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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
*  Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
*  Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargiligi {icret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
»  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,
¢ Dederleme uzmanifuzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

o Degerleme uzmanifuzmanlar olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiir(i konusunda daha énceden

deneyimiz bulunmaktadir,
*  Rapor konusu millk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistrr.

¢ Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlannin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

* Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlanna

uygun oiarak raporlanmigtir.
¢ Dederleme konusu tasinmaz 28.11.2019 tarihinde incelenmigtir,

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yénetiminde ve Degerleme Uzmani Erkan SUMER
kontroliinde, Degerleme Uzmani Tugba AYDIN tarafindan hazirfanmgtir.
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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
fLiSKiIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayil Resmi Gazete’de yayinlanarak
ylririige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§ (I11-62.3)
1.Madde, 2. Fikrast uyarinca ve teblig eki olan “Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda hazirlanmig gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER .
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARTHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

" Tugba AYDIN

Konu rapor; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 6408 Parsel
sayil “Arsa” nitelikli tasinmazin giincel pazar dederinin belirlenmesi
amaclyla hazirlanmigtrr,

o —Begerleme asmasml olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir

unsura rastlanmamigtir,

Dederleme konusu_gayrimenkule iliskin daha énce sirketimizce
deger takdiri yapilmamustir.

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

Sehir Plancis
Degerleme Uzmant
S.P.K. Lisans No: 405825

2. SIRKET - MUSTER] BiLGILER}

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESi

MUSTERT UNVANI
MUSTERI ADRES}

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84

www, harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI AS.

Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/istanbul
Musterinin talebi; Is G.Y.O. A.S. miilkiyetinde bulunan istanbul il
Tuzla Iigesi, Merkez Mahallesi, 6408 parsel numarali “Arsa” nitelikli
taginmazin giincel pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu

GETIRILEN SINIRLAMALAR Mevzuati kapsaminda belirlenmesi olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI ! 19400 322

SOZLESMETARIHI ! 20.11.2019

DEGERLEME TARIHi ! 16.12.2019

RAPOR TARIHiI ! 20.12.2019

GAYRIMENKULUN TANIMI * Istanbul ili, Tuzla Iicesi, Merkez Mahallesi, 6408 Parsel numarali

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERT
YASAL DURUM (K.D.V. HARIC)
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
YASAL DURUM (K.D.V. DAHiL)

“Arsa” nitelikli tasinmaz.
175.000.000.-TL

206.500.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Tuzla Istasyon Mahallesi sinirlan icinde, Sehitler Caddesi’ ne cephelidir. D-100 Karayolu
tizerinde dogu istikametinde ilerlerken Icmeler K8priilii Kavsagindan yaklagtk 2750 m. ilerideki Tuzla Képriilii Kavsagi'na
gelmeden sa§ tarafta yan yol olan Sehitier Caddesi'ne girilir. Sehitler Caddesi iizerinde 500 m. ileride caddenin sol
tarafinda bulunan taginmaza ulasim icin ayni cadde iizerinde refiij bitiminden kuzey istikametine déniiliir.

Tasinmazin yakin evresinde Tokai Fabrikasi, Hyundai Assan Fabrikasi, Tuzla Piyade Okulu, Sisecam Fabrikasi ve Cinarli
Bahge Projesi, Tuzla Sehir Koleji gibi referans noktalari bulunmaktadir.

Tasinmazin konumiandigi Sehitlik Caddesi lizerinde; 40-50 yillik 2-3 katli fabrika binalar ve isyerleri mevcuttur. Bolgede
yap yogunlugu fazla olup ulagim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Bolgedeki yaya hareketiiligi az olup arag
trafidi fazladr. Bélge az edimii bir topografik yapiya sahip olup gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yapi yapilacak bos
arsa kismen mevcuttur.

KONUM KROKILERi

Y 42 “Ha

L3

=a
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TABLO. 1 Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakhiklar
Tuzla Piyade Okulu 020km
D-100 Karayolu 0,25 km =
Anadolu Saghk Merkezi 2.50 km
Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii 3,90 km
Sabiha Gok¢en Havalimam 8,00 km

*Mesafeler Google Earth iizerinden yakiasik olarak digtiimdstdr.

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Tuzla Ticesi, Merkez Mahallesi'nde, 53.459,93 m? yiizolgiimli 6408 parsel
numarali “Arsa” nitelikli gayrimenkuldiir. Konu taginmaz iizerinde, Alamsag Alarko Agir Makine Sanayi A.S. miilkiyetinde
iken fabrika binalari bulunmakta oldugu Belediye imar Dosyasinda bulunan yazismalardan anlagiimis olup bu binalar
6306 Sayill Kanun geregince riskli yap ilan edilerek yikilmistir. Parsel glincel durumda IS G.Y.0. AS. milkiyetinde
bulunmakta olup mahallinde yapilan incelemede iizerinin eski fabrikaya ait ekonomik 6mriinii tamamlamis saha betonu
ile kismen kaph oldugu, kismen toprak ile kapl oldugu gorlimustir. Parsel 7/24 glivenlik kameralan ve giivenlik binas
ile korunmakta olup demir parmaklikli stirgii kapilar ile kontrollii giris saglanmaktadir. Parsele giris kuzey bati cepheden
Sehitler Caddesi ile saglanmaktadir, Tasinmaz diizensiz gokgen formda yol kotundan yukarida (Sehitler Caddesi) hafif
edimli bir yapiya sahiptir. Sinirlari Betonarme duvar ile cevrilidir.
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KONU TASINMAZ

Konu parsel iizerinde eski fabrikaya ait giivenlik binasi ve iki kath prefabrik yapi goriilmis olup ekonomik deger tegkil
etmedi§i diisiildiiglinden degerlemede dikkate alnmamistir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin lizerinde kismen
agag topluluklan gortiimiistiir. Parsel Gzerinde yaklasik 10m x 14m ebatlarinda 60 cm derinlifinde yer yer hafriyat
alindigi goriilmiis olup tasinmaz iizerinde gelistirilen mimari projenin ingaatina ait oldugu distiniilmektedir. Giincel
durumda devam eden bir insai faaliyet gériilmemistir.
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CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA ONAYLI PROJEYE iLiSKiN BiLGILER
Degerleme konusu parsel (izerinde miisteri tarafindan gelistirilen, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca onaylanan bila tarih
ve sayill onayh mimari proje bilgileri agadida sunulmustur. Projeye istinaden onaylatilan tiim yapi ruhsatlarina iligkin

gorseller rapor eklerinde sunulmustur.

Bloklara fliskin Bilgiler

Blok Ad B ADED AP AT ALA ABA ALA
A 122 5A 23.577,07 1.724,16
B 109 5A 21.679,75 1.513,51
C 102 5A 22.560,58 2.475,29
D 88 5A 19.790,47 1.900,81
E 44 5A 10.033,37 811,98
F 70 5A 14.131,27 1.028,27
G 67 5C 14.884,59 865,78
H 119 5C 26.589,11 2.470,78
I 91 5C 19.413,43 1.616,59
} 108 5C 22.516,69 1.736,02
K 85 5C 17.116,55 1.558,64

OPLA AAT ALA 92,88 01,8

Blok Fonksiyon Alani {m?) Toplam Alani(m?)

Mesken 10.494,80

A | Ofis ve isyeri 784,80 23.577,07
Ortak Alan 12.297,47
Mesken 10.268,20

B | Ofis ve isyeri 103,70 21.679,75
Ortak Alan 11.307,85
Mesken 10.167,60

C | Ofis ve Isyeri 625,70 22.560,58
Ortak Alan 11.767,28
Mesken 8.412,30

D |Ofisveisyeri | 1.055,74 19.790,47
Ortak Alan 10.322,43
Mesken 4,800,00

) Ortak Alan 5.233,37 1337
Mesken 6.760,60

d Ortak Alan 7.370,67 s
Mesken 7.121,00

G Ortak Alan 7.763,59 igHagens
Mesken 12.720,60

H Ortak Alan 13.868,51 R
Mesken 9.288,70

' Ortak Alan 10.124,73 I
Mesken 10.772,30

! Ortak Alan 11.744,39 i ok
Maesken 8.188,80

B Ortak Alan 8.927,75 17.196:55
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Toplam Bagimsiz Béliim Briit Alani (m2) 101.564,84
Toplam Ortak Alan (m?) 110.728,04
Toplam Ortak Kat Holleri 27.915,31
Ortak Alan Kat Holleri/ Bagimsiz Béliim Briit Alan Orani (%) % 27,485
Ozet Olarak;

( O BR ALA o AB R ALA
Toplam Konut Alani {(m?) 98.994,90 126.204,33
Toplam Ticaret Alani (m?) 2.569,94 2.569,94
Toplam Alan (m?) 101.564,84 128.774,27

**Bolgede 6zellikle konut nitelikli satilabilir alanlarin; briit alanlara kat hollerinin ve ortak alanlarin bir kisminin yaklasik
%25-35 oraninda dahil edilerek teleffuz edildigi gorilmistiir. Dolaytsi ile konu projede yer alacak konut nitelikli
taginmazlarin kat holli dahil edilerek (%27,485) alanlari hesaplanmis olup satilabilir alan olarak dikkate alinmstir.

Not: Rapor konusu parsel Gizerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmigtir, Séz
konusu projenin uygulanmamasi veya farkl bir proje gelistiriimesi durumunda tasinmazin Gelir Yaklasimi Yontemi ile

ulasilan dederi revize edilmelidir.

4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi ve incelemeler

GayrimenkullerinTapu Kayrtlar, imar Durumu ve Son U Yila fliskin Bilgiler
Istanbul 1li, Tuzla Iicesi, Merkez Mahallesi, 6408 sayili Parselde kayith “Arsa” nitelikli taginmazdir. Degerleme konusu

taginmazlara dair detayh bilgiler alt bashklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
Degerleme kenusu taginmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmigtir.

Tablo. 2 Tapu Bilgileri

iLl : ISTANBUL
ILCESI : TUZLA
MAHALLESI/KOYU : MERKEZ
MEVKii : -
PAFTANO : =
ADA NO : 5
PARSEL NO : 6408
YUZOLCUMU : 53459,93
NITELIGI : ARSA
CILT/SAHIFE NO : 75/7316
YEVMIYE NO : 1703
TAPU TARIHi : 29.01.2016
HIiSSE ORANI : TAM
MALIK : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
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4.3.2, Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Midiirligi'nden 19.11.2019 tarihinde temin edilen TAKBIS belgesi lizerinde yapilan incelemede,

konu taginmaz lizerinde asagidaki kayitlara rastlanimigtr:

Beyanlar Hanesi:
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04/03/2016 tarih ve 4267 yevmiye)

*Soz konusu beyan parsel izerinde daha dnce meveut olan yapilar igin konulmus olup mahallinde yapilan incelemede
yapilarn yikalmus oldudu goriimistiir, Dolayisiyla sdz konusu beyann hiikming yitirdidi diisiindifmektedir.

-Diger (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midirliigliniin 22.06.2017 tarih ve 11358 sayili
yazis! ile planlama yetkisinin Bakanlik ve ilgili biriminde oldugu bildirilmistir, Tarih: 22.06.2017 Sayi: 11358 (11/08/2017
tarih 14914 yevmiye)

*S0z konusu beyan konu tasinmazin planiama yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakankdina devrediimesi ile Haili olup
halihazirda konu, Bakanhk tarafindan onayl mimari proje ve ruhsatlanm bulunmas nedeniyle beyanin gecerliligini
korududiu diisiinifimektedir.

Rehinler Hanesi:

-Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 250.000.000-TL bedelle 1.dereceden ipotek tesis edilmistir. (29.01.2016 tarih ve 1703
sayil)

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Tiiskin Esaslar Tebligi'nin “ipotek, rehin ve
sinirh ayni hak tesisi” baghginda (Madde 30)-"Kat_karsilici _ve _hasifs, dasum _yapilan projelerde, projenin

ide
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall haklarn satin alnmasi sirasinda valnizca bu islemlerin finansmarnina

iliskin olarak ya da yatiimiar icin kredi temini amaciyla portfSydeki variklar Uzerinde ipotek, rehin ve dider sinirh ayni
hakiar tesis edilebilir. Portfdydeki varikiann dzerinde bu amaciar disinda hicbir suretle dcincii kisiler fehine ipotek, rehin

ve dider sinirl ayni hakiar tesis etlirilemez ve baska herhanai bir tasarrufta bulunulamaz, Bu hususa ortakiikiarin esas

sozlesmesinde yer verilmesi zorunfudur.” hitkmii bulunmaktadir.

S6z konusu ipotegin, degerleme konusu tasinmazin edinimi sirasinda kullanilan finansman amagh konuldugu miisteri
tarafindan beyan edilmis tapu kayrtlannda da belirtiimektedir. Konu beyanin tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
portfdylinde kalmasinda bir sakinca yaratmadii dustiniimektedir. (Ipotek Tesis islemine ait miisteriden elde edilen
belge rapor eklerinde sunulmustur.)
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4.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Tuzla Belediyesi imar Miidurliigii‘'nden alinan sifahi bilgi ve 23.08.2019 tarih 18916419-310.05.01-E.28265 sayill Imar
Durum Belgesine gére degerleme konusu parsel; “24.11.2017 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Tuzla Tigesi E-5 fle Demiryolu
Aras) Uygulama Imar Plani Plani” kapsaminda kismen yol, kismen E:1,75 Yengok: 12 Kat yapilanma sartlarinda TICTK-
Rumuzlu Ticaret-Turizm- Konut alaninda kalmaktadir,

Tuzla Imar Midurlugii'nden alinan sifahi bilgiler dogrultusunda degerleme konusu parselin terk alanlari ve yaklasik net
alanlan tabloda belirtildigi gibi olup, meri imar plan notlarinda taginmazin yer aldigi “Ticaret-Turizm-Konut Alant”

lejandi agiklanmigtir.
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UYGULAMA IMAR PLANI

Degerleme konusu parsel imar plan notlaninin ...pkn biitiinlidid ierisinde bulunan Istasyon Mahallesi 5078, 5079, 4723 sayih
parseller bir bijtiin halinde ve Istasyon Mahallesi 7538, 4721, 6408 sayni parseller de bir bijtin halinde olmak tizere Genel Hijkimierin
11. maddesi dogruftusunda imar uygulsmasma tabii olacakbr, ” Maddesi geregi;

Konu taginmaz plan notlarinda adi gegen komsu parseller ile birlikte 18.madde uygulamasina tabidir. Ancak 03.01.2003- 09.12.2016-
10.04.2017 tasdik tarihli 1/1000 dlgekii Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Déniigiim Uygulama Imar Plan paftasinda

_—
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“Hizmet Agirlikli Gelisim Alani” lejandina gére projeye ait yapi ruhsatiannin verildigi gorilmiistiir. Dolayisi ile konu taginmazlar iizerinde

eski plan kogullarina gére onaylatilan proje uygulanabilir durumdadir.
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Tablo. 3 Briit/Net Parsel Alanlari

KOK PARSEL ALANI MEVCUT TAPUYA NET FONKSIYON
KONU PARSEL (m2) TESCILLI ALANI (m2) ALANI-TICK (~m2)

6408 Parsel 53.459,93

Konu taginmaz 29.01.2016 tarihinde Satis ve Ipotek islemi nedeni ile i$ G.Y.O. A.S. adina tescil edillmis olup 28.09.2017

tarihinde parsel {izerinde gelistirilen proje onaylatiimigtir.
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1/1000 OLCEKLI TUZLA JLCEST E-5 ILE DEMIRYOLU ARAST UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI
(24.11.2017 T.T) A- GENEL HUKUMLER

1. 1/1000 Slgekii Tuzla igesi E-5 ife Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plany, plan paftalan, plan raporu ve plan notlan ife bir bitindtir,
2. 1/1000 digekii Tuzla figesi E-5 ile Demiryolu Arast Uygulama Imar Plani st plan onama sinridir.

3. 1/1.000 dlgekli Uygulama Imar Plani'nda plan notiannda agiklanmayan hususlarda yiriirlikte olan Imar, Deprem, Siginak ve Ofopark
dider ilgifi ynetmelik hitkiimlerine uyulacaktr.

4. Dere Yapi Yaklasma Alanlannda “ISKI lemesuyu Havzalan Yénetmelidi, Su Kirliligi Kontrold Yenetmeligi” ve “Atiksutarn
Kanalizasyona Degarj Yonetmeligi” hiikdimieri gecerfidir.

5. 1/1000 digekli Tuzla figesi £-5 fie Demiryolu Arast Uygulama Imar Plarinds 3194 sayi Imar Kanununun 23. maddesi hikimleri
uygulanacaktr.

6. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planiarinda ilgifi kurumiarca belirlenen “Hava Alani Mania Kriterferine” uyulacaktrr,

7. 1/1000 blcekli Uygulama Imar Planinds befirfenen sosyal altyapr alanlar ife teknik aftyap: alanlar kamu eline gecmeden uygulama
yaprlamaz.

8. Bagbakanhk Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhdi'nca 19.01.2010 taribinde onaylanan Anadoly Yakas: Mikro Bolgeleme Projesi
kapsaminda hazirlanan ve imar planianna esas olan 1/2000 dicekdi yerlesime uygunluk haritalarina gére zemin durumu Re itgili planda
belirlenen “Yerlesime Uygun Alan”, "Yerlesime Onlemii Alanlar” ife “Yerfesime Uygun Olmayan Alanlar'n” agikiamalari ve yapilasma
kriterferi plan raporunda agiklanmus olup, "“Yerlesime Uygun Oimayan Alanlar” da yapr yapramaz. Ancak, “Onlemii Alanlar” icin
belirfenen sartlann insaat asamasinda yerine getirilmesi kosulu ile uygulama yapilabilir. Sartlan yerine getirmeyen yapiar icin rubsat
verilemez.

9. Planlama alaminda yapilacak yapiara Hiskin proje ve uygulama asamasmds Meri Imar Yénetmeligi hikimleri dogruftusunda
engelliler icin gerekii diizenlemeler yapiacaktir.

10. Kultir Bakanigi Kiltiir Variiklan Koruma Bilge Kuruly veya Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Tabiat Varliklarim Koruma Genel
Middrnliga karan fle korunmasi gerekii kiiltiir veya tabiat variigi olarak tescil ediimis veya edilecek parsellerde ve bu parseflere komsu
olan parsellerde ilgili kurum tarafindan ahnacak karara gore uygulama yapilacaktr.

11. Imar Kanunu'nun 15, 16. ve 17. Maddelerine istinaden yapilan uygulamalarda donati alanlanimn tamamy (KOP alanlan dahil)
kamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin imarh kisimlannda uygulama yapilamaz.,

12. Planlama alanimin merkezi Gzellik géisteren alaniannda sadilk, itfaiye, haberlesme, iletisim v.b. gibi tesislerin bulundudu alaniarda,
ulesim adilanna yakin meydan, park v.b. agk alanlarm uygun noktalarinda kamu binalariun bahge ve gatlannda ilgili kurulusiarn
uygun gorisleri alhnmas,, Heljport Yénetmeligine uyulmas: sart: ife "Helikopter Inis-Kalkis Pisti” (heliport alan;) diizenlenebilir.

13. Halthazir hatitadaki milkiyet simirian ile kadastral haritalar arasinda uyumsuziuk olmasi durumunda imar uygulamasy Hlgili kadastro
middridginden alinacak riperli krokiye gére yapilacaktr.

14. Iigili kurum ve kurulusiann uygun gérisleri alnmas: durumunda; sosyal altyapr alami olarak aynlan alaniarda (belediye hizmet
alani, kamu hizmet alani, editim, spor, sosyal, kiiftdirel, sadilk, ibadet alar, park, yesil alan vb.) tabii zemin altinda yoldan gekme
mesafes korunmast ve Kavsak veya Yol Alanfannda ise tabii zemin altinda kalan kisimiarnda adag ve bitki yasarminm sirddriilebilecedii
toprak derinligii biraalarak ve tabif zemin kotiar dedistiriimeyecek sekilde oladfandistii durumiarda da sidinak olarak kullanidmak dzere
kamuya ait zemin alt: kath otopark yapilabilir.

15. Dodalgaz Hatlar, ENH, Botas Hatlan vb. tim tasiic ve iletken hatiarm belirlenmis mutlak koruma, kamulastirma ve saliim
alanlarnda ve bitisik parsellerdeki uygulamalarda, ilgii kurumiar tarafindan belirlenmis olan kriterlere uyulacaktir. Bu parsellerde ilgili
kurumdan goris alinmadan uygulama yapilamaz.

16. Kamu alanlannda (editim tesisleri harig) ilgili idarelerce uygun gériimesi, dzel ve tiizel nitelikli alaniarda ise Hailiterin muvafakat:
ve lgili idarelerince de uygun gériilmesi halinde; trafe, dodalgaz bilge regiilatirii vb. altyapr yaprlar yapilabilir.

17. Planda veriten emsa/ dederferi net parsel (izerinden hesaplanacaktir. Ancak daha éince uygulama gormils veya rizaen terk yapimis
parselferde bu plana gore ilave terkler cikmast ve toplam terk miktarnnn %40 asmast halinde terklerin rizaen vapiimast kaydiyla emsal
hesabi parselin kadastral alarumn %607 lzerinden yapilr. Bu hiikiim bu plana gdire terk miktan %407 asan parsellerde de terklerin
rizaen yaprmasi kosuluyla uygulanir.

18. Planda genisligi yazimayan yollarda plan (izerinden 6lgii alinarak uygulama yapilacaktr. Planda verilen yol digiileri minimum olup,
bu digdilerin altina dijsmemek kaydi fle istikametier arasindaki mesafe plan izerinden diciilerek alnacaktr.
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19. Bu plarun onay tarihinden énce yapi ruhsaty alarak ruhsating uygun olarak yapilasmasiri tamamiayan parsellerde tadilat rubsaty,
ruhsat yeniteme ve yapr kullanma izin belgesi islemleri yapr ruhsatinda yer alan iskén editebilir Insaat alanimin asilmamas: ve 4708
sayi kanun hikdmlerine gore gereken islemlerin yapimast kaydiyla ruhsat aldikdarn plan hikdmierine gore yiritildr. Binalarn yikilip
Yeniden yapilmasi hafinde bu plan hiikiimlerine gére uygulama yapiacaktr,

20. Parselin tamamy; Sosyal veya Teknik Altyapt Alarunda (Park, Yesil Alan, Adaglandinlacak Alan, Editim Tesis Alany, Spor Alani, Sosya/
ve Kiltirel Tesis Alany, Sagitk Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alan, Belediye Hizmet Alany, Idari Tesis Alary, Yénetim Tesis Alam vb.) kalp
imarl kistminda yapr yapiimas: mimkdn olmayan parsellerin imar haklan parselin donat! alarunda kalan kismini Irce Belediyesi adina
bedelsiz terk etmeleri sart1 ile dncelikle bulundudu imar adas) dikkate alinarak komgsuludundaki yapilasma dedierine gire uygulama
gdrmemis parsellerde parselin %607 izerinden belirlenecek olan imar hakkin transfer edebilir. Parselin donatl dismnda kalan kismy
yapilasmaya uygun olmama durumy olustudunda terk miktan fark etmeksizin donatr alant ile bitiinfestirilerek fige belediyesi adina
bedelsiz terk ediimesi halinde yukarida belirtilen kosullar cercevesinde imar hakks transfer edilebilir. Terkin edilen by alanfar planda
belirtilen amaci disinda kullandamaz. Imar hakk transfer edilen parselin net alarun meri plandaki emsal dederi en fazla %50
artirlabilecektir. Imar hakki transferi tek seferde ve bir defaya mahsus gerceklestinilecektir, Imar hakki Nazim Imar Plart onama siun
Icindeki tek veya birden fazla parsele transfer edilebilir,

21. 1/1000 blgekii Tuzla ligesi E-5 ile Demiryolu Aras: Uygulama Imar Plarinds Turizm Tesisi, Czel Sagik Tesis Alani, Ozel Egitim
Alani, Ozel Sosyal Kiiltiire! Tesis Alary fonksiyonlarina ayrilan bolgelerde ve plan notuna gére bu fonksiyonlarn Yapiabildidi alaniarda
Yyapilacak Olan Turizm Tesisi, Gzel Sagitk Tesis Alany, Czel Egiitim Alany, Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis binalanmda, binanmn tek badimsiz
béldm olarak yapiimasy, badimsiz boliim olarak ticaret ve konut birimlerinin bulunmamas: ve otopark ihtiyacinin parsel binyesinde
karsilanmasi kaydlyla 1. ve 2. bodrum katiarda bu fonksiyonlara hizmet edecek sekilde yapilan konferans salonu, toplanti salonu,
byatro, mize, sanat galerisi, teknik odalar, personel soyunma-giyinme odalar, personel yemekhanesi, tesis yonetimi ile ilgili idari
birimler, spor merkezi, spa, yizme havuzu, kitiphane, mescit, yemek salony, balo salonu, amelyathane, morg, laboratuar,
gorintiileme merkezi, yodun bakim (nitesi, temiziik odalari vb. birimler yapiabilic, emsaie dshil dedildiv. Bu alaniarda dodal zemin
kotu dzerine grkan kisimlarda TAKS dederi agilamaz. Turizm tesislerinde bagimsiz balim olusturmamak kayd) ile tesise hizmet edecek
sekilde ticari birimler yer alabilir, zemin kat yiksekligi 7 m. ye kadar yapiabilir.

22. Arazi kazi ve dolgu yaprlarak diizenlenebilir. Diizenlenmis tabii zemin olarak kabul edilecektir. Binalarm giris kotlar vaziyet planinda
belirfenir. Topografya dzelliklerinden dolayr yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar yoldan
Kollandinlacad gibi adalarda tabii zemin korumasina 6zen gésterecek sekilde bir il siviriamasina badh kalmadan tesviveler
yapiabilecek ve binalar bu tesviye ediimis zemin dzerinden kot alabilecektir. Acia crkan bodrum katfar parselin ihtivaci olan teknik ve
altyapi tesislerinin ( su deposu, siinak, enerfi odalan, kazan ve merkezi isitma daireleri, kapic: daireleri vb. ) parsel binyesinde
saglanmasi kaydiyla emsale dihil dedifidir.

23. ISKI Genel Midiirlddii'niin gériist dogirultusundia kuru dereler ve vastin yitirmis olan dereler yola deplase edilebilr.

B. UYGULAMA HUKOMLERT

1. Sinirfar
1.1 Plan Onama Sinirt

1/1000 olgekli Tuzls Higesi E-5 fle Demiryolu Arasi Uygulama imar Plamina ait plan onama siiry; Tuzla Tige siun igerisinde bulunan
Istasyon, Icmeler, Yayla ve Eviiya Gelebi mahallelerinin bir kismint kapsamakiadir.

1.2 Uygulama alan sy

1/1000 digekli uygulama imar planina gore 18. Madde uygulamasi dodrultusunda yapilacak olan arazi ve arsa dizenlemelerinin
Yapilacadi alanlan tarif etmektedir,

Ayrica, plen bitin/igii icenisinde bulunan Istasyon Mahallesi 5078, 5079, 4723 sayil parseller bir biitin halinde ve Istasyon Mahallesi
7538, 4721, 6408 sayil parseller de bir biitiin halinde olmak iizere Genel Hikimlerin 11, maddesi dodruftusunda imar uygulamasina
tabii olacakty.

TICTK-2 Rurnuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alani

Bu alanfar konut, yiiksek nitelikli konut, is merkezieri, ofis-biro, carsi, cok kath madazalar, kamus veya dzel kath ofoparklar, alisveris
merkezleri, otel ve digier konaklama tesisler;, sinema, tiyatro, miize, kiitdphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiilttirel tesisler, lokants,
restoran, diidiin salonu gibi edlenceye yonelik birimler, yénetim binalan, kath otopark, banka, finans kurumiar, yurt, kurs, dzel egditim
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ve dzel sadilik tesisleri gibi tearet ve hizmetler sektdriine #liskin yapilar yapiabiten alanlardir. Turizm+ Ticaret+Konut kullarmiarindan
sadece birinin veya ikisinin veyahut tamarminin birlikte aldigi atanlardir.

Konut kullarmmmlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %30 asamaz.

Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifrazlards minimum ifraz sarti net 10.000m? olmakia birlikte TAKS:0.40 ve her bir yapy icin maksimum
oturma alarn 8000 m2Yyi gegemez.

Parsel buyikiigi net 10.000 m3ye kadar olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,50, Yencok: 10 kattr.

Parsel blylklidi net 10.000m2nin lizerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75, Yencok: 12 kattr,

Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiz alan parsellerden insaat yapim ruhsats verilmeden énce yoldan parsele yapilacak giris-
cikislar icin giris-grkis diizenlemesini gésteren UTK (Ulagim ve Trafk Diizenleme Kuruly) karan alinacaktr, E-5 Karayoluna cepheli
parsellerde yoldan cekme mesafesi minimum 12 m, diger yollara cepheli parsellerde ise yoldan cekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan
bahge cekme mesafesi minimum 3 mdir. Uygulama avan projeye gére yapilacaktr.

Tilkokul Alany

Bu alanlarda uygulama avan projeye gore yapiiacak olup, bu alanlar icerisinde emsal barici kapalyacik spor alarn ve emsal dahili
kamuya ait odrenci yurtlari yapilabili. Bu alanfarda biitiin cephelerden minimum 5m. cekme mesafesinin sadilanmas: kaydiyla blok
ebatiar ve taban alani serbest olup Yencok: 6 kattr, Bu alaniarda 188 tarafindan onaylanacak avan projesine gére uygulama yapilacak
olup kamu kullarm disinda kullanm getirilemez.

Cami Alamr

Bu alanlarda biitin cephelerden minimum 5m. cekme mesafesinin saglanmasi kaydiyla blok ebatian ve taban alans serbest olup flge
beledjyesi tarafindan onaylanacak avan projesine gore uygulama yapilacaktr,

Belediye Hizmet Alans

Belediyelerin gdrev ve sorumlulukian kapsamindaki hizmetlerinin golirilebilmesi icin gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, aile
saghdi merkezi, ulasima yonelik transfer istasyonu, arag ve makine parky, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve trivaj alaniar, beledjye
depolan, asfalt tesisi, atk isleme tesisi zabita birimleri, mezbaha, ekmekdiretim tesisi, kapal ve agik pazar yeri, otopark, spor tesisi,
idari, sosyal ve kiiltdirel merkez gibi mahallf miisterek nitelikteli ihtiyaclan karsilamak iizere kurulan tesister ite sermayesinin yaridan
fazlasi belediyeye ait olan sirketlerin sahip oldugu tesislerin yapilabilecedi alandr. By alaniarda biitiin cephelerden minimum 5m.
cekme mesafesinin saglanmas: kaydiyla blok ebatiar ve aban alam serbest olup Yengok: 6 kattr. BHA rumuziu alanfarda Iice
Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére uygulama yapiacaktr.

Park Alans

Bolgenin park ve yesil alan gereksinimini karsilayacak alaniardir. Bu afanlarda gevreyle uyumiu, dodal dederleri ortaya cikaracak uygun
peyzaj diizenleme projelerine gére uygulama yapiacaktr. Bu alanfardaki nitelikli meveut adaglar korunacak olup, agik alan gerektiren
spor faaliyetler, cocuk oyun alanian vb. bitimler yer alabilir. Alansal bulylkligi 3000 m? ve {izeri olan Park ve Yesil Alanlarda tabii
Zemin alanda kalan kisimlarinda adiag ve bitki yasamimn strdiriifebilecedi toprak derinlii birakilarak oladiandistt durumiarda da sidiinak
olarak kullanimak iizere kamuya ait zemin alty kath otopark Yapilabilir. Ancak bu alanianm havalandirimasinda hékim rizgar yond ile
gocuk oyunu alam konumunu dikkate alinarak bacs sistemi yapilacaktr. Bu alanfarda ilge belediyesi tarafindan onaylanacak avan
projesine gdre uygulama yapilacaktr

Demiryollarr Koruma Kusagi

Marmaray Projesi kalicr insaat siirfan kapsaminds belirlenen alanda Ulagtirma Denizcilik ve Haberlesme Bakaniigy, Altyapr Yatirimlar

Genel Madirliiginden gords afinacaktr. Bu alandaki uygulamalar ilgii kurumun plan ve projesi kapsaminds yapilacaktr.
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4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Dederlemesi Yapilan Projelerin lgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadiéii, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, fnsaata
Baslanmas Icin Yasal Gereklilidi Olan Ttim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmaditi Hakkinda Bilgi

Tuzla Belediyesi Imar Arsiviinde yapilan incelemede dederleme konusu 6408 Parsel sayil tasinmaza ait belediye islem
dosyas) goriilmiigtiir. Degerleme konusu ana gayrimenkul Alamsas Alarko Adir Makine Sanayi A.S. miilkiyetinde ifraz,
tevhid ve yola terk iglemleri neticesinde 17 pafta 3579 parsel iken, énce 17 pafta 5077 parsel ve daha sonra 17 pafta
6408 parsel olarak tescil ettirilmistir. Tasinmaz daha sonra 29.01.2016 tarih 7316 yevmiye ile Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg miilkiyetine gegirilmistir.

Incelenen dosyada;

Konu taginmaza ait imar durumu belgeleri, kurumlar arasi resmi yazismalar ve konu taginmaz Uzerinde miigteri
tarafindan geligtirilmis olan projeye iliskin onaysiz vaziyet plani goriilmiistiir. Yazismalardan anlagildigi tizere gelistirilen
proje ve yapi ruhsatlan Gevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan onaylanmis olup suretleri miisteriden elde edilmistir.
Yine projeye iliskin mimari projeler miisteri tarafindan tarafimiza AutoCAD uzantili olarak, onayl projeye iliskin onay
kapaklari fotograf olarak iletilmistir. Miigteri tarafindan aynica bagimsiz béliim alanlari ve ingaat alanlarina iligkin tablolar
da excel uzantih olarak tarafimiza iletilmis olup bu alanlar AutoCAD dosyalarinda yapilan inceleme ile teyit edilmistir,

Konu proje uyaninda ana taginmaz lizerinde insa edilmesi planlanan bloklara ait yapi ruhsatlan asadidaki tabloda

listelenmistir.

Blok  Yapi Ruhsat Tarihi/Ruhsat B.B. YAPI INSAAT ALANI TABAN ALANI

Adi No ADEDI SINIFI (m?2) (m?2)
A 28.09.2017/2017-29 5A 23.577,07 1724,16
B 28.09.2017/2017-29 109 5A 21.679,75 1513,51
C 28.09.2017/2017-29 102 5A 22.560,58 2475,29
D 28.09.2017/2017-29 88 5A 19.790,47 1900,81
E 28.09.2017/2017-29 44 5A 10.033,37 811,98
F 28.09.2017/2017-29 70 5A 14.131,27 1028,27
G 28.09.2017/2017-29 67 5C 14.884,59 865,78
H 28.09.2017/2017-29 119 5C 26.589,11 2470,78
I 28.09.2017/2017-29 91 5C 19.413,43 1616,59
] 28.09.2017/2017-29 108 5C 22.516,69 1736,02
K 28.09.2017/2017-29 85 5C 17.116,55 1558,64

OPLA 92,88 01,8

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan sifahi olarak edinilen bilgiye gore konu tasinmazin 27.08.2019 tarihinde ingaatina
baslanmis olarak kabul edildigi ve Yapi Ruhsatlarinin gegerliligini korudugu dgrenitmigtir.

4.3.5. Yap1 Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler
Dedgerleme konusu tasinmaza ait halihazirda onaylatilan projenin Yapi Denetimi; Indnii Mahallesi, Kayisdagi Caddesi,
Aydin Blok No:124/6 Atasehir/ Istanbul adresinde faaliyet gosteren Zinde Yapr Denetim LTD. tarafindan

gergeklestirilmigtir.
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4.3.6. Gayrimenkullere liskin Son Ug Yil igerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Konu taginmazin miitkiyeti Alamsag Alarko Adir Makine Sanayi Anonim Sirketi adina kayttli iken is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim sirketi adina satis ve ipotek isleminden 29.01.2016 tarihinde tescillenmigtir. Taginmazin mlilkiyet
hakkinda son {i¢ il icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

Tasinmazin imar planinda son (ig yil igerisinde meydana gelen degisiklikler asagidaki gibidir.

» Taginmaz 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Doéniiglim
Uygulama Imar Plani paftasinda kismen “Hizmet Agiriikli Gelisim Alam” kismen de “Park Alani” iken;

+ Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 09.12,2016 tarihinde onaylanan 6408 parselin bir kismina iliskin 1/5000 ve
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisiklikleri ile parselin bir kisminda yol kararlarinin dedistirildigi
belediyesince beyan edilmigtir.

+ Konu taginmazin bulundugu béigede daha sonra Istanbul Bilyiiksehir Belediyesince onaylanan 24.11.2017 tasdik
tarihli 1/1000 6lcekli Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plani kapsaminda degerlemeye
konu taginmaz Kismen “Yol Alani” ve kismen de TICK-2 rumuzlu Ticaret-Turizm- Konut Alaninda kalmakta olup
Emsal 1,75 ve Yengok: 12 Kat yapilasma sartlarina sahip oldugu 8grenilmistir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlaninda Devrine iliskin Bir Simirlama Olup
Olmadig), Varsa Stz Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmaza ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu kaytlarn
lzerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazin beyanlar hanesi ve rehinler hanesinde kayrtlar oldugu gbzlemlenmis olup
asadida agiklanmigtir.

Beyanlar Hanesi:
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04/03/2016 tarih ve 4267 yevmiye)

*Soz konusu beyan parsel lizerinde daha dnce mevcut olan yapiar igin konulmus olup mahallinde yapilan incelemede
yapilarm yikilmig oldugu gorilmdstdr. Dolayisiyla s6z konusu beyamn hikminé yitirdidi diisinilmektedir.

-Diger (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigiiniin 22.06.2017 tarih ve 11358 sayil
yazs ile planiama yetkisinin Bakanlik ve ilgili biriminde oldugu bildirilmistir. Tarih: 22.06.2017 Say: 11358 (11/08/2017
tarih 14914 yevmiye)

*Stiz konusu beyan konu tasinmazin planiama yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakanhcina devredilmesi ile Haili olup
halihazirda konu, Bakanhk tarafindan onayh mimari proje ve ruhsatiann bulunmasi nedeniyle beyanin gecerliligini
korududu disdndiimektedir.

Rehinler Hanesi:

-Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine 250.000.000-TL bedelle 1.dereceden ipotek tesis edilmigtir. (29.01.2016 tarih ve 1703
sayih)
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatmm Ortakliklarina Tiiskin Esaslar Tebligi'nin “Ipotek, rehin ve

sinirh ayni hak tesisi” basllglnda (Madde 30)-kat kag//@ ve hasilat @ﬁaﬂm/ yapian Qroge/erde: projenin
lecedi

ve dider sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhanai bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortaklikiarin esas

sgzlesmesinde yer verilmesi zorunfudur,” hitkmii bulunmaktadir.

S6z konusu ipotegin, dederleme konusu tasinmazin edinimi sirasinda kullanilan finansman amach konuldugu miisteri
tarafindan beyan edilmis tapu kayitiarinda da belirtiimektedir. Konu beyanin taginmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
portfdylinde kalmasinda bir sakinca yaratmadigi diistiniiimektedir. (Ipotek Tesis islemine ait miigteriden elde edilen
belge rapor eklerinde sunulmustur.)

Digili kayttlara iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup konu taginmazin tapu kayitlarinda bulunan kayitlann konu
taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi Portfoyii'nde bulunmasinda herhangi bir engel olusturmadi§i kanaatine

varilmigtir,
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1, Demografik Veriler

Tarkiye nifusunun ylizde 18,4'liniin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisiyle yine en gok niifusa sahip il
oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 503 bin 985 ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 ile Izmir, 2 milyon 994 bin 521 ile Bursa ve
2 milyon 426 bin 356 ile Antalya izledi. Bayburt ise 82 bin 274 kisiyle en az niifusa sahip il olarak kayitlara gecti.
Turkiye Istatistk Kurumu (TUIK), "Adrese Dayall Niifus Kayt Sistemi 2018 Sonuglar"ni  agikladi.
Buna gbre, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan (ilke niifusu, 1 milyon 193 bin 357 kisilik artisla 2018
sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulast,

Niifus yoguniugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi" gegen yil Tirkiye genelinde 2017'ye gore 2
kisi artarak 107 kisiye yiikseldi. istanbul, kilometrekareye diigen 2 bin 900 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu
il olarak kayitiara gecti. Bunu sirasiyla 528 kisiyle Kocaeli ve 360 kisiyle Izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az il ise bir
onceki yilki gibi, kilometrekareye diisen 12 kisiyle Tunceli oldu.

Yiizdlglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yodunlugu 57, en kiigiik yiizblglimiine sahip Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti,

Erkek niifusun orani ylizde 50,2 (41 milyon 139 bin 980 kisi), kadin niifusun orani ylizde 49,8 (40 milyon 863 bin 902
kisl) oldu,

Tirkiye nifusunun ortanca yast da yiikseldi. Tiirkiye'de 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, gegen yil 32'ye gikti. Ortanca
yas erkeklerde 31,4 iken kadinlarda 32,7 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiiksek gériildiigu iller sirasiyla 40,3 ile
Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun, en diisiik oldugu iller sirasiyla 19,8 ile Sanhurfa, 20,7 ile Sirnak, 21,4 ile
Agn olarak kaydedildi.

Tablo1l Niifus Piramidi

Yas grubu

85-89
80-54
70-74
65-69

Erkek
®i{adin

50-54
45-49

35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

59

8 4 2 0 2 4 8
Kaynak: www.tuik.gov.tr

Yillik nGfus artis hizi, 2017'de binde 12,4 iken 2018'de binde 14,7'ye gikti. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin
orani 2017'de yiizde 92,5 iken, bu oran 2018'de yiizde 92,3'e geriledi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orani ise yiizde
7,7 oldu.

Turkiye'de 15-64 yas grubundaki (calisma cagr) niifus gecen yil bir 6nceki yila gore sayisal olarak yiizde 1,4 artti. Buna
gore, calisma gadindaki niifusun oran yiizde 67,8, gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun
orani ylizde 23,4, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani ise yiizde 8,8 olarak gergeklesti. (Kaynak TUIK 2018 yili

sonuglari)
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5.2, Ekonomik Veriler
5.2.1, Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA
Gelismis iilke para politikalarinda normallesme egiliminin stirmesi, kiiresel tahvil getirilerinde gérilen artis, korumac

ticaret onlemlerinin yayginlasma ihtimali, Italya'nin kamu borcluluguna ve Ingiltere'nin AB'den cikis siirecine iliskin
endigeler kiiresel politika belirsizligini artirmis ve finansal piyasalarda risk istahinin gerilemesine neden olmustur.

Bu kapsamda, gelismekte olan tlkelerde (GOU) piyasa oynakliklarinin ve belirsizlik algisinin yiiksek seyretmesiyle net
portfdy cikiglari, yerel para birimlerinde deder kaybi ve uluslararasi borglanma maliyetlerinde artis gbzlenmistir.

Kiresel iktisadi politika belirsizliginde artig ivme kazanmistir, ABD yonetiminin dig ticaret politikasina iliskin korumaci
yaklagimi ve Fed para politikasindaki normallesme siirecine iliskin degerlendirmeler, ABD iktisadi politikalarinin
ongériilebilirligi tizerinde etkili olmayi siirdiirmektedir. AB {ilkelerindeki segim stirecinin sona ermesiyle azalan politika
belirsizligi, italya’da yasanan kamu borcu gelismeleri ve kismen netlesen Brexit yol haritasina yonelik farkh aciklamalarin
etkisiyle artis gostermistir.

ABD dolarinin deger kazanmasi, ézellikle yabanci para (YP) cinsinden borglulugu yiiksek GOU'leri olumsuz etkilemistir.
ABD'de iktisadi faaliyetteki ivmelenme, genisleyici maliye politikalarindan gelen destekle siirmekte, korumac ticaret
onlemleri beklentiler agisindan asagi yonlii risk olusturmaktadr. Diger yandan Euro Bolgesi éncii gbstergeleri, iktisadi
blyiimede ivme kaybina isaret etmektedir. Yiiksek kiiresel borcluluk, ABD'de baglayan dis ticarette korumaci egilimlerin
yayginlagmast ihtimali, finansal kosullarda sikilasmanin devam etmesi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan ivme kaybi ve
jeopolitik geligmeler ile Glkelere 62gii riskler, kiiresel ekonomik bilyiime goriintimiiniin yaninda finansal istikrara iliskin
de basglica risk unsurlandir. Kiiresel finansal istikrarm siirdiiriiimesinde finansal diizenleme reformlarnin zamaninda
tamamlanmasi, tutarh bir sekilde uygulanmas: ve etkilerinin tespit edilmesi hususlan énemini korumaktadir.

Geligmis (ilke ve GOU'lerin para birimleri, 2018 yih Nisan ayindan bu yana, ABD dolar kargisinda deger kaybetmistir,
Diger yandan, ABD dolarindaki yiikselisten gérece olumsuz etkilenen Arjantin ve Tiirkiye para birimlerinde 6zellikle
Dgtincii ceyrekte yaganan kayiplar son dénemde kismen telfafi edilmistir. Ayrica, son Rapor déneminden bu yana politika
belirsizlikleri, jeopolitik riskler, ticarette artan korumacilik, kiiresel bitylime gdriiniimiine iliskin endigeler nedeniyle gerek

gelismis lilke gerek GOU borsa endeksleri zayif performans sergilemistir.

Grafik i.1.7; Déviz Xuru Endeksleri Grafik 11.1.8: Borsa Endeksleri
(% Degisim, 11.05.18~12.11.18)
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Kaynak: Bicomberg Son Gozlem: 12.11.18 Kaynak: Bloomberg Son Gizlem: 12.11.18

Gelismis llke merkez bankalarinin para politikalarindaki sikilasma egiliminin siirecegine dair beklentilerin etkisiyle
ABD'de daha belirgin olmak lizere gelismis iilke tahvil getirileri genel olarak artmigtir. GOU'lerin tahvil faizlerinde
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yasanan yiikseliste kiresel likidite kosullarindaki sikilagma ve soz konusu {ilkelere y6nelik risk istahindaki azalma etkili
olmustur. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Nisan ay1 2019 “Kiiresel Ekonomik Gériintim” raporunu yayimlayan IMF, kiiresel ekonomiye iligkin biiyiime ongdrilerini
asadl yonlu revize etti. Kurulus, kiiresel ekonominin 2019'un ikinci yansinda toparlanma siirecine girecegini ve
yilsonunda bilylimenin %3,3 olacagini tahmin ediyor. IMF, Tiirkiye ekonomisinin ise bu yil %2,5 daraldiktan sonra
gelecek yil ayni oranda biiyiiyecegini ongoriiyor.

ABD ile Cin arasindaki ticaret miizakerelerinin yakin dénemde anlagsmayla sonuglanabilecegi bekientilerine karsin, ABD
Baskani Trump'in Cin'e yénelik vergileri Mayis ay baginda yiikseltme tehdidinde bulunmas siirece iligkin soru isareti
yarath,

Ingiltere’nin AB’den ayriima tarihinin AB liderlerinin onayiyla 31 Ekim'e kadar ertelenmesine karar verildi.

Cin ekonomisi ilk geyrekte yillik bazda %6,4 ile beklentilerin {izerinde biyidi. Son veriler iilkede iktisadi faaliyetin
ongorilenden daha iyi seyrettigine isaret ediyor.

IMF Tahminleri
Nisan ay Degigim*
Tahminleri (%) {% puan}
2019 2020 2019 2020
Biyame
Dinya 3.3 3,6 -0,2 0,0
GE 1,8 1,7 -0,2 0,0
ABD 2,3 1,9 -0,2 21
Euro Alam 1,3 1,5 -0,3 -0,2
Ingiltere 1,2 1,4 -0.3 -0,2
Japonya 1,0 0,5 -0.1 0,0
GOE 4,4 4,8 -0,1 -0,1
Rusya 1,6 1,7 0,0 0,0
Cin 6,3 6,1 0,1 -0,1
Brezilya 2,1 2,5 -0,4 03
Tirkiye** -2,5 2,5 -2,9 0,0
Enflasyon
GE 1,6 2,1 -0,1 0,1
GOE 4,9 4,7 -0,2 0,1
Dinya Ticaret Artisi 3,4 3,9 -0,6 -0,1
{*} Ocak ay tahminlerinden farks {GE) Geligmis skonamider
(**) Exim aynda apkianan tshminlerden fark (GOE} Gelignekte olan ekonomiler

(Kaynak: Isbankasi Ekonomik Gériiniim, Mays 2019)

TURKIYE

Kiresel ve yerel Slgekte sikilasan finansal kosullar ile GOU'lere yonelik risk istahinda azalmanin etkisiyle bankalarin dis
borclanma maliyetlerinde artis gézlenmistir.

2018 yih ikinci geyreginde, yurt igi iktisadi faaliyet dengelenme egilimine girmis, yillik gayri safi yurt ici hasila (GSYIH)
biiyiimesinde yurt igi talebin katkisi gerilerken, net ihracatin katkisi artmigtir. Blylimeye iligkin 6nci gbstergeler, iktisadi
faaliyetteki dengelenme siirecinin yilin ikinci yanisinda da devam ettigine isaret etmektedir. Bu gelismede Tiirk lirasindaki
deder kaybinin yani sira déviz kurlarindaki oynakiik ve finansal kosullardaki sikilasma etkili olmustur. Yurt ici talepteki
zayif gérinime ragmen, fiyatlama davranislarinda gorulen bozulma ve Tirk lirasinda gériilen birikimli deger kaybi
sonucu artan maliyet baskilar fiyat istikrarina yonelik tehdit olusturmaktadir. Diger yandan, turizmdeki giiGli
toparlanmanin destegiyle net ihracat bilylimeye katkisini siirdiirmekte ve yurt ici talep kosullaninin iktisadi faaliyet
Uzerindeki etkilerini sinirfamaktadir, i ve dis talep arasindaki bu aynsma ve iktisadi faaliyette yasanan dengelenme
stireciyle cari dengede éngérillenden daha tizl bir lyilesme izienmektedir. (TCMB Finansal istikrar Raporu, Kasim 2018)

19_400_322 %




22

Isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gébre,

Issizlik orani Ocak déneminde %14,7 ile Mart 2009°dan bu yana en yiiksek diizeyine cikti. Mevsimsellikten arindinlmis
igsizlik orani bu dénemde %13,3'e yiikselirken, isgiiciine katilim orani %52,9 oldu.

Sanayi Uretimindeki disiis Subatta hiz kesti. Takvim etkisinden arindinlmig verilere gbre sanayi iiretimi yillik bazda
%35,1 oraninda daraldi.

Dig ticaret agifindaki daralma Mart'ta da devam etti. Ihracat hacmi Martta yilhk bazda sinirh oranda daralarak 15,5
milyar USD olurken, ithalat hacmi %17,8 oraninda gerileyerek 17,6 milyar USD diizeyinde gerceklesti.

Subat ayinda cari agik yilhk bazda %84 azalarak 718 milyon USD diizeyinde gergeklesirken, 12 aylik kiimiilatif cari agik
17 milyar USD ile son 9 yilin en diisiik diizeyine indi.

Merkezi ynetim biitge agigi Mart ayinda yilik bazda %21 oraninda genigleyerek 24,5 milyar TL diizeyinde gerceklesti.
Nisan'da TUFE aylik bazda %1,69 oraninda artarak piyasa beklentilerinin altinda gergeklesti. Yillik tiiketici enflasyonu
bu dénemde %19,5 oldu.

TCMB, 25 Nisan‘daki Para Politikasi Kurulu toplantisinda beklentilere paralel olarak politika faiz oraninl degistirmeyerek
%24'te birakti. TCMB, yilin ikinci Enflasyon Raporu’nda 2019 ve 2020 yilsonlarina iligkin enflasyon tahminlerini
degigtirmedi.

Hanehalki Gelismeleri

Kigi Bagi Milli Gellr
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Yukanda yillara yaygin USD ve TL bazinda kisi basi milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dodrusal bir
artig goriilirken USD bazli 2007 yili seviyelerine geriledegi goriilmektedir. TL bazindaki artigin enflasyon ile dogru orantih
yapilan artiglar ile iliskli oldugu diistinliimektedir. (Kaynak: TUIK)

19_400_322 A_




23

350,00

100,00

TFE Orani

Yilitk Enflasyon Oram

D02 2004 2006 2008 2010 2092 2044 2016 2018

2023

18,00%
16,00%
14,00% |
12,00% |
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%

0,00%
2004 2006

Yilhk Enflasyon Orami

2008 2010 2012 2014 2016 2018 20

Yukanda tilketici fiyat endeksi verilerine gére yillara yaygin dogrusal bir artis goriilmekle beraber yillik enflasyon oranlari
incelendiginde 13 yillik ortalama yillik enflasyon orani %9,31 olarak hesaplanmigtir.

Hanehalki finansal varliklaninin yaklasik dortte {icii tasarruf mevduatindan, yikimliiliklerinin ise tamamina yakini
bireysel kredilerden olusmaktadir. 2018 yili itibariyla bireysel kredi biiyiimesindeki yavaglama egilimi tiiketici kredisi
kaynakli devam ederken tasarruf mevduatindaki biiyiime kur kaynakli olarak hizlanmaya baglamistir. Eyliil ay1 ve
sonrasinda tasarruf mevduatindaki bilyiime yavaglanustir. Son donemde finansal kosullardaki sikilasmaya bagh olarak
finansal sektdriin artan fonlama maliyetleri, likidite tercihi ve risk algisinin etkisiyle tiiketici kredisi faizleri yiikselirken,
mevduat faizlerinde artig gbrece sinirli kalmigtir. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Bireysel kredi kartlan yikimlilik artisina etki eden bir diger 6nemli kalem olurken, yillik degisimde konut ve ihtiyag
kredilerinin biiylimesindeki yavaslama etkili olmugtur. Son dénemde ic talepteki daralmanin, kredi vadelerine yénelik

diizenlemelerin ve sikilagan finansal kosullarin bu yavaglamada etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Tiiketici Fiyat!

Grafik 111.1.6: Tuketici Gisven Endeksi ve Tiketici E8ilim Anketi
Sorulanina lliskin Endeksler
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Kaynak: TOIK Son Géalem: 09.18

Dipnot: Endeks serflerinin agagr yonli: haseketi beklentilerde bozulmaya, yukan yénli
hareketi ise beklentilerde iyilegmeye isaret etmektedir. Seriler sirasiyia gelecek 13,3 ve
12 ayhk donemler e gegen 12 sylik déneme ydneliktir,

Hanehalkinin iktisadi faaliyete dair beklentilerini, tilketim ve tasarruf aliskanhiklarini agiklayan tiiketicigliven endeksi ve
tiiketici egilim anketi verileri incelendiginde, yakin dénem enflasyon ve kur gelismelerini takiben 2018 yili Eylal ayr
itibartyla son dénemde serilerde yatay bir seyrin ardindan bir miktar bozulma gézlenmektedir.
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Grafik 1.1.16: Secitmis GO0 Hanehalki Borgluluk Oranian
(%. Puan, ABD Dolari)
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Kaynak: BIS, WB Son Gézlem: 03.18

DCipnot: Siituniarin Gzerindeki degerler iigili Ulkedeki kigi bagina digen geliri; fark
degerleri hanehalki borghulufunun iki yithk deBisimini fade etmektedir.

2018 yili Mart ay: itibariyla Tiirkiye'de hanehalki borcu/GSYiH ylizde 16,6 olmustur. Bu seviye ile Tirkiye, yiizde 29,2
ortalamaya sahip segilmis GOU hanehalki borgluluk seviyesinin altinda seyretmektedir, Ayrica son iki yillik farkiara
bakildiginda Tiirkiye'nin hanehalki borclulugundaki azalmanin segilmis GOU ortalamasindan fazla oldugu goriiimektedir.

Azalan yurt ici talep ve ihracatta yasanan artis sonrasinda iktisadi faaliyette dengelenme gdzlenirken, finansal kosullarda
sikilasma belirginlesmistir. Imalat sanayi Gretimindeki yavaslama biiyiik oranda i¢ piyasaya yonelik iiretim yapan
sektérier kaynakh elurken, dis talep gorece gtictinii korumus, turizm dahil ihracata dayal sektérier olumiu ayrismistir.
2018 yili bagindan bu yana yavaslama siirecine giren yatinm egiliminde ve sanayi lretiminde, finansal kosullardaki
sikilasma ve ic talepte goriilen daralma etkili olmustur.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul piyasasindaki pek gok aragtirmaci sirketin verilerine gore, Kiirese! dlgekte kentlesme yavaslamakta ancak
Uilkelerin ingaat sektSrii biiyiimeye devam etmektedir, Ancak kiiresel Olgekte giincel durumda yasanan durgunluk nsaat

ve gayrimenkul sektoriinii de olumsuz etkilemektedir.

Gelismis tlkelerde ingaat sektdriiniin kisith biiyiime potansiyelleri ulaglan ekonomik olguniuk ile agiklanirken gelismekte
olan {ilkelerdeki sektoriin zorluklan ise kiiresel emtia fiyatiarindaki ve finansal piyasalardaki dalgalanmalar olmaktadir.

Turkiyede bilylme géstergelerinde insaat sektsrii bagat sektdr olarak karsimiza gikiyor. Tiirk ingaat sekt6rii ve
bilegenleri (alt sektdrieri) son 30 yildir hizii bir gelisim gdstermekle birlikte 6zellikle 2001 krizinden sonra saglanan
ekonomik gelismelerden en gok yararlanan sektorlerden biri olmustur. Ingaat sektérii bu strecte gegirdigi yapisal
degisim ile kurumsallasma siirecini de hizlandirmistir.

Ingaat sektorii ve bu sektére bagl sanayi dallar ile biiyiime igin itici gi olmustur. Sanayi ve hizmetler sektorieri de
ingaat sektdriindeki gelismeye bagh olarak kendilerini yenilemistir. ingaat sektérii sadece yurt iginde dedgil yurtdisinda
da yaptigi projeler ile kendinden soz ettirerek nemli bir marka olma konumuna ulasmigtir, Tiirk insaat ve miiteahhitlik
isletmeleri rekabete agik, daha giigiii finansman kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip ézellikle yurt disinda
yaptigi calismalarla iilkemize déviz kazandiric bir sanayi halini almigtir. Bu baglamda insaat sektériiniin analizi acisindan

faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.

Turk miteahhitiik firmalaninca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 tilkede iistlenilen 9375 projenin toplam bedeli
367 milyar ABD Dolan olmustur. Yurtdisi miiteahhitlik hizmetierinin bagladigi tarihten bu yana Ustienilen projelerin
tlkelere gére dagiiminda ilk 5 iilke Rusya (%19,7), Tiirkmenistan (%13,6), Libya (%8,4), Irak (%7,2) ve Kazakistan
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(%6,4) olmustur. Insaat iretimi sadece giindelik hayatta kullandigimiz konut ile siirh olmayip yillar itibari ile daha
teknik ve uzmanlik (baraj, santral, kdprii, tiinel gibi) isteyen alanlarda da blyilimektedir. Teknik anlamda daha zorlu bu

tip altyapi yatinmlaninda da Tirk sirketleri pek gok yurtdis projeyi bagari ile tamamlamistir.

Diger yandan enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile doviz fiyatlarindaki artigin yarattigi maliyet

unsuru sektorii etkilemeye devam etmektedir. TUIK verilerine gére; Bina ingaatl maliyet endeksi on iki aylik (yillnk)
ortalama degisim oranina bakildiginda, aralik 2016 %11,92; aralik 2017 %15,63; aralk 2018 %26,26, aralk 2019
%27,17 artmugtir. Asagida TUIK verileri sunulmustur.

Insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2019 ( [2015=100] )

Yi Ocak $Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afjustos Eyfil Ekim Kasm Aralik
Year January February March April May June July August  Septemb Qctober Novwember December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2018 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,52 111,90 112,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 129,51 130,84 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 149,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51
Bir 8nceki yilin ayni ayina gbre degigim (%) - Annual rate of change (%)
2015 - - - - - - - - - - - -
2016 11,39 10,72 11,32 1,22 11,92 11,57 10,60 1041 9,72 11,32 14,67 18,19
2017 15,25 15,70 15,58 15,04 13,51 13,85 14,92 15,74 16,71 1742 17,49 16,18
2018 16,22 17.20 17,92 19,91 23,04 26,06 27,01 33,36 39,66 37,52 29,95 25,65
2019 27,54 27,22
On iki aylk ortalamalara gire degigim orani (%) - Rate of change in twelve months moving (%)
2015 - - - - - - - - - . - .
2076 - - 5 - - - - = - - - 11,92
2017 12,26 12,69 13,06 13,38 13,51 13,69 14,04 14,47 15,04 15,54 15,77 15,63
2018 15,71 15,85 16,06 16,48 17,30 18,34 19,37 20,87 2283 2452 2554 26,26
2019 2717 2796
Kaynak: TUIK, ingaat Maliyet Endeksi, Subat 2019
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Kaynak: TUIK

Yukarida ingaat maliyet endeksinin Dolar ve Euro kuru ile olan iliskisinde paralellik gériilmekte olup ingaat maliyetlerine

dogrudan etki etti§i anlagiimaktadir.
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Insaat Sektériiniin GSYH icindeki Pay! (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Insaat sektériiniin GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2018 3. geyreginde %#6,6 olmustur. 2018 3. geyrek sonu itibariyle
ingaat sektdrii biiylime oram %6,44 iken, Gayrimenkul faaliyetlerinin bilyiime orani %12,48 olmug, GSYH ise %21,20

biylimistiir,

Insaat Sektorii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlan Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Ingaat sektériiniin bir 6nceki yilin ayni dénemine gére kiyaslandiginda ise biiyiime hizi %9,3 oraninda gerilemistir.

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin gorislerinden yararlanan REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektéri
Giiven Endeksi dederi, 2018 yili 4. geyrekte, gecen ¢eyrek déneme gbre %31 azalisla 59.0 (Kotiimser) olarak
dlclilmUgtir. REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektor(i Fiyat Bekienti Endeksi dederi, 2018 yili 4. ceyrekte, gecen ceyrek
déneme gbre %23 azaligla 75.0 (Kismen Kétiimser) olarak élgiilmiigtiir. Buna gére, gayrimenkul fiyatlannda gecmis lig
ayhk déneme gére, dniimiizdeki (i ayhk dénemde fiyat artis beklentisi azalmistir. (Kaynak: http://blog.reidin.com)

Tum bu aragtirmalara ve gériislere bakildiginda sonug olarak; 2019 yili hem ekonomi de hemde gayrimenkul sektérii
icin belirsizligini korumaktadir. Ancak tiim ekonomik aktérler ve rol oynayan onciiler 2020 yili icin daha himl

yaklagmaktadir.

— 7
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5.3. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme ydnii degerleme calismasini etkileyen faktdrler olup alt bagliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul
BoJazi boyunca ve Hali¢i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmugtur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doguda Asya yakasi olmak lizere iki kita iizerinde kurulu tek
metropolddir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde

Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirda§'in
Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilceleri bulunur.
Sehrin adini aldigr ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarmada iizerinde bulunan asil istanbul 253 km?2, biitiinii ise
5.313 km2 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yil adrese dayah niifus sistemi sonuclarina gére, Tirkiye'nin en kalabalik
15.067.724 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Grafik 1. Istanbul ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

istanbut Niifus Grafigi
16.602.00D -@- Niifus

15.000.600
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Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayah Niifus Verileri

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yagayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de
Anadolu yakasinda yasamaktadr. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu

mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent 6iceginde son yirmi yilda hizli bir doniisiim yagsamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu mensuplan,
Avrupa ve Amerika'daki déniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig ice diisiik yogunlukiu konut alanlarina

taginmiglardir, 32 ilgesi 151 kdyil, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriirlige giren “5747 sayili Bilytiksehir Belediyesi Sinirlan Igersinde Iige Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Dedisiklik Yaptimast Hakkinda Kanun“la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a yiikselmistir.
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Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismig ilidir. Yénetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en 6nemli karar, iletisim ve yonetim

merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye dlcedjindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19. yiizyilin ikinci
yansinda yabanci, finans kuruluslanmin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciigin merkezi olmus,
1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilan agmigtir. Tiirkiye' deki bilyiik bankalarin tiimiine yakini ile
biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi bakimindan
Turkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir. flde tarim kesiminin payi oldukca kiigiiktiir. Bitkisel diretim ve hayvancilik
metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle sinirlidir.

5.3.2. Tuzla flcesi
3 Cografi konum olarak Kocaeli Yarmadasi'min giineybatisinda yer
g almaktadir. Kuzeyde ve batida Pendik Iigesi, dogusunda ise Kocaeli'nin
- ' - — Gebze ilgesi ile komsudur. Gilineyinde Marmara Denizi bulunur ve
' S “an=- yaklagik 13 km. kiyi seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi

ortalama 175-190 metredir. Giineydeki Tuzla Burnu biiyiik bir ¢ikints
@..  oOlarak goze carpmakta olup, tepeler bazi yerlerde denize dik
- uzanmaktadir. Araziler genellikle engebeli olup yiikseklik Akfirat ve

£ e

Orhani Beldeleri'nde 300 metreyi buimaktadir. En yiiksek yer 300 metre ile Akfirat'tadir.

Tuzla, Istanbul ilimin en giineyde bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu ilcelerinden biri olan Tuzla'da
Turkiye'nin en bilyiik tersanesi, Istanbul Park F1 Pisti ve karma fonksiyonlu Viaport Marina bulunmaktadr.

Tuzla; 1400 yiinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanli topraklarina katimigtir. Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan Anlagmasi
cercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklerle yer degistirmislerdir.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal Iicesi'ne baglanmis, 1987 yilinda Pendik Tigesi'nin kurulmasi
nedeniyle Pendik Iigesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayll Miukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan
27.05.1992 tarih ve 3806 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile Pendik Iigesinden ayrilarak Tuzla adi altinda miistakil bir ilce olmustur.
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yili adrese dayall niifus sistemi sonuglarina gére, Tuzla figesi niffusu 255.648 kisidir.

Tablo. 4 Tuzla Ilcesi Niifus Verileri Tablosu
YiL 2012 2013 2014 2015 2016 2017

NUFUS 197.657 208.807 221.620 234372 242,232 252.923 255.648
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Actklayici Bilgiler

Degerleme, bir varigin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir oneme sahip olan bir diger
unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

o Fiyat, bir varlik igin talep edilen, tekiif edilen veya ddenen tutardir, Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya &zel menfaatler nedeniyle édenen fiyat, bu varlida baskalarinin atfedecegi
degerden farkh olabilir,
» Maliyet, bir varigi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigr veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iligkilidir clinkii bir variik icin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.
» Deder gergeklesmis bir veri degjil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

a)  Bir el dedigtirme igleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varhgin miilkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degigtirme iglemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin belirlenmesinde dayanilan varsayim dederleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise, miilkiyeti sonucu belitli bir taraf igin olugan faydalarin sayisal
tahminidir.

Degder esas|, bir degerlemenin temel diciim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
degerlemenin amacina bagh olarak dedisir. Bir deger esasi asagidaki iic temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olas
fiyat: belirlemektir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda tanimlandigi sekliyle pazar dederibu kategoriye girer.

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlida sahip olmasi sonucu saglayacagi faydalan belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 6zgudiir, genel olarak pazar katiimcian agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Degerleme Standartlarinda tanimlandigi sekliyle yatirim dederi ve dzel deder bu kategoriye girer.

¢) Ugiincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin {izerinde anlasmaya varabilecegi fiyati
belirlemektir. Taraflar badlantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayp, (izerinde anlastlan fiyat tipik bir pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladidi 6zel avantajlar veya dezavantajlar yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda

tanimlandigi sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deger kavrami farkli kategorilere aynimakta olup deder esasi degerlemenin amacina bagl olarak degisebilmektedir.
Dedger esasi asa§idaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge nitelifindeki degerin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,

b) Dederlemesi yapilan varligin tiird,
¢} Dederleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kogullar altinda temel varsayimlan degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya dzel varsayimiar.
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6.2. Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deder

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitastyla alicilar ve saticilar arasinda alimp satildigi ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri iizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve dier pazarlardaki faaliyetierden cok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakiiklari nedeniyle, arz ve talep arasinda
stirekli bir dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir.

*  Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha yiiksek
veya daha disiik seyrettigi ddnemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnegin pazarin bir gilin dncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli ofarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag
varsayimina dayanan diizeltiimis veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibari ile pazardaki kogullari
yansitmalidir.

»  Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kantti olabilir, Fiyatlanin distigi donemlerde islem adedi
seviyesi diigebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistiigii pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlan dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gerceklerini goz ardi etmek anlamina gelecektir.

¢ Uluslararasi Degerleme Standartlaninda kullanildigi haliyle pazar katiimcilan, gercek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmay tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin tiimii anlamina gelmektedir.
Pazar katilimcilarina atfedilen tiim gdriisler ve ahm satim yapma istegji herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus igin
dedjil, dederleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alic veya saticilanin tipik istek

ve goriisleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem
ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardr.

»  Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varli§in pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirlh sayida Pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

e Pazar esash deferleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgii konular degerlemede

dikkate alinmaz.
e Pazar dederi, satianin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetierini hesaba katmadan ve islemin dogrudan

sonucu olarak her iki tarafca Gdenecek vergilere gére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varigin el degigtirmesi igin

belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimiari igin Uluslararas) Dederleme Standartlarinda belirtilmektedir.
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6.3. Degerleme Yaklasimlan

Uygun bir deer esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok defjerleme
yaklagimi kullanilabilir. Uluslararast Degerleme Standarti gercevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklagim
dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar {iretebilmek icin yeterli sayida gergeklere
dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida defjerleme yaklasimi veya ydntemi

kullanimas 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer
varliklar ile karstlagtirmal olarak belirlenmesini saglar.

» Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, aymi veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin gz 6niinde bulundurulmasidir.

»  Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliliini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir.

*  Gergek islem kosullan ile deger esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhiikiari yansitabilmek
amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir, Ayrica dederlemesi
yapilan varlk ile diger iglemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkliliklar

olabilir.
6.3.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine déniistiiriilmesi
ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varhigin yararli 6mrii boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciligiyla
belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina doniistiiriiimesidir.
Gelir akig), bir sézlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varlidin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olusmast beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

a) Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlan giincel bir dedere indirmek
icin) indirgenmis nakit akiss,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yiikiimliilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate ahnarak, yikiimliliklere de

uygulanabilir,

6.3.3. Maliyet Yaklagime

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicimin, belli bir varlik iin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
degerlemesi yapilan varlija ddeyecedi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
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olmayacad ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalar nedeniyle,
geneliikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha diisiiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina badh olarak, alternatif varhigin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.,
Uygulama Yéntemleri

Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama yontemlerini icerir. Farkli varlik siniflari icin yaygin
olarak kullanilan cesitli yontemler, Uluslararasi Degerleme Standartlan Varlik Standartlari bélimiinde ele ainmistir.
Degerleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler
anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimiara dayal olabilirler,

Gercek girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

e  Ayni veya benzer varlikiar igin elde edilen fiyatlar,

¢  Varlik tarafindan yaratilan nakit akiglar,

e  Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetieri.

Varsayimlara dayanan dirdilere asadidaki érnekler verilebilir:

+  Nakit akislan tahminleri veya projeksiyonlars,

o Varsayimsal bir variiga ait tahmini maliyetler,

o Pazar katihmciarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degerleme yaklagimlan ve yontemleri genellikie birgok farkh degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkh tiirde varliklarin
degerlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildi§ji pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklan kullanilir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALIZi
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (S.W.0.T. Analizi)

< GUCLU YANLAR
e  Gayrimenkullin, ana ulagim akslarina yakin konumda bulunmasi
s Bulundugu konum itibari ile reklam kabiliyetinin ve algilanabilirliginin yiiksek olmasi,
< ZAYIF YANLAR
e Tasinmazin askeri bolgeye yakin konumda olmasi
Sehir merkezine uzak konumda olmasi
TEHDITLER
Bélgede gergeklesen fonksiyon déntisiim siirecinin kestirilememesi
Ulkemizin icinde bulundugu politik gelismelerin olumsuz etkileri

K
[ ] % e

7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhgin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir Pazar katilimcisinin
varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullamim belirlenirken, asadidakiler dikkate alinr:

a) Bir kullanimin mumkiin olup olmadigini degerlendirmek icin, pazar katlimcilan tarafindan makul olarak gériilen

noktalar dikkate ahnir.
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b) Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili tiim kisitlamalar, 6rnegin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katimasina, varligin alternatif kullamma doniistirme malivetieri hesaba katidiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edecedi getirinin Uizerinde yeterli bir getiri iiretip liretmeyecegini dikkate alrr.

Degerleme konusu 6408 parsel iizerinde halihazirda gelistirilmis olan proje igin; tasinmazin 03.01.2003 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Tuzla E-5 karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Doniistim Uygulama Imar Planinda kismen” Hizmet
Agirlikh Gelisim Alani” kismen de “Park Alani” lejandina sahip iken Cevre Sehircilik Bakanhgi tarafindan 09.12.2016
tarihli resen onaylanan 6408 sayih parselin bir kismina iliskin 1/1000 dlgeki Uygulama Imar planinda yapilan yol tadilati
kapsaminda; Cevre ve Sehircilik Bakanhginca Mimari proje ve Yeni Yapi Ruhsatiari onaylanmistir.

Konu taginmazin daha sonra 24.11.2017 tarihli Istanbul By(ksehir Belediye Bagkanlid: tarafindan onaylanan 1/1000
olcekli Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Planrnda kismen “Yol Alani” Kismen de “Emsal (E): 1,75
ve Yencok: 12 kat yapilagma sartlarinda TICTK-2 rumuzlu “Ticaret -Turizm -Konut” alaninda kaldigi goriilmiistir.

Bdlgenin gelisim edilimi gbzlendiinde halihazirda onaylatiimis olan projenin verimli kullanim olacadi kanaatine vanlmig
olup taginmazlarin en etkin ve verimli kullanim analizine iligkin tarafimizca ayn bir calisma yapiimamigtir.

7.3, Degerlemede Kullanifan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme konusu tasinmaz halihazirda bog parsel niteliginde olup iizerinde gelistirilen ve onaylatilip ruhsat belgeleri
duzenletilen Konut+Ticaret nitelikli proje degerleme calismasinda dikkate alinmistrr. Projenin ingaatina heniiz
baslanmadifindan konu taginmaza arsa dederi takdir edilmigtir. Konu taginmazin arsa defjeri takdirinde “Emsal
Kargllaghrma Analizi Yontemi” ve “Gelir indirgeme Yéntemi” kullanilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilagtirma Analizi Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundudu bdigede yer alan benzer arsalarin satis dederleri arastinimigtir. Parsel
lizerinde halihazirda geligtirilen projede yer alacak konutlarin ve diikkén nitelikli tasinmazlar igin konut/diikkan satig
degerleri arastinimistir. Pazardan elde edilen veriler agagjida sunulmustur.
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Emsal Krokisi

Satilik Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA EMSALLERI-ES

: BIRIM
ERAET SATIS/KIRA 5 AL
OZELLIKLER DEGERI DEGER IRTIBAT
TLfm*
Degerfeme konusu taginmaza yakin cevrede E-5'e cephe konumda yer alan; 20.547 Osman Bilgin
EMSAL 1 "1 Eeyan edilen, Kaks:1.75, Ticaret + konut alaninda kalan arsa igin |.Ig|hs| |'Isya;.nlz‘n! 20547 | 170.000.000 8274 0(532) 293 94 48
goriigmede pazarhk paylt olarak 170.000.000 TL satis fiyati istendigi bilgisi i. NO: 454149478

alinmigtir. S6z konusu emsat uzun siiredir pazarda ve yiiksek fiyat istenmektedir.
Degerleme konusu taginmaza yakin cevrede E-5'e cephe konumda yer alam;
8.312,67 m? arsa icin ilgilisi ile yapilan gériigmede pazarlik payh olarak 65.000.000- Osman Bilgin
EMSAL 2 TL satis fiyat istendigi ve 60.000.000 TL ye verilebilecegi bilgisi alinmistir. S6z | 8.313 60.000.000 7.218
konusu emsal degerleme konusu tagmmazla ayni 6zellikte ve tizerinde bos okul 0(532)29313.45
B © H y &3

binasi yer almaktadir. Tasinmazin yola cephesi dardir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin cevrede E-5’e cephe konumda yer alan; 18.270
m? beyan edilen, Kaks:1,75, Ticaret + konut alaninda kalan arsa igin ilgilisi ile yaptlan
goriigmede 175.000.000-TL (Eski 32.000.000 $} satis fiyah istendigi ve pazarlik Eskidji
payinin var oldugu bilgisi alinmistir. (tasinmaz uzun siiredir satiliktir.) konu parse! i | 2o 9.579 0532 424 54 80
taginmazlara gore konum, yapilasma kosullari ve cephe agisindan daha iyidir,
(38.400 m? insaat alami oldugu beyan edilmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin Tuzla Kavsaginda E-5’e cephe konumda yer
alan; 29.865 m?, briit, 23.000 m? net alanli, Kaks:1.75, Ticaret +konut alaninda kalan Remaks Endiistri
EMSAL 4 arsa igin ilgilisi ile yapilan goriismede pazarlik payh olarak 168.000.000-TLsatis fiyati | 29.865 | 168.000.000 5.625

g . T 05334136190
istendigi bilgisi alinmistir, (23.493 m? alani yapilasabilir) konu parsel tasinmazlara
gbre konum, yapilasma kosullari ve cephe agisindan sdaha iyidir.

EMSAL 3

SATILIK ARSA EMSALLERI-YAKIN BOLGE

ALAN  SATIS/KIRA

OZELLIKLER (m?) DECGERI IRTIBAT
Degerleme konusu taginmazla ayn: aksta Tuzla Kavsagina cepheli, 43.000 m? briit,
Kaks:1.75, Ticaret + konut alaninda kalan arsa igin ilgilisi ile yapilan gérismede Osman Bilgin
EMEALS emsal taginmaz igin 180.000.000-TL satis fiyati istendigi bilgisi alinmistr. 43:000 }480.000.000 |  4:136 0(532) 29394 48

({Taginmazin imar kosullan geregi terkleri bulunmaktadir)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Yayla Mahallesinde yer alan; 7526
parsel numarali, 1.071 m? beyan edilen, Kaks:1.75, hmax:6 kat, Ticaret +konut Dostak insaat
EMSAL 6 alaninda kalan arsa icin ilgilisi ile yapilan gériismede 2018 yilinda 3.455.000 TLolan | 1.071 2.690.000 2.512 0(532) 694 83 01
fiyati pazarlik pay: iginde 2.690.000 TL olarak revize edilmistir. S8z konusu emsal
net 965 m? dir.

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Aydinli Mahallesinde yer alan; 188
ada 5 parsel numarali, 14.700 m? beyan edilen, Ticaret alaninda kalan E:2,00, Remax Go
EMSAL 7 Yengok: 10 kat yapilasma kosullanindaki arsa igin ilgilisi ile yapilan gérismede | 14.700 99.000.000 6.735 0(544) 493 29 09
pazarlik payh ofarak 99.000.000 TL satis fiyat: istendigi bilgisi alinmigtir. S6z konusu
emsal degerleme konusu taginmazlardan daha iyi konumdadr,

b T
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DEGER
TL/m*

SATIS/KIRA

OZELLIKLER DEGERI

35

IRTIBAT

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan; 5.600 m? beyan edilen, park
alaninda kalan (iige Belediyesi adina bedelsiz terk etmeleri sarti ile dncelikle
bulundugu imar adasi dikkate ahnarak komsulugundaki yaptlasma degerine gére Ercan Korkmaz
EMSAL 8 uygulama gérmemis parsellerde parselin %60 | 5.600 20.000.000 3571 0(537) 208 78 91
tizerinden belirlenecek olan imar hakkim transfer edebilir.) arsa igin ilgilisi ile
yapilan gériismede 20.000.000-TL (Eski 5.000.000 $) satig fiyati istendigi ve pazarlik
payinin var oldugu bilgisi ainmigtir.
Degerleme konust; tasinmaza yakin konumda yer alan; 16 ada, 1304 parse! Mesut Bagar
EMSAL 9 .nu‘rp?r.ah ve 960 m‘ tievan edilen, Kaks:1.5, Ticaret + k?nut a!a.mnda kalan arsa igin %60 2.500.000 2.688 0(542) 52123 31
ilgilisi ile yapilan gériismede 4.500.000 TL satis fiyat istendigi ve pazarlik payinin Hissedar
var oldugu bilgisi alinmistir.
16 ada, 1304 parsel numarah ve 960 m? beyan edilen, Kaks:1.5, Ticaret + konut Janti Gayrimenkl
EMSAL 10 alaminda kalan Gzerinde 2 kath .Izl.na bulunan arsa igin ilgilisi ile yapl.lar.a -gorusmede 960 4.200.000 4.375 0(531) 32122 28
4.200.000 TL sati fiyatt istendigi ve pazarlk payinin var oldugu bilgisi alnmistir. i. NO: 510258067
(HACIOBLU HILMI SONAY iLKOGRETIM OKULUNUN ARKASINDA)
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Yayla Mahallesinde yer alan; 668 m?
beyan edilen, Kaks:1.5, Ticaret + konut alaninda kalan arsa icin ilgilisi ile yapilan Osman Bilgin
EMSAL11 | gériismede 2.800.000 TL satis fiyat: istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 668 2.800.000 4,192 0(532) 293 94 48
alinmistr. 56z konusu emsal deferleme konusu taginmazlardan daha iyi i. NO: 454149478
konumdadir. (ARSANIN UST TARAFINDA ASSAN FABRIKAS! BULUNMAKTADIR.}
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; 965 m? beyan edilen,
Kaks:1.75, hmax:6 kat, Ticaret + konut alaninda kalan arsa igin ilgilisi ile yapilan Centry 21
EMSAL12 | gériismede 2018 yilinda 3.400.000 TL sati fiyat: istendigi glince! olarak pazarhk 965 2.590.000 2.684 0(549) 4'17 4133
payh 2.590.000 TL ye satilik oldugu bilgisi alnmistr. S6z konusu emsal degerleme
konusu taginmazlardan daha iyi konumdadir,
E-5'e yakin konumda yer alan; 22.000 m? beyan edilen, Kaks:1.75, Ticaret + konut Sezi Gayrimenkul
EMSAL13 | zlaninda kalan arsa igin ilgilisi ile yapilan gorasmede eskiden 32.000.000 $ satig | 22.000 | 109.478.400 | 4.976 0532 414 10 05
fiyati istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan; 2.853 m? beyan edilen, Imar
transferine konu arsa icin ilgilisi ife yapilan gériismede 6.000.000 TL satis fiyat: Omer Bey
EMSAL 14 | istendi§i ve pazarhk payinin var oldugu bilgisi alinmistir. S6z konusu emsal | 2.853 6.000.000 2.103 0(553) 1775077
degerleme konusu taginmazla benzer Gzelliktedir. {Kat karsiligi olarak arsa lehine i. NO: 437694256
%640 distndidiigd beyan edildi.)
Degerleme konusu taginmaza yakin cevredeHat boyu Caddesine 2. parsel konumlu Akginler Yat
109/2 parsel, 227 m? beyan edilen, Kaks:1.5, Ticaret + konut alaninda kalan arsa igin kgn Ie fjraunm
EMSAL 15 ilgilisi ile yapilan goriismede 1.150.000 TL satig fiyat: istendigi ve pazarlik payinin 227 1.150.000 5.066 ns.
e . a 0(532) 227 61 12
var oldugu bilgisi anmistir. S6z konusu emsal degerleme konusu tasinmazlardan i. NO: 597843973
daha iyi konumdadir. T
Tuzia Aydinli, 1001 parsel, ES alt: ve ES'e 2. parsel konumunda olan, 400 m? beyan Stufepiuse!
EMSAL 16 edilen, ticaret fonksiyonlu arsa, 2.000.000 TL bedelle satihktr. ilgilisi ile yapilan 400 2.000.000 5.000 FaK
. oo 0 (506) 38903 13
goriismede pazarhk payinin var oldugu bilgisi alhnmigtir. 1. NO: 334595219
Tuzla Devlet hastanesi bitisiginde, Emlak Konut GYO AS. ye ait 4554 parsel
numarali, 10.053 m? arsanin 2018 yil sonu KAP ta yayimianan raporunda birim
degeri 2.550 TL/m? olarak takdir edilmigtir. Rapordan elde edilen bilgiye gére,
Emlak Konut GYO — Dag Mimarlik ve Mihendislik Yapi Gayrimenkul Tic. San. AS.
EMSAL 17 arasinda “Arsa Satig: Karsilig1 Gelir Paylagimi isi” sozlesmesi yapilmistir. Sézlesme | 10.053 25.635.405 2.550 2018 KAP raporu
detaylarina gore;
Arsa Satist Karsilig Toplam Gelir = 185.000.000 TL+ KDV Arsa Satisi Karsilig Sirket
pay: Geliri orani = %29,15 Arsa Satisi Kargilig1 Asgari Sirket Pay) Toplam Geliri =
53.927.500 TL olarak belirlenmigtir.

*iige Belediyesi adina bedelsiz terk etmeleri sartr ile 5ncelikle bulindugu imar adas) dikkate alinarak komgulugundaki yapilasma degerine gére uygulama gbrmemis
parsellerde parselin %60'ilizerinden belirlenecek olan imar hakkini transfer edebilir.

Bolgedeki emlak ofisi ile yapilan gériismede; bélgede degerleme konusu arsalarin yer aldigr E-5 e konumlu

arsalarin birim fiyatlann 1.000-1.750 $ arasinda deger edebilecegi, hasilat paylasim oraninin %35-40 arasinda Cagdas Emlak

degigebilecegi bilgisi alinmistir. Ayrica emlak ofisi, yakin zamana kadar bélgede fiyatlarin diistik seyrettigini, Edag
BEYAN 2 g " R b . Fatma AKTAS

pazarda malikler tarafindan talep edilen arsa satig degerlerinin yiiksek oldugunu ve bu sebeple bolgede satig 0536 373 77 60

oranlarinin diistagl bilgisini vermistir. Konu proje dzelinde birim satis degerlerinin 4.000-TL-5.000-TL olabilecegi,

diikkan birim satis degerlerinin 5.500-TL-7.000-TL civaninda olabilecegi beyan edilmigtir.

Bolgedeki emlak ofisi ile yaptlan gérigmede; E-5 cepheli arsalarin birim satis fiyatinin 1.500-2.000 $ arasinda

degistigi, degerleme konusu arsalarin yer aldigi E-5 alti bélgesinde ise birim fiyatlarin 800-1.400 $ arasinda sahinler Emfak
BEYAN | olabilecegi, hasilat paylasim oraninin %35-40arasinda degisebilecegi bilgisi alinmistir. Ayrica emlak ofisi, malikler 0532 215 61 97

tarafindan talep edilen arsa satig degerlerinin yiiksek oldugunu ve bu sebeple bélgede satis oranlaninin distiigii

bilgisini vermigtir.

Bolgedeki emlak ofisi ile yapilan goriismede; degerleme konusu arsa birim fiyatlarin 970-1.200 $ arasinda deger Eskidii

edebilecegi, hasilat paylagim oraninin %30-35 arasinda degisebilecegini beyan etmigtir. Ayrica emlak ofisi, s e
BEYAN " " . g g = - Gayrimenkul

pazarda malikler tarafindan talep edilen arsa satis degerlerinin yiksek oldugunu ve bu sebeple bélgede satis

N - 0216 395 28 29
oranlarinin diistiigi bilgisini vermistir.
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Satihk ve Kiralik Isyeri Emsalleri:

36

Kiraltk Diikkan Verileri

ACIKLAMA

Kaymakamlik ve Belediyeye yakin, Girig 110 m2-bodrum 50 m?-asma
kat 20 m? toplam 170 m? kullammli diitkkan, 975.000 TL bedelle

satiliktir.

Satihk, TL

975.000 7.647

Kiralik,

mn

Tuzla merkezde, 300 m? kise konumlu diikkan, 1.650.000 TL bedelle
satihkbir. (80 m? kis bahgesi mevcuttur.)

300,00

1.650.000 5.500

Glizelyall da 160 m? deposu ile toplam 310 m? dikkan 2.000.000 TL
bedelle satiliktir. Reklam kabiliyeti degerleme konusu tasinmazlara
gore daha avantajhidir.

160,00

2.000.000 12.500

Giizelyali da 18 m? kuafér 200.000 TL bedelle satiliktir. Konu taginmaz
cadde cephelidir.

18,00

200.000 11111

Gizelyah da, Tersane istasyonuna bitigik, Neomarin AVM c¢aprazinda
150 m? diikkan 2018 yilinda 890.000 TL bedelle pazarda iken giincel
olarak satis degeri 920.000 TL olarak revize edilmistir.

150,00

920.000 6.133

Tuzla Yayla Mahallesinde, 130 m? diikkan 1.500.000 TL bedelle
satiliktir. {Kirasi 5000 TL)

130,00

1.500.000 11.538

5.000

38,46

E-5'e baglanan Istiklal Caddesi Gizerinde {Giizelyali) 50 m? beyan edilen
diikkana 550.000-TL istenmektedir. Taginmazin igerisinde 1650-TL/AY
bdeyen eski kiraci yer almakta olup yeni kirasimn 2000-2500-TL/AY
araliginda olacagi beyan edilmistir.

50,00

550.000 11.000

2.250

45,00

Lantana Plaza da, ES girigli, 80 m? briit, 57 m? net diikkan 7.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir.

80,00

7.000

87,50

Evora Carsida, 60 m? girig ve 80 m? depolu diikkan, 4.500 TL/Ay bedelle
kiraliktir.

80,00

3.500

43,75

10

Tuzla Ticaret Merkezinde, 600 m? diikkan 18.000 TL/Ay bedelle
kiraliktir.

375,00

18.000

48,00

11

Ambians Sitesinde Hatboyu caddesinde 51 m? diikkan 1.950 TL/Ay
bedelle satis ofisinden kiraliktir. (KDV dahil)

51,00

678.000 13.294

1.950

38,24

12

Adress Tuzla projesinde 223 m? zemin 223m? depo, 64 m? asma katli
diikkan 14.000 TL/Ay bedelle kiralktir.

294,75

14.000

47,50

13

istasyon mahallesinde 180 m? giris 80 m? depolu diikkan 7.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir.

200,00

7.000

35,00

14

Varyap Plazada E-5 cephe 200 m? alanh diikkan 2.500.000 TL degerle
satiliktir. Pazarhk payl bulunmaktadir. Diikkanm kirasinm 7.500-TL/Ay
civarinda olabilecegi beyan edilmigtir. {Diikkanin kira degerine gore
fiyatinin ok yitksek istendigi diisiiniiimektedir.)

200,00

2.500.000 12.500

7.500

37,50

*Bodrum katlar ve asma katlar %25 oraninda dikkate alinmistir.

PAZARLIKLI .
ACIKLAMA SATIS PSEAéFE{IF.{IIK.II:II-/i(AsA KAP
DEGERI,TL 1
E-S'e baglanan Istiklal Caddesi Gzerinde (Giizelyali) 50 m? beyan edilen diizayak diikkdna
550.000-TL istenmektedir. Taginmazin icerisinde 1650-TL/AY &deyen eski kiraci yer almakta olup 467.500 2.250 5,78%
yeni kirasinin 2000-2500-TL/AY araliginda olacagi beyan edilmistir.
Tuzla Yayla Mahallesinde, 130 m? diikkan 1.500.000 TL bedelle satiliktir. {Kirasi 5000 TL) 1.000.000 5.000 6,00%
Kaymakamlik ve Belediyeye yakin, Giris 110 m?-bodrum 50 m?-asma kat 20 m? toplam 170 m?
kullanimh ditikkan, 975.000 TL bedelle satiliktir. 6 gy L35
E-5'e baglanan istiklal Caddesi iizerinde {Giizelyal} 50 m? beyan edilen diikkina 550.000-TL
istenmektedir. Taginmazin igerisinde 1650-TL/AY &deyen eski kiraci yer aimakta olup yeni 410.000 2.250 6,59%
kirastnin 2000-2500-TL/AY aralifinda olacag beyan edilmistir.
HESAPLANAN ORTALAMA KAPITALIZASYON ORANI 6,40%
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Tablo. 5 Satihk Konut Emsalleri:

Site Adi

Kullanim tertibi

Kati

Satisa Esas Alan, m2

Briit Alan, m2

Deger, TL

Iletisim

2+1 2 105 93 460.000 4.381 0 (532%?; 17 41
141 5 80 71 345.000 4313 ) (532%’3‘ i
S 5 105 93 470,000 4476 ) (532?;2’3‘ B
oo 141 3 80 71 370.000 4.625 0 (532% g
bahge 141 4 80 71 350.000 4375 0 (532%58‘; -
241 BAHCE 105 93 515.000 — 0 (532;\%?;5 7873
241 BAHCE 105 93 490.000 4.667 0 (ssg\gggiu 80
241 2 105 93 1.900 18 0 (532%39 17 41
341 BAHCE 103 84 348.000 3.379 0 (so.zf;3 éggxzs 96
L 4 120 100,8 550.000 4.583 0 (535%';?79 o1
3+1 1 131 116,48 595,000 4.542 0 (5;42§r3%|?§7 92
Py BAHCE 108 86 420.000 88 | o (535)9{5’;2"79 I
4+2 dbix 5 28 184 650.000 285 | o (535;3@;8"32 e
- 4+2 dblx 5 72 2115 875.000 3.217 _022523,"2'22"333 -
Bodit 4+2 dblx 5 272 211,5 950.000 | 3.493 oims‘;g;“;rzg"ggaég
4+2 dblx 5 250 208,4 950.000 3.800 0?;:;;“}{22"%;9
442 dblx 5 250 208,4 745.000 2,980 L (535';’;’3 P55
442 dbix 5 250 208,4 749.000 2.996 2 (535;?;; =
i s 250 208,4 §35.000 40 | (532;"5";‘; 2 5
4+2 dblx 5 250 2084 2.550 10 0 (532??;';&; 1524
2+1 2 143 120,96 475.000 332 | (5327)a§ff o3
3+1 3 136 120 600.000 4.412 U?sff’)egggag's‘e‘:z
3+1 5 138 120 600.000 4,348 DenizBank
e 5 145 130 700.000 4828 | o (53;)”(%33"65 -
141 B 70 60 275.000 9 | (5327)?:; .
3+1 1 135 120 525,000 3.889 0 (55§)e Qggxw 84
izl 3+1 4 127 115 475.000 L 0 (554R)e 48397 84
Park 4+1 dbix 5 190 170 600.000 3.158 0 (534R)e Q«:Sxﬂ 69
1+1 1 70 60 1.800 2 0 (5o§)e /17;;)(97 91
1+1 86 70 1.200 14 0 (532T)a§:;i44 92
1+1 BAHCE 9% 73 1.350 14 o(53£a§;?4492
2+1 3 100 78,4 1.450 15 0 (5323?2?44 2
3+1 3 | 206 162,4 2,300 1 0 (532383?:;144 92
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2+1 3 136 100,8 437,000 3.213 0 (533?:3 85 64

1+1 2 86 67,2 260.000 3.023 0 (530?!?5“;i 11 66

2+1 4 107 84 L) B T (ss_gf 407 60 39

341 2 160 134,4 515.000 3.219 o 1535%':2"00 97

2+1 BAHCE 136 95,2 535.000 3.934 0 [ssgf %;xss 39

241 2 128 95,2 415.000 3.242 0 (53'2{;3 Qg;xsg 39

2+1 3 136 100,8 405.000 2.978 0 {53%e%§x69 39

s 2+1 3 136 100,8 435,000 3.199 0 [53§)e %3)(69 39
Sitesi 141 4 80 60,48 270.000 3.375 0 (543*’;‘;3‘ 17 42
2+1 BAHCE 149 100,8 430.000 2.586 0 15415)327“3 17 42

2+1 5 97 86,24 380.000 3.918 o (541?5'% 17 42

5 5 74 53,76 230.000 3.108 . (53;‘;3{:3;"69 -

2+1 4 107 84 1.600 15 0 (sa'zl)e %?69 39

3+1 2 146 106,4 2.100 14 0 (532R)e /4%;,(69 39

3+1 2 146 106,4 2.200 15 0 (53§Je éTgxoo 97

1+1 4 70 56 1.250 18 0 (532297"5’; 1575

6.1.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan konu taginmaza benzer niteliklere sahip emsal satiik miilkler
incelenmigtir. Yapilan pazar arastirmalarinda emsal taginmazlarin satig degerlerinin; lokasyon, cephe kabiliyeti gibi
kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi gérilmiistiir. Bolgede yapilan pazar arastirmasinda ve emlak ofislerinden
edinilen bilgiler dogrultsunda degerleme konusu ana gayrimenkuliin yer aldigi bélgede ticari ve hizmet agirhkh gelisim
alanlani lejantinda yer alan arsalar igin talep edilen satis bedellerinin pazar fiyatlarinin (zerinde oldugu ve maliklerin
talep ettikieri bedellerin gerceksi fiyatlar ile uyusmadig bilgisine ulagiimistir,

Dederleme konusu tasinmazlarn bulundugu bélgede D 100 aksi boyunca olusan ticari gelismelerin etkisi emsal arsa
fiyatlarinda gzlemlenmigtir. Tuzla-Pendik istikametinde yer alan ticari imarl arsalar igin talep edilen fiyatlar, D 100 aksi
Uzerindeki Anadolu Adalet Sarayi ve aks iizerinde gerceklestirilen nitelikli projeler, alternatif ulasim akslarina erisim
kolayligi nedeniyle dediskenlik arz etmekte olup fiyatlarin spekiilatif oldugu kanaatine varimistir, Yapilan Pazar
aragtirmasinda taginmazlara emsal olabilecek nitelikteki arsalann birim satis degerlerinin 2.500-6.000/m2 arasinda
dedigtigi ancak emlak yetkilileri goriigleri dogrultusunda piyasanin durgunlugu, yeni ingaat yatinmlarina talebin kisitl
olmasi, ingaat maliyetlerinin artmasi nedeniyle arsa fiyatlarinda dislisin goriilmesi gibi dezavantajlar dikkate alinarak
birim satis dederlerinin yaklagik net parsel alanlan iizerinden 2.500-3.000 TL/m2 civarinda olacadi kanaatine
varimigtir.

Pazar aragtirmasindan elde edilen emsaller konumu, imar kosullari, byiikliik gibi kriterleri dogrultusunda diizeltilerek

konu taginmaza takdir edilecek arsa birim satis degeri hesaplanmigtir.
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o i atis Dege B Dege Paza ar D Ala 0 Diize B Dege
EMSAL4 |29.865 | 168.000.000 5.625 -25% 0% 5% | -15% 3.094
EMSAL5 |43.000 | 180.000.000 4.186 -15% 0% 0% 0% 3.558
EMSAL6 |1.071 2.690.000 2.512 -10% 0% -15% | 20% 2.386
EMSAL7 |14.700 | 99.000.000 6.735 -15% -5% -10% | -20% 3.367
EMSALS |5.600 20.000.000 3.571 -15% 5% -15% | 20% 3.393
EMSAL 13 | 22.000 | 109.478.400 4.976 -10% 0% -5% | -15% 3.483
EMSAL 14 | 2.853 6.000.000 2.103 -5% 25% -15% | 0% 2.208
EMSAL 17 | 10.053 | 25.635.405 2.550 0% 0% -10% | 0% 2.295

ORTALAMA BIRIM SATIS DEGERI {TL/m?) 2.973

Sonug olarak degerleme konusu taginmaza Emsal Karsilastirma Yéntemi ile 3.000 -TL/m?2 birim satis dederi takdir
edilmis olup takdir edilen toplam deger asagida sunulmusgtur,

Tablo. 6 Emsal Karsilastirma Analizi ile Hesaplanan Arsa Satis Degeri
Arsa Birim Degeri (TL/m?)

Arsa Degeri (TL)
160.379.790

Arsa Alani, m?
53.459,93

Emsal Kargilagtirma Analizi Yontemi ile arsa birim satis fiyati bazinda analiz sonucu konu taginmazin satis degeri
160.379.790.-TL takdir edilmistir,

Parsel Uzerinde gelistirilen projede yer alacak konut/diikkan nitelikli taginmazlarin pazarda bulunan emsalleri agagidaki
sekilde diizeltilerek takdir edilmistir.

Konut Nitelikli Taginmazlann Diizeltme Tablosu

O O oje e a a D B
% elig Dege Deg beor
is GYO Cinarli Bahce 4,534 18 -10% | 15% 5% 0% 4.988 20
Tuzla Port Life 3.552 10 -5% 20% | 10% 10% 4,795 14
Tuzla Modern Park 3.953 16 -10% | 20% | 10% 15% 5.337 21
Tuzla Cordella 3.269 16 -10% | 25% | 10% 15% 4.576 22
Diizeltilmis Ortalama Birim Deger, TL/m? 4.924 19
Diikkan Nitelikli Tasinmazlarin Diizeltme Tablosu
Satihk, TL Kiralik, TL DUZELTME
B Dege B Dege R A D BIR D
0 0 DAZAR
AB A D R RAD
1 7.647 -5% -5% -10% 6.118
2 5.500 10% -5% -5% 5.500
3 12.500 -15% -15% -20% 6.250
4 11,111 -10% -15% -15% 6.667
[ 6.133 0% 0% -10% 5.520
6 11.538 38,46 -5% -10% -25% 6.923 23,08
7 11.000 45,00 -10% -15% -15% 6.600 27,00
8 - 87,50 -15% -15% -25% 39,38
9 - 43,75 0% 0% -10% 39,38
10 - 48,00 -15% -10% -10% 31,20
11 13.294 38,24 10% -10% -15% 32,50
12 - 47,50 10% -10% -25% 35,62
13 - 35,00 10% -10% -10% 31,50
14 12.500 37,50 -15% -5% -10% 26,25
TAKDIR EDILEN ORTALAMA BIiRIM DEGERLER 6.225,34 31,77
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Sonug olarak konut nitelikli tasinmazlar igin birim satis degeri yaklastk 5.000-TL/m?, diikkan nitelikli taginmazlar icin
yaklagik 6.200-TL/m2 takdir edilmistir.
7.3.2. Maliyet Olusumlar: Analizi

Konu parsel iizerinde bulunan giivenlik binasi ile prefarik yapi fonksiyonel olarak faydali 6mriini tamamlamis olup
dederlemede dikkate alinmamigtir. Dolayisi ile deerleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasmi
Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayri yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir

Akimlar analizi olarak ikiye ayriimaktadir,

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulagilan gelirleri ve pazar deferleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Degerleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullanilmamistir,

7.3.3.2. Nakit Alamlari Analizi Yontemi
Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile de§erleme konusu ana tasinmaz iizerinde halihazirda onaylanan mimari proje alanlan
dikkate almigtir, Gelistirilen projede net gelirlerin bugiine indirgenmesi ile projenin net bugtinkii degeri hesaplanmigtir.

Tablo, 7 Nakit Akimlar Analizi ile Hesaplanan Arsa Degeri (6408 Parsel)

6408 PARSEL |
Arsa Alani 53.459,93
Toplam Satiabilir Alan 128.774
isyeri Satilabilir Alani 2.570
Konut Satilabilir Alani 126.204
Enflasyon Oram 2,5%
Gelirler 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL
Ofis / isyeri Birim Satis Degeri, USD 1.050 1.076 1.103 1.131 1.159
Ofis Satis Hiz 0% 0% 0% 0% 100%
Toplam Ofis Gelirleri, USD 0 0 0 0 2.978.570
Konut Birim Satis Degeri, USD 855 876 920 966 1.015
Deger Artis Orani 2,50% 5,00% 5,00% 5,00%
Konut Satis Hizi 5,00% 40,00% 30,00% 22,50% 2,50%
Toplam Konut Gelirleri, USD 5.395.235 44.240.928 34.839.731 27.436.288 3.200.500
Toplam Proje Gelirleri, USD 5.395.235 44.240.928 34.839.731 27.436.288 6.179.470
indirgeme Orami 12,00% 1,12 1,25 1,40 1,57 1,76
indirgenmis Yillik Net Gelir, USD 4.817.174 35.268.597 24.798.232 17.436.257 3.506.397
Net Bugiinkii Satig Hasilat Degeri, USD 85.826.658
Arsa Payi Degeri, USD 35% 30.039.330 USD
Arsa Payi Degeri, TL 175.841.228 ¢

Nakit/Gelir Akimlan Analizi Yontemi ile arsa degeri; 30.039.330.-USD (175.841.228.-TL) olarak hesaplanmistir.
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7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi fle Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlarn

Degerleme konusu parsel igin diizenlenmig herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihg sézlesmesi bulunmamaktadir.
Bdlgede yapilan piyasa analizinde emlak yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda kat karsiligi oraninin %40, hasilat
paylagimi oraninin %30-35 aralijinda olacad 6grenilmistir. Nakit Akimlari Analizi Yéntemi'nde hasilat paylasimi orani

dikkate alinmistir,
7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasgilan
Sonuglar

Dederleme konusu taginmazlar iizerinde gelistirilmis olan (ruhsat ve mimari proje bilgileri ilgili béliimlerde belirtilmistir)
projelere iliskin hesap detaylari Nakit Akimlari Analizi bashd) altinda verilmistir.
Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile konu taginmazlarin defer takdirinde esas alinan Kabul ve varsayimiar asadida
belirtildigi gibidir;
Kabuller ve Varsayimiar
¢  Dederleme konusu tasinmazin hali hazirda onaylanan mimari proje alanlari dikkate alinmig olup konut/diikkan
satilabilir alanlan asagidaki sekilde kabul edilmistir.

FONKSIYON SATILABILIR ALAN (m?)

Toplam Konut Alani (m?) 126.204,33
Toplam Ticaret Alani (m?) 2.569,94
Toplam Satilabilir Alan (m?) 128.774,27

o  Bolgedeki kat kargihdi oraninin %40 civarinda, hasilat paylasimi oraninin ise %30-35 oraninda olacad yapilan
aragtirmalar sonucu 6grenilmis olup tasinmaz igin bu oran %35 olarak ongoriilerek net bugiinkii satig
hasilatinin %35'inin arsa degeri olacagi 6ngérilmiigtir.

Projenin onayli olmasi ve ruhsatiarin onaylanmis olmasi nedeniyle projeksiyon yili 5 yil olarak ongorilmusgtir.

Enflasyon orani %2,5 alinmis, iskonto orani ise agadidaki sekilde hesaplanmistrr.

2023
usp

RF {Riskskz Getiri Orani) 4,80 RF = 2023 Yih Eurobond {USD) getiri oran dikkate alinmigtir.

RM-RF (Piyasa Getirisi} 5,40 RM-RF=S&P 500" de bulunan sirketlerin ortalama getiri oram kabul edilmistir.

B (Sekt6r Betast) 0,58 B = Turkiye'de faaliyet gi ve portfoyiind konut nitelikli gayrimenkul bulunan G.Y.0." nun Betas: kabul edilmigtir.

C {Diger Riskler) 3,89 C= Ulke risk puam ekienmistir. (Damodaran verisidir.)

[RE (indirgeme Orani) 11,82%)
Kabul Edilen {indirgeme Orani) 12,00%
€408 PARSEL ]

Arsa Alan) 53.459,93
Toplam Satlabilir Alam 128.774
isyeri Satlabilir Alam 2,570
Konut Satilabifir Alam 126.204
Enflasyon Oram 2,5%
Gelirler 1.1 2.YIL 3viL 4.YIL 5.Y1IL
Ofis / lsyeri Birim Satig Degeri, USD 1.050 1.076 1.103 1.131 1.159]
Ofis Satig Hizt 0% 0% 0% 0% 100%
Toplam Ofis Gelirleri, USD o o [ 0 2578570
Konut Birim Satig Degerl, USD 855 876 920 966 1.015
Deger Artis Oraru 2,50% 5,00% 5,00% 5,00%
Konut Satis Hiz) 5,00% 40,00% 30,00% 22,50% 2,50%
Toplam Konut Gelirleri, USD 5.395.235 44.240.928 34.839.731 27.436.288 3.200.900
Toplam Proje Gelirleri, USD 5395235 44240928  34.839.731 27436288 6.179.470
indirgeme Orani 12,00% 1,12 1,25 1,40 1,57 1,76
Indirgenmis Yillik Net Gelir, USD 4.817.174 35.268.597 24.798.232 17.436.257 3.506.397
Net Bugiinkii Proje Degeri, USD 85.826.658
Not Bugiinkii Proje Degerl, TL 502.403.509

Degerleme konusu parsel tizerinde gelistirilen projenin tamamlanmis olmasi durumunda bugiinkii degeri 502.403.509

TL olarak hesaplanmugtir.
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7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme calismasi kapsaminda yapilan aragtirmalarda gayrimenkullerin hukuki durumunda risk olusturulabilecek

herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.6. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu tasinmazin miisterek veya bélinmis kisimlart bulunmamaktadir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlagtinimasi

Degerleme konusu tasinmazin arsa degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilagtirma Analizi Yontemi ve Nakit Akimlar
Analizi Yontemi kullanilmistir, Konu parsel lizerine proje gelistirilip ruhsat onaylanmis olmasi nedeni ile parselin
gelistirilmis arsa vasfinda oldugu kanaatine variimistir. Bu nedenle Gelir Yaklagimi ile ulagilan dederin Pazar dederini
daha gergekgi yansitacagi diisiintilerek bu ydntem ile ulagilan deder lehinde yuvarlatilarak uyumlastirma yapilmigtir,

Tablo. 8 Uyumlastiriimis Arsa Degerleri
EMSAL KARSILASTIRMA
160.379.790

UYUMLASTIMA
175.000.000

GELIR YAKLASIMI
175.841,228

8.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Konu taginmaz halihazirda bog arsa niteligindedir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede muhtelif yerlerden 60 cm
derinliginde hafriyat alindigi gorillmiistir. Ancak devam eden bir ingai faaliyet gériilmemistir. Tasinmazin lizerinde
geligtirilip onaylatilan mimari proje ve bu projeye iliskin alinan ruhsatiar kapsaminda proje insaatina baglanip
tamamlandigi ve tapu kayrtlarinda bagimsiz béliimler bazinda kat miilkiyeti tescili yapildi§ji takdirde Yasal Gereklerin

tamamlanacadi diisiiniilmektedir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Taginmazin tapu kayitlan iizerinde ilgili kayitiar incelenmigtir. Taginmazin rehinler hanesinde 29.01.2016 tarih 1703
yevmiye ile 250.000.000-TL bedelle TURKIYE IS BANKASI A.S. Iehine ipotek tesis edilmis olup konu takyidatin;
*Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin “ipotek, rehin
ve sinirh ayni hak tesisi” baghginda (Madde 30)- Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklija, bedelsiz veya diisiik bedel karsiigi ortakiik lehine iist hakk: tesis
ediimesi veya arsanin devrediimesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakiik portfdyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger siirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindlir. Ayrica gayrimenkullerin,

rim rojelerinin ve rim le d klarin satin mast sirasinda valnizca islemlerin finansmani
. . L . . . Hi zihi

haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin iizerinde bu amaglar diginda hicbir suretle iigiincii kisiler lehine ipotek, rehin
ve diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklann esas
stzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. Hikmii geredince; gayrimenkulii olumsuz etkilemedidi kanaatine varimigtir.
Yukandaki aciklamalar uyarinca halihazirda Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan konu
taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimleri geregjince Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi portfdylinde “Projeler” bashgi
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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9. NIHAL DEGER TAKDiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmanmn Sonug Ciimlesi

Degderlemeye konu gayrimenkul; Istanbuf li, Tuzla ficesi, Merkez Mahallesi, 17 Pafta, 6408 Parselde kayttli tapu sicilinde
“Arsa” nitelikli olarak kayith tasinmazdir. Konu taginmaza bélgenin geligim egilimi, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalan,
tilkemizin iginde bulundugu politik gelismeler ve bulundugu lokasyon dikkate alinarak arsa dederi takdir edilmistir.
Dederleme calismasinda; tiim veriler pazardan alinmis olup bolgedeki arsa pazarinin marka ingaat firmalarinin bélgeye
yaptigi yatinmlar ve il genelinde yapilan ulasim projeleri nedeniyle spekiilatif etkilere maruz kaldigi gériilmistir.
Taginmazin degerini hesaplamak amaciyla kullanilan Emsal Karsilastirma Analizinde pazardaki spekiilatif veriler elimine
edilmeye calisiimistir. Tasinmaz (izerinde halihazirda mimari proje gelistirilmis ve onaylatiimis olup Yap: Ruhsatlar
alinmigtir. Blgede imar Kanunu’nun 18.madde uygulamasi s6z konusu oldugundan resmi kayitlarda insai faaliyete
baslandifi belirtilen deferleme konusu tasinmaz avantajli durumdadir. Tuzla Belediyesi Emlak Istimlak Mudiirligi
beyani dogrultusunda imar Kanunu’nun 18.maddesi gere§i uygulama kapsamina alinan bélgelerde heniiz calismalarin
baslamadig 6grenilmis olup balgenin uygulama siireci belirsizligini korumaktadir. Dolayisiyla halihazirda konu taginmaz
icin avantaj olusturan onayh mimari proje ve ruhsatlar dikkate alinarak degerleme konusu taginmazin deger takdiri igin
Gelir Yaklagimi Yontemi de kullanilmigtir. Taginmazin geligtirilmis arsa olmasi nedeni ile Gelir Yaklagimi ile ulagilan
degerin konu taginmazin Pazar degerini daha gercekgi yansittigji diigiiniiimektedir. Bu nedenle Gelir Yaklagimi ile ulastlan
deder lehinde yuvarlatilarak uyumlagtirma yapilmistirTakdir edilen deger, parsel lzerinde geligtirilen proje dikkate
alinarak takdir edilmis olup ilgili projede degisikiik olmasi durumunda pazar degerinde degisiklik olabilecektir. Nihai
Pazar dederi asadida belirtilmistir.

Nihai Deger Tablosu

TASINMAZ K.D.V. HARIC PAZAR DEGERI, TL K.D.V. DAHIL PAZAR DEGERI, TL

istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez,
Mahallesi, 6408 Parsel 175.000.000 206.500.000

*16.12.2019 Tarinki T.C.M.B. Efektif Satis Doviz Kuru 1 USD = 5,8537TL olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak; Istanbul 1li, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 6408 Parsel numarah “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin Pazar
dederi K.D.V. Hari¢ 175.000.000.-TL (Yiizyetmisbesmilyon Tiirk Lirast) K.D.V dahil Pazar degeri 206.500.000.-
TL (ikiyiizaltimilyonbesyiizbin Tiirk Lirasr) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tugjba AYDIN Erkan SUMER
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
S.P.K. LISANS NO: 405825 _

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGER| ZMANI
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Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LiSAN§ NO: 400241
SORUMLU DEGERLE

19_400_322 y‘/\



