.712,83 m2
Peyzaj Alani 13.592,46 m?
BINA MALIYETI (OFiS ALANI/OFiS BLOKLARI)

Zemin Alti ve Teknik Alanlar 41.761,29 m2 400USD/m?2 16.704.516,00 USD
Zemin Ustii 14.475,78m2 1350USD/m2  19.542.303,00 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 36.246.819 USD
BINA MALIYETI (A.V.M ALANI/OFiS BLOKLARI)

A.V.M Dahili Ortak Alanlar 8.103,31m2 1100 USD/m? 8.913.641,00 USD
Magaza ve Restoran Alanlari 8.330,13m2 1300 USD/m2 10.829.169,00 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 19.742.810 USD
BINA MALIYETI (OTEL)

Zemin Alti ve Teknik Alanlar 15.522,46m2 400 USD/m2 6.208.984,00 USD
Zemin Ustii 9.312,18m2 1450 USD/m2  13.502.661,00 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 19.711.645 USD
TOPLAM BINA MALIYETLERI 25.701.274 USD
BINA DISI MALIYETLER

Peyzaj Maliyeti 13.592,46m2 180 USD/m?2 2.446.643 USD
Proje ve Yasal Izinler 6,5% 4.920.582,81 USD
Toplam Bina ve Bina Disi Maliyetler 83.068.500 USD ‘
TOPLAM INSAAT MALIYETI 83.068.500 uUsD
GIYDIRILMIS BIRIM MALIYET 851,94 USD/m?2

Yukarida bahsi gecen o6ngoriiler ve tabloda belirtilen maliyet analizi sonucunda (2) parsel (izerinde

geligtirilen projede giydirilmis birim maliyet 852 USD/m?2 olarak hesaplanmistir.
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7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir iIndirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlar izerinde gelistirilen projelerde yer alan fonksiyonlara istinaden yakin
cevrede konumlu emsal projeler incelenmistir. Yapilan arastirma sonuglan 7.3.1.1. Pazar Arastirmasi
basliginda belirtilmis olup, her bir fonksiyon icin kira deder analizi yapilarak gelir kapitalizasyonuna veri

saglanmistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.
7301 Ada 1 Parsel

Dederleme konusu 7301 ada 1 parsel ve 2 parsel lizerinde gelistirilen projelerin dederlerine ulasmak igin
Nakit/Gelir Akimlar Analizi kullanilmistir. (1) parsel lizerinde konumlu “Teknoloji ve Operasyon Merkezi
Projesi’nde yer alan Operasyon, Bilgi Islem, Egitim ve Konaklama binalari onayl projesinde isyeri olarak
belirtiimis olup, bahsi gecen yapilarda pazardaki emsal tasinmazlar icin talep edilen fiyatlar analiz
edilerek ortalama birim satis dederi 3.000 USD/m2, aylik birim kira degeri ise 21 USD/m2 olarak takdir

edilmistir.

Nakit/Gelir Akimlari Analizinde;

(Satis Varsayimlari)

e Degerlemeye konu gayrimenkul raporunun hazirlanmasinda tiim datalar pazardan alinarak analiz

edilmistir.

o Degerlemeye konu parseller (izerinde gelistirilen projenin 2015 vyilinda tamamlanacadi

6ngdrulmastir.

e Toplam ingaat maliyetinin 2012 yilsonu igin %6, 2013 yili igin %40, 2014 yil icin %45, 2015 yili igin

ise %9 oraninda tamamlanacadi varsayilmistir.

e Pazarlama, satis ve yonetim giderleri yillik brit gelirin %3’U, proje ve danigmanlik maliyetleri ise

brit gelirin %?2’si olarak alinmstir.
o Iskonto orani risksiz getiri oranina sektorel riskler eklenerek %10 olarak alinmistir.

e Giydirilmis birim maliyet yaklasik 835 USD/m2, toplam gelistirme maliyeti yaklasik 163.000.000 USD

hesaplanmistir.

e 2012 yilinda proje heniiz satisa sunulmamis olup, 2013 yilindaki satis fiyati artis orani enflasyon
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orani da dikkate alinarak % 5, 2014 yiinda % 6, projenin tamamlanacadi 2015 yilinda ise %7

olarak kabul edilmistir.

Ilk yil satisin gerceklesmeyecedi, 2013 yilinda %60 oraninda, 2014 yilinda %35 oraninda, 2015

yilinda ise %5 oraninda gerceklesecedi kabul edilmistir.
Isyeri ortalama birim satis degeri 2013 yili icin 3.150 USD/m? olarak kabul edilmistir.
Tlm 6demelerin pesin olacag varsayllmistir.

Briit satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri onayli mimari proje lizerinden hesaplanmistir.

1 PARSEL ISYERI SATIS GELIRLERI, USD 2012 2013 2014 2015
Birim Satis Degeri, USD 3.000 3.150 3.339 3.573
Satig Fiyati Artis Orani 0,0% 5,0% 6,0% 7,0%
Satis Hizi %0,0 %60,0 %35,0 %?5,0
Satilan Ofis Alani, m2 - 45.381,24 26.472,39 3.781,77
Toplam Satis Geliri, USD 0 142.950.906 88.391.310 13.511.243
GIDERLER 2012 2013 2014 2015
Toplam ingaat Maliyeti 163.321.120,00 9.799.267 67.614.944 78.729.150 16.296.934
Gergeklesen Maliyet Orani %¢6,0 %A40,0 %45,0 %39,0
Pazarlama&Satis&Yonetim %3,0 0 4.288.527 2.651.739 405.337
L‘;‘;L?Q; Proje ve Danismanlik %2,0 0 2.859.018  1.767.826 270.225
Toplam Diger Maliyetler 7.147.545 4.419.566 675.562
TOPLAM GELISTIRME

MALIYET s 9.799.267  74.762.489 83.148.716  16.972.496
NET GELIiR -9.799.267 68.188.417 5.242.595 -3.461.253
Net Bugiinkii Deger 0,1 49.020.395

Nakit/Gelir Akimlari Analizinde;

(Kira Varsayimlari)

Dederlemeye konu gayrimenkul raporunun hazirlanmasinda tiim datalar pazardan alinarak analiz

edilmistir.

Dederlemeye konu parseller {izerinde gelistirilen projenin 2015 yilinda tamamlanacadi ve bu vyil

itibari ile kira geliri saglayacagi 6ngorilmustir.
Gelir projeksiyonu 10 yillik dénem icin hazirlanmistir.

Toplam ingaat maliyetinin 2012 yilsonu igin %6, 2013 yili igin %40, 2014 yil icin %45, 2015 yili igin

ise %9 oraninda tamamlanacadi varsayilmistir.
Yonetim giderlerinin yillik brit gelirin %1 olarak alinmistir.
Iskonto orani risksiz getiri oranina sektorel riskler eklenerek %10 olarak alinmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede ofis stogunun yetersiz olmasina karsin, konumu itibariyle pazarlama

riskinin yliksek olabilecedi varsayilarak kapitalizasyon orani 0,09 olarak alinmistir.
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Dolar enflasyon orani 2013 yili beklentileri %3,5 oldugundan gelecek yillara ait projeksiyonda %3,5

olarak kabul edilmistir.

Giydirilmis birim maliyet yaklasik 835 USD/m?2, toplam gelistirme maliyeti yaklasik 163.000.000 USD

hesaplanmistir.

Isyeri ortalama aylik birim kira degeri 2012 yil icin 21 USD/m?2 olarak kabul edilmis olup, dolar
enflasyon orani dikkate alinarak 2015 yili icin 23,28 USD/m2 olarak éngortlmustir.

Doluluk orani yillik %95 olarak éngorilmustir.
Tim 6demelerin pesin olacadi varsayilmistir.

Briit satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri onayli mimari proje lizerinden hesaplanmistir.
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NAKIT GELIR AKIMLARI TABLOSU / KIRA

Arsa Alani (m?) 44.395,35

Onayli Proje (Toplam Ingaat Alani) m2 195.718,30

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 75.635,50

Sigorta (USD) 75.569.010

Vergi (USD) 5.650.541

Enflasyon 3,5%

GELIR PROJEKSIYONLARI/1 PARSEL ISYERI ALANLARI 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 75.635,50

Birim Kira Degeri, USD 95% 21,00 2,74 22,50 23,28 2410 2494 25,81 26,72 27,65 28,62 29,62
Gelir, USD 20.075.708 20.778.358 21.505.601 22.258.297 23.037.337 23.843.644 24678171 25.541.907
Sabit Giderler (USD)

Yénetim Giderleri 1,0% 200.757 207.784 215.05 222.583 230373 238.436 246.782 255419
Gayrimenkul Vergisi 0,4% 22602 23393 24212 25.059 25937 26.844 27.784 28.756
Gayrimenkul Sigorta Pirimi 0,2% 151.138 156.428 161.903 167.569 173.434 179.505 185.787 192.290
Yenileme Fonu 0,2% 40.151 41.557 43.011 4517 46.075 47,687 49.356 51.084
Toplam Sabit Giderler (USD) 414.649 429.161 444,182 459.728 475819 492473 509.709 527.549
Net Isletme Geliri (USD) 19.661.060 20.349.197 21.061.419 21.798.568 22.561.518 23351171 24.168.462 25.014.358
Gelistirme Maliyeti (USD) 163321120 9799.267 67614944 78.729.150  16.296.934

Donem Sonu Deger 9,0%

Net Gelirler (USD) -0.799.267 -67.614.944  -78.729.150 3.364.126 20.349.197 21.061.419 21.798.568 22.561.518 23.35L171 24.168.462 25.014.358
Net Nakit Akimi (USD) -9.799.267 -67.614.944  -78.729.150 3.364.126 20.349.197 21.061.419 21.798.568 22.561.518 23351171 24.168.462 308.510.421
Net Bugunku Deger, USD 0,10 51.946.107,99
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Dederlemeye konu olan 7301 ada, 1 parselde gelistirilen ofis projesine iligkin kira gelirlerinin

indirgeme yaklasimi sonucu projenin net bugiinkii dederi, 51.946.107 USD, satis gelirlerinin

indirgenmesi sonucu 49.020.395 USD olarak hesaplanmistir.

Konu tasinmazin birim arsa degeri 980 USD/m?2 takdir edilerek, arsa dederi 43.507.443 USD
hesaplanmistir. Tasinmaz (izerinde gelistirilmis bulunan projede bugline kadar yapilan proje, ruhsat,
danismanlik, kazi iksa calismalari icin yapilan maliyet yaklasik 10.000.000 USD alinmistir. Konu
tasinmazin maliyet analizi sonucu degeri 53.507.443 USD hesaplanmistir.

7301 Ada 2 Parsel

(2) parsel izerinde konumlu “Ticaret Merkezi Projesi“nde 2 adet ofis blogu, carsi ve otel olmak (izere
farkh fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Bahsi gegen yapilarda pazardaki emsal tasinmazlar igin talep
edilen fiyatlar analiz edilerek “ofis” hacimleri igin ortalama birim satis dederi 3.000 USD/m2, aylik birim
kira dederi ise 21 USD/m?2 olarak takdir edilmistir. Carsl alaninda yer alan “madaza ve restoran”
hacimleri icin ise ortalama birim satis dederi 5.800 USD/m2, aylik birim kira dederi ise 30-40 USD/m?2

olarak takdir edilmistir.

Ticaret Merkezi Projesi'nde yer alan otelde gecerli gecelik oda fiyatlarinin tespiti icin piyasa arastirmasi

yapilmis olup, gecelik 185 USD/oda takdir edilmistir.

Nakit/Gelir Akimlari Analizinde;

(Satis Varsayimlari)

e Degerlemeye konu gayrimenkul raporunun hazirlanmasinda tiim datalar pazardan alinarak analiz
edilmistir.

e Dederlemeye konu parseller (izerinde gelistirilen projenin 2015 yilinda tamamlanacadi
6ngdrulmastir.

e Toplam insaat maliyetinin 2012 yilsonu igin %6, 2013 yili igin %40, 2014 yili icin %45, 2015 yil igin

ise %9 oraninda tamamlanacadi varsayilmistir.

e Pazarlama, satis ve yonetim giderleri yillik brit gelirin %3'l, proje ve danismanlik maliyetleri ise

brit gelirin %?2’si olarak alinmgtir.
o Iskonto orani risksiz getiri oranina sektorel riskler eklenerek %10 olarak alinmistir.

e Giydirilmis birim maliyet yaklagik 852 USD/m?2, toplam gelistirme maliyeti yaklagik 83.000.000 USD

hesaplanmistir.

e 2012 yilinda proje heniiz satisa sunulmamis olup, 2013 yilindaki ofis satis fiyati artis orani enflasyon
orani da dikkate alinarak % 5, 2014 yilinda % 6, projenin tamamlanacadi 2015 yilinda ise %7

olarak kabul edilmistir.

e 2013 yihindaki A.V.M dahilindeki madaza, restoran satis fiyati artis orani enflasyon orani da dikkate
alinarak % 1, 2014 yiinda % 3, projenin tamamlanacagi 2015 yilinda ise % 5 olarak kabul

edilmistir.
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Ilk yil satisin gerceklesmeyecedi, 2013 yilinda %60 oraninda, 2014 yilinda %35 oraninda, 2015

yilinda ise %5 oraninda gerceklesecedi kabul edilmistir.

Ofis ortalama birim satis dederi 2013 yili igin 3.150 USD/m2, A.V.M. dahilindeki madaza ve
restoranlar icin ise 5.555 USD/m?2 olarak kabul edilmistir.

Proje dahilindeki otelin 2015 vyilinda acilip, 2022 yilina kadar isletildikten sonra satisinin

gerceklesecedi varsaylimistir.
Tim 6demelerin pesin olacadi varsayilmistir.

Briit satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri onayli mimari proje lizerinden hesaplanmistir.

S;II)S SATIS GELIRLERT, 2012 2013 2014 2015
Birim Satis Degeri, USD 3.000 3.150 3.339 3.573
Satig Fiyati Artig Orani 0,0% 5,0% 6,0% 7,0%
Satis Hizi %0,0 %60,0 %35,0 %5,0
Satilan Ofis Alani, m2 - 8.685,47 5.066,52 723,79
Toplam Satis Geliri, USD 0 27.359.224 16.917.120 2.585.903
GQ’BM S EER by 2012 2013 2014 2015
Birim Satis Degeri, USD 5.500 5.555 5.722 6.008
Satig Fiyati Artis Orani 0,0% 1,0% 3,0% 5,0%
Satis Hizi %0,0 %0,0 %0,0 %100,0
Satilan Ofis Alani, m2 - - - 8.330,13
Toplam Satis Geliri, USD 0 (1] 0 50.045.193
OTEL GELIRLERI, USD 36.904.074

TOPLAM SATIS
GELIRLERI, USD

36.904.074 27.359.224 16.917.120 52.631.095

GIDERLER 2012 2013 2014 2015
Toplam insaat Maliyeti 83.068.499,61 4.984.110 34.224.222  39.657.317 8.169.407
Gergeklesen Maliyet Orani %6,0 %40,0 %~45,0 %9,0
Pazarlama&Satis&Yodnetim %3,0 0 820.777 507.514 77.577
Proje Danismanlik %2,0 738.081 547.184 338.342 1.052.622
Toplam Diger Maliyetler 1.367.961 845.856 1.130.199

TOPLAM GELISTIRME

4.984.110  35.592.183  40.503.173 9.299.606

MALIYETI
NET GELIR 31.919.964 -8.232.959 23.586.053 43.331.489
Net Bugiinkii Deger 0,10 34.089.490

64
12-400-87



B

HARMONI

Nakit/Gelir Akimlari Analizinde;

(Otel Isletmesi Varsayimlari)

e Degerlemeye konu gayrimenkul raporunun hazirlanmasinda tiim datalar pazardan alinarak analiz

edilmistir.

e Degerlemeye konu parseller (izerinde gelistirilen projenin 2015 vyilinda tamamlanacadi
6ngoralmistdr.
e Otelin yatak kapasitesi ve diger donanimlari ile 4 veya 5 yildizl turistik konaklama tesisi niteliginde

olacadi varsayllmistir.

e Dolar enflasyon orani 2013 yili beklentileri %3,5 oldugundan gelecek yillara ait projeksiyonda %3,5

olarak kabul edilmistir.

e 2015 Yilinda acilmasi 6ngoriilen oteldeki gecelik fiyat 2012 yilinda 185 USD/oda olarak varsayilarak,
2015 yili igin gecelik 205 USD/oda olarak hesaplanmistir.

e Doluluk orani 2015 yili icin %60 varsayilarak, bu oran projeksiyon yapilan yillarda %1 oraninda

arttinlmigtir.

e Wellness Spa gelirleri oda gelirlerinin %5'i, toplanti ve organizasyon gelirleri oda gelirlerinin %10y,

yiyecek gelirleri ise oda gelirlerinin %15 oraninda kabul edilmistir.

e Oda harcamalarinin oda gelirlerinin %14U, yiyecek ve igecek maliyetinin yiyecek ve igecek

gelirlerinin %50'si, personel giderlerinin ise toplam gelirlerin %22'si oraninda olacagi varsayilmistir.

e Toplam gelirin %7'si oraninda enerji giderleri, %10°u oraninda ise genel idari giderlerin olacagi

kabul edilmistir.

o Iskonto orani risksiz getiri oranina sektorel riskler eklenerek %10 olarak, kapitalizasyon orani ise

0,09 olarak alinmstir.

e Otel igin yapilan projeksiyonda, 7 yil igletildikten sonra 2022 yilinda satisinin gergeklesecedi

varsayllmistir.
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OTEL INDIRGENMIS NAKIT AKIM TABLOSU

Oda Sayisi 146 oda
ingaat Alani 24.834,65 m?2
Arsa Alani 21.305,29 m?
Gayrimenkul Sigortasi 17.135.909 uUsD
Gayrimenkul Vergisi 17.813.831 uUsD
Enflasyon 3,5%
Stabilize Yillar (USD)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
GELIRLER
Oda Gelirleri
Ortalama Yillik Doluluk Orani, % 60% 61% 62% 63% 64% 65% 65% 65%
Ortalama Oda Fiyati, USD 185 191 198 205 212 220 227 235 244 252 261
Toplam Oda Gelirler, USD 6.558.277 6.900.947  7.259.570 7.634.843 8.027.492 8.438.274 8.733.613 9.039.290
Operasyonel Gelirler
Welness & Spa Merkezi Gelirleri 5% 327.914 345.047 362.978 381.742 401.375 421.914 436.681 451.964
Toplanti Organizasyon Gelirleri 10% 655.828 690.095 725.957 763.484 802.749 843.827 873.361 903.929
Yiyecek & icecek Gelirleri 15% 983.742 1.035.142 1.088.935 1.145.226 1.204.124 1.265.741 1.310.042 1.355.893
Toplam Operasyonel Gelirler, USD 1.967.483  2.070.284  2.177.871 2.290.453 2.408.248 2.531.482 2.620.084 2.711.787
TOPLAM GELIRLER, USD 8.525.760 8.971.231  9.437.441 9.925.296 10.435.739 10.969.756 11.353.697 11.751.077
GIDERLER
ISLETME GIDERLERI
Oda Harcamalari 14% 918.159 966.133 1.016.340 1.068.878 1.123.849 1.181.358 1.222.706 1.265.501
Yiyecek & Igecek Maliyeti 50% 491.871 517.571 544.468 572.613 602.062 632.871 655.021 677.947
Personel Giderleri 22% 1.875.667 1.973.671  2.076.237 2.183.565 2.295.863 2.413.346 2.497.813 2.585.237
Enerji 7% 596.803 627.986 660.621 694.771 730.502 767.883 794.759 822.575
Genel Idari Giderler 10% 852.576 897.123 943.744 992.530 1.043.574 1.096.976 1.135.370 1.175.108
Toplam isletme Giderleri, USD 56% 4.735.076  4.982.484  5.241.409 5.512.356 5.795.849 6.092.434 6.305.669 6.526.367
BRUT ISLETME KARI 44% 3.790.684  3.988.747  4.196.031 4.412.939 4.639.890 4.877.322 5.048.028 5.224.709
SABIT GIDERLER
Gayrimenkul Vergisi 0,4% 71.255 73.749 76.330 79.002 81.767 84.629 87.591 90.657
Sigorta 0,2% 34.272 35.471 36.713 37.998 39.328 40.704 42.129 43.603
Yenileme Fonu 2,5% 213.144 224.281 235.936 248.132 260.893 274.244 283.842 293.777
Toplam Sabit Giderler 318.671 333.501 348.979 365.132 381.988 399.577 413.562 428.037
TOPLAM GIDERLER, USD 5.053.747 5.315.985  5.590.389 5.877.489 6.177.837 6.492.011 6.719.231 6.954.404
NET ISLETME GELIRI, USD 41% 3.472.013 3.655.246  3.847.052 4.047.807 4.257.902 4.477.745 4.634.466 4.796.673
Isletmeci Primleri
1.Net Isletmeden alinan pay (Base Fee) 2,0% 69.440 73.105 76.941 80.956 85.158 89.555 92.689 95.933
2.Briit Isletme Gelirinden alinan pay (Incentive Fee) 8,0% 676.506 711.850 748.840 787.547 828.047 870.416 900.881 932.411
Nakit Akiglan 2.726.067 2.870.291  3.021.271 3.179.304 3.344.697 3.517.774 3.640.896 3.768.328
Kapitalizasyon orani 9,0% 42.707.713
Net Nakit Akiglari 32% 2.726.067 2.870.291  3.021.271 3.179.304 3.344.697 3.517.774 3.640.896 46.476.041

Net Bugiinkii Deger, USD 10,0% 36.904.074
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Nakit/Gelir Akimlari Analizinde;
(Kira Varsayimlari)

Dederlemeye konu gayrimenkul raporunun hazirlanmasinda tiim datalar pazardan alinarak analiz

edilmigtir.

Dederlemeye konu parseller lizerinde gelistirilen projenin 2015 yilinda tamamlanacadi ve bu yil itibari

ile kira geliri saglayacagi dngoérilmistir.
Gelir projeksiyonu 10 yillik dénem icin hazirlanmistir.

Toplam insaat maliyetinin 2012 yilsonu igin %6, 2013 yili igin %40, 2014 yili igin %45, 2015 yili igin

ise %9 oraninda tamamlanacagi varsayilmistir.
Yonetim giderlerinin yillik brit gelirin %1‘i olarak alinmistir.
Iskonto orani risksiz getiri oranina sektérel riskler eklenerek %10 olarak alinmistir.

Tasinmazin bulundugu bélgede ofis, madaza ve restoran stogunun yetersiz olmasina karsin ve
konumu itibariyle pazarlama riskinin yiiksek olabilecegi varsayilarak kapitalizasyon orani 0,09 olarak

alinmugtir.

Dolar enflasyon orani 2013 yili beklentileri %3,5 oldugundan gelecek vyillara ait projeksiyonda %3,5
olarak kabul edilmistir.

Giydirilmis birim maliyet yaklasik 852 USD/m?2, toplam gelistirme maliyeti yaklasik 83.000.000 USD
hesaplanmigtir.

Isyeri ortalama aylik birim kira dederi 2012 yili icin ofislerde 21 USD/m2, bodrum kattaki magaza ve
restoranlarda 30 USD/m2, zemin kattaki madaza ve restoranlarda ise 40 USD/m2 olarak kabul edilmis

olup, bu degerlerin dolar enflasyon orani dikkate alinarak aratacagi 6ngorilmistdir.
Parsel (izerinde konumlu otelin acilistan itibaren 7 yil isletilip, 2022 yilinda satilacagi 6ngorilmiistdir.
Tim 6demelerin pesin olacagi varsayllmistir.

Brt satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri onayli mimari proje Gzerinden hesaplanmistir.
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NAKIT GELIR AKIMLARI TABLOSU / KiRA

Arsa Alani (m?) 21.305,29
Onayli Proje (Toplam Ingaat Alani/Otel harig) m2 72.670,51
Bodrum Kat Kiralanabilir Alan (m?2) 5.733,30
Zemin Kat Kiralanabilir Alan (m2) 2.596,83
1.Kat Kiralanabilir Alan (m2) 4.825,26
2.Kat Kiralanabilir Alan (m2) 4.825,26
3 Kat Kiralanabilir Alan (m2) 4.825,26
Sigorta (USD) 28.058.891
Vergi (USD) 2.711.690
Enflasyon 3,5%
GELIR PROJEKSTYONLARI/OFIS BLOKLARI (OFISLER) 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bodrum Kat (A.V.M) Kiralanabilir Alan (m2) 5.733,30
Birim Kira Degeri, USD 3% 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
Yillik Doluluk Orani 0% 0% 0% 90% 92% 97% 99% 99% 99% 99% 99%
Bodrum Kat Geliri 0 0 0 2.029.838 2.137.194 2.320.946 2.439.865 2.513.060 2.588.452 2.666.106 2.746.089
Zemin Kat (A.V.M.) Kiralanabilir Alan (m2) 2.596,83
Birim Kira Degeri, USD 3% 40 41 42 44 45 46 48 49 51 52 54
Yillik Doluluk Orani 0% 0% 0% 90% 92% 97% 99% 99% 99% 99% 99%
Zemin Kat Gelin 0 0 0 1.225.855 1.290.689 1.401.660 1.473.477 1.517.681 1.563.212 1.610.108 1.658.411
Toplam Brut Mag R an Gelirleri, USD 0,00 0,00 0,00 3.255.692 3.427.882 3.722.606 3.913.341 4.030.742 4.151.664 4.276.214 4.404.500
1.Kat Kiralanabilir Alan (m2) 4.825,26
Birim Kira Dederi, USD 3% 21 22 22 23 24 24 25 26 27 27 28
Yillik Doluluk Orani 0% 0% 0% 90% 92% 97% 99% 99% 99% 99% 99%
1.Normal Kat Geliri 0 0 0 1.195.847 1.259.094 1.367.348 1.437.407 1.480.529 1.524.945 1.570.694 1.617.814
2.Kat Kiralanabilir Alan (m2) 4.825,26
Birim Kira Degeri, USD 3% 21 22 22 23 24 24 25 26 27 27 28
Yillik Doluluk Orani 0% 0% 0% 90% 92% 97% 99% 99% 99% 99% 99%
2.Normal Kat Geliri 0 0 0 1.195.847 1.259.094 1.367.348 1.437.407 1.480.529 1.524.945 1.570.694 1.617.814
3 Kat Kiralanabilir Alan (m2) 4.825,26
Birim Kira Degeri, USD 3% 21 22 22 23 24 24 25 26 27 27 28
Yillik Doluluk Orani 0% 0% 0% 90% 92% 97% 99% 100% 100% 100% 100%
3.Normal Kat Gelirleri 0 0 0 1.195.847 1.259.094 1.367.348 1.437.407 1.495.484 1.540.349 1.586.559 1.634.156
Toplam Brut Ofis Gelirleri, USD 0,00 0,00 0,00 3.587.540 3.777.281 4.102.045 4.312.221 4.456.543 4.590.239 4.727.946 4.869.785
OTEL GELIRLERI, USD 36.904.074
TOPLAM GELIRLER, USD 36.904.074 - - 6.843.232 7.205.163 7.824.650 8.225.563 8.487.285 8.741.903 9.004.160 9.274.285
Sabit Giderler (USD)
Yénetim Giderleri 1,0% 68.432 72.052 78.247 82.256 84.873 87.419 90.042 92.743
Gayrimenkul Vergisi 0,4% 10.847 10.847 11.226 11.619 12.026 12.447 12.883 13.333
Gayrimenkul Sigorta Pirimi 0,2% 56.118 56.118 58.082 60.115 62.219 64.396 66.650 68.983
Yenileme Fonu 0,2% 13.686 14.410 15.649 16.451 16.975 17.484 18.008 18.549
Toplam Sabit Giderler (USD) 149.083 153.426 163.204 170.441 176.092 181.746 187.583 193.608
Net Isletme Geliri (USD) 36.904.074 - - 6.694.149 7.051.736 7.661.446 8.055.122 8.311.192 8.560.157 8.816.577 9.080.677
Geligtirme Maliyeti (USD) 83.068.500 4.984.110 34.390.359 38.689.154 7.737.831
Donem Sonu Deger 9,0%

102.914.339
Net Nakit Akimi 31.919.964  -34.390.359 -38.689.154 -1.043.682 7.051.736 7.661.446 8.055.122 8.311.192 8.560.157 8.816.577 111.995.016
Net Bugunku Deger, USD 0,10 33.812.910
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Dederlemeye konu olan Z301 ada, 2 parselde gelistirilen ofis, A.V.M ve otel projesine iliskin kira
gelirlerinin indirgeme yaklasimi sonucu projenin net bugiinki degeri, 33.812.910 USD, satis gelirlerinin

indirgenmesi sonucu 34.089.490 USD olarak hesaplanmistir.

Konu tasinmazin birim arsa dederi 980 USD/m?2 takdir edilerek, arsa dederi 20.879.184 USD
hesaplanmistir. Tasinmaz (izerinde gelistirilmis bulunan projede bugline kadar yapilan proje, ruhsat,
danismanlik, kazi iksa calismalar icin yapilan maliyet yaklasik 7.450.000 USD alinmistir. Konu
tasinmazin maliyet analizi sonucu dederi 28.329.184 USD hesaplanmistir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Dederleme konusu parseller icin Maliyet Analizi ve Nakit / Gelir Akimlar Indirgeme ydntemleri ile

hesaplanan dederler tablodaki gibidir.

. = - - ULASILAN UYUMLASTIRILMIS
GAYRIMENKULLER DEGERLEME YONTEMLERI DEGERLER (USD) DEGER (USD)
7301 Ada 1 Parsel Maliyet Analizi Yontemi 53.507.443
Nakit / Gelir Akimlari Yontemi Analizi

7301 Ada 1 Parsel (Satis Gelirlerine Gore) 49.020.395 50.000.000
2301 Ada 1 Parsel Nakit / Ge_Iir Aklr_nlar_l Yt’)n'_c_emi Analizi 51.946.107

(Kira Gelirlerine Gore)
7301 Ada 2 Parsel HEIREE VO A 28.329.184
7301 Ada 2 Parsel Nakit / Gelir Akimlari Yontemi Analizi 34.089.490

(Satis Gelirlerine Gore) 30.000.000
7301 Ada 2 Parsel Nakit / Gelir Akimlari Yontemi Analizi 33.812.910

(Kira Gelirlerine Gore)

Tabloda gorildigu Gzere her iki yontemle ulasilan sonuc dederler kabul edilebilir oranda farklilik
gostermekte olup ortalama dederler esas alinarak uyumlastirma gergeklestirilmistir.
8.2. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde Arsalar Basligi Altinda bulunmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati cercevesinde bir engel bulunmadi§i kanaatine variimistir.
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9. SONUC
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdélge, imar plani haklari, ulasim iliskileri, gevre

yapilanmalari gibi faktorler 1siginda, sonug dedere ulasiimistir.

Bu calismada, tiim veriler pazardan alinmis olup, bolge pazari incelenmistir. Bélgede arsa pazari mevcut
olmakla birilikte, bdlgeye marka ingaat firmalarinin yaptigi yatinmlar nedeniyle spekulatif Pazar
olusmustur. Tasinmazlarin dederini hesaplamak amaciyla kullanilan Emsal Karsilastirma Analizinde

pazardaki spekiilatif veriler elimine edilmeye calisiimistir.

Taginmazlarin mevcut yatinm seviyesi ile dederini hesaplamak amaciyla Maliyet Analizi Yontemi
kullaniimis, arsa dederi emsal karsilastirma analizi ile takdir edilmis, heniiz tasinmazlarin kazi-iksa
seviyesinde olmasi nedeniyle bugline kadar yapilmis proje, resmi kurum harglari ve arsalardaki
dizenlemeler dikkate alinarak yapilan maliyet arsa dederi lzerine eklenmistir. Dederlemede kullanilan
gelir analizi, tasinmazlarin yakin cevresinde A sinifi ofis, AV.M. ve turizm konaklama alani
bulunmadigindan takdir edilen birim satis ve birim kira dederleri tamamen 6ngorilye dayanmakta olup,
Maliyet Analizi ile ulagilan dederi desteklemek amaciyla kullanilmistir. Bu nedenle Gelir Analizinde
kullanilan verilerin ( turizm tesisindeki gecelik konaklama bedeli ve kesin oda sayisi, A.V.M.’deki magaza
karmasi ile olusan kiralanabilir magaza alanlarinin kesinlesmesi, ofislerde de sunulacak hizmetler ile
olusacak plaza konsepti/A+, A, B+ gibi niteliklerin belli olmasiyla olusacak birim satis ve birim kira
degerleri ) tasinmazlar lizerinde gelistirilmis olan projenin ince yapi asamasina geldigi donemde kesinlik

kazanacadi dusindldiginden, yenilenmesi gerekecektir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin Tapu Sicil Midirliginde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda
hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz; gayrimenkullerin

herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.
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Nihai Deger Tablosu
GAYRIMENKULLER v HARLS (1) o1 WOV DASEL (TL)
7301 ADA 1 PARSEL : 90.000.000 106.200.000
7301 ADA 2 PARSEL : 54.000.000 63.720.000
TOPLAM DEGER : 144.000.000 169.920.000

1 USD=1,8 TL olarak alinmistir.

Sonug olarak;
v" 7301 ada 1 parselin Pazar Degderi 90.000.000 TL (DoksanmilyonTiirk Lirasi)+ K.D.V,

v 7301 ada 2 parselin Pazar Dederi 54.000.000 TL (Ellidortmilyon Tiirk Lirasi)+K.D.V olarak
takdir edilmistir.

*GULNUR GELIK Olcay Serdar YILMAZ

Sehir Plancisi _ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 401208

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2

*Rapor ile ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup arastirma siirecinde yardimci olmustur.
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