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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME istanbul ili Zeytinburnu ilgesi Zeytinburnu (Kazlicesme) Mahallesi 774
KONUSU iSiN iSMi ada 6 ve 31 no.lu parseller ile ilgili degerleme raporu
DEGERLEMEYi
TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
KURUM
RAPORU
HAZIRLAYAN Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
KURUM
RAPOR TARIHi 30.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

iMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

istanbul ili Zeytinburnu ilgesi Zeytinburnu Mahallesi 774 ada 6 ve 31
no.lu parseller

Bknz: imar Durumu.

Bknz: Yapisal ve teknik 6zellikler.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

ARSA DEGERI

774 ada 6 parsel: 704.400.432,00 £
TOKi Hisse Degeri: 686.226.474,00 £
774 ada 31 parsel: 45.440.000,00 £
TOKi Hisse Degeri: 17.040.000,00 £
Toplam: 749.840.432,00 £

TOKi Hisse Degeri: 703.266.474,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
30.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14-186

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi (izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili
Zeytinburnu ilcesi Zeytinburnu (Kazlicesme) Mahallesi 774 ada 6 ve 31 parsel numarali
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, glincel rayi¢ degerinin degerlerinin tespitine
yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve
kuruluslardan temin edilebilen giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul
Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glivenilir bilgiler 1siginda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasasl Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi ¢cercevesinde degerleme hizmeti
vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” c¢ercevesinde
Degerleme Hizmeti vermek Ulzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar
ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz
internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan
hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iISTANBUL 3
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiuksek Muhendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Midurliga
blnyesinde 2 yil ¢alisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Miihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti slrdirmugstir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligl lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL
1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Kazlicesme Mahallesi 744 ada, 6 ve 31 parsel no.lu
tasinmazlarin m? birim degerlerinin ve glincel Pazar degerlerinin tespiti.
1.9 Degerleme Tarihi: 26.12.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 19.12.2014 tarih 2014/112 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiiksek Miihendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375

V =~ Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 4
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Zeytinburnu (Kazlicesme)
Mahallesinde yer alan 774 ada 6 ve 31 no.lu parseller olup toplamda 138.295,00 m? alana

sahiptir.
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Degerleme konusu gayrimenkullerin cevresi, konumu ve 6zellikleri itibariyle istanbul’un en
nitelikli ve bilinen yerlerindendir. Gayrimenkullerin bulundugu bdlge turizm alani olmakla
beraber, yakin cevresinde ticaret ve konut yapilasmalari da yogundur. Gayrimenkuller
konum itibari ile Istanbul’ yapilan ve yapilmakta olan; Marmaray ve Avrasya Tineli, gibi
blylk projelere yakin konumludur. Ayrica gayrimenkullerin yakin c¢evresinde yer alan
Ottomare Suites Hoteli, Ibis Hotel ve Novotel gibi oteller bélgenin turizm sektori acisindan
Onemini gostermektedir. Bunlarin disinda gayrimenkullerin yakin ¢evresinde; D100 Karayolu,
Kennedy Caddesi, Atatlirk Havalimani, Kazlicesme Marmaray Duragi, Bostanci — Kadikdy —
Yenikapi Vapur iskelesi, Zeytinburnu Rihtimi, Atakdy Marina, Veliefendi Hipodromu yer

almaktadir.
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Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alana ulasim Kennedy (Bakirkdéy —Eminoni
Sahil Yolu) Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Gayrimenkullerin bulundugu bdlge konum
itibari ile ulasim imkanlarinin rahat oldugu bir bdlgedir. Bélgeye otobis, minibls, vapur,
Marmaray gibi toplu tasima araclari ile kara ve denizden ulasim mevcuttur. Ayrica belli bir
kismi hizmete agilan ve yapimi devam Marmaray Hatti ve yapilmakta olan Avrasya Tinelinin

bitmesi halinde istanbul’'un her bélgesinden ulasim rahatca saglanacaktir.

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzakhgi: Degerleme konusu gayrimenkuller Bogazigi
Koprisline takribi 18 km, Fatih Sultan Mehmet Kopristne takribi 24 km, Atatirk

Havalimanina takribi 10 km, Sabiha Gokc¢en Havalimanina takribi 55 km uzakhktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS tzerinden 22.12.2014

tarih ve 18.41 ile 21.14 saatinde alinmistir.

774 ADA 6 PARSEL ANA TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL Ada 774
ilge ZEYTINBURNU Parsel 6

Mahalle/Mevkii

ZEYTINBURNU/
DEMIRHANE

Yiizolgimi (m?) 126.935,00

BIRINCi ORDU ZEYTINBURNU

Cilt/Sayfa 1/7 Ana Tasinmaz Nitelik | AGIR BAKIM TAMIR

MULKIYET BIiLGILERi
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

Serh/Beyan/irtifak/
Hak ve
Miikellefiyetler

FABRIKASI

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKi) —
24732000/25387000

MALIYE HAZINESI — 655000/25387000
09.04.2013 - 4620
SATIS

BEYAN: UZERINDEKI BINA KULTUR VARLIGINCA KORUMAYA
ALINMISTIR. 29.11.1989/7282

BEYAN: KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR. 14.02.1992/1624
BEYAN: KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR. 13.03.1992/2658

BEYAN: DIGER (KONUSU: BU PARSELDEKi TESCILLi YAPILARIN
KORUNMASI VE YENIDEN KULLANIMI iCIN HAZIRLANACAK
PROJELERIN iLGIiLI BOLGE KURULUNA iLETILMESI KURULCA UYGUN
BULUNAN iSLEV VE PROJELER DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILMASINA DAIR BELIRTME VARDIR.) DEFTERDAR AVRUPA YAKASI
MiLLi EMLAK DAIRESI BASKANLIGI 11.04.2013-4846

BEYAN DIiGER (KONUSU: KAMU HiZMETLERINE AYRILAN YERLER iLE
MALIYE BAKANLIGINCA DEGISiK iHTIYACLARA TALEP EDILEN
TASINMAZLAR BEDELSiZ OLARAK HAZINEYE iADE EDILIR.)
09.04.2013-4620

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
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774 ADA 31 PARSEL ANA TASINMAZ BiLGILERI
il ISTANBUL Ada 774
ilge ZEYTINBURNU Parsel 31

Mahalle/Mevkii

ZEYTINBURNU/
DEMIRHANE

Yiizdlgiimii (m?) 11.360,00

Cilt/Sayfa 1/32 Ana Tasinmaz Nitelik GOCMEN MIiSAFIRHANESI

MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

Serh/Beyan/irtifak/
Hak ve
Miikellefiyetler

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKi) —
3000/8000

MALIYE HAZINESI — 5000/8000
09.04.2013 - 4620
SATIS

BEYAN: IMAR VE ISKAN VEKALETINE TAHSIS EDILMISTIR.
13.02.1960/195

BEYAN: KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 14.02.1992/1624
BEYAN: KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR. 13.03.1992/2658
BEYAN: KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 03.10.2006/9309

BEYAN DIGER (KONUSU: KAMU HIiZMETLERINE AYRILAN YERLER iLE
MALIYE BAKANLIGINCA DEGISIK IHTIYACLARA TALEP EDILEN
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR.)
09.04.2013-4620

Tasinmazlarin son ii¢ yillik tapu hareketleri séyledir;

e Tasinmazlar Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken 09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye

ile hisse satislarinin TOKI adina gergeklestidi tespit edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde "arsa" bashigi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iISTANBUL 11
Ah ye l" Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

www.ygd.com.tr V
o g ?:”Tv

LY




et YR

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor

2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Zeytinburnu llgesi, Zeytinburnu (Kazlicesme) Mahallesinde vyer alan
gayrimenkullerin kadastral bilgileri asagidaki gibidir.
v' 774 Ada 6 Parsel: 126.935,00 m?
v' 774 Ada 31 Parsel: 11.360,00 m?
v" Toplam Alan: 138.295,00 m?
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

2.5.1

Parseller 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi

EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor

istanbul ili Zeytinburnu ilgesi Kazligesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 No.lu

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 19.11.2013 tarih 17978 sayili Olur’una esas “istanbul ili,

Zeytinburnu ilcesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 ada 6 ve 31 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim

imar Plani Degisikligi Bakanhk Makaminin 20.03.2014 tarih 4446 sayili Olur’u ile

onaylanmistir.

Plan Tasdik Siniri
Ticaret + Konut Alani
Turizm + Ticaret Alani

Egitim Tesis Alan

Sosyal Kiltirel

Tesis Alani
Onlemli Alan 4b

Izl Uygun Alan

Teknik Altyapi Alani

:

oaes | Onlemli Alan 6b
Dini Tesis Alani

il

Arag Yolu

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iISTANBUL

Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
www.ygd.com.tr

4

h

Y

(ERLEN!

13

£ VE DANSHANILAS



) (1

EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor

1/5000 Olgekli Plana gére parseller; “Ticaret + Konut Alani”, “Turizm + Ticaret Alani”,
Egitim Tesis Alani, Dini Tesis Alani, Sosyal Tesis Alani, Teknik Altyapi Alani ve Yol

fonksiyonlarina sahiptir. Plan notlari asagidaki gibidir;

PLAN NOTLARI
1. PLAN TASDIK SINIRI ISTANBUL ILi, ZEYTINBURNU ILCESI, KAZLICESME
MAHALLESI, 774 ADA, 6 VE 31 PARSELLERI KAPSAMAKTADIR.
2. PLAN TASDIK SINIRI ICINDEKI ALAN, KISMEN TURIZM+TICARET ALANI, KISMEN
TICARET+ KONUT ALANI, KISMEN EGITIM TESIS ALANI, KISMEN TEKNIK ALTYAPI ALANI,
KISMEN DINI TESIS ALANI, KISMEN SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI, KISMEN DE YOL
ALANIDIR.
3. TICARET+KONUT ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA IS VE ALISVERIS MERKEZLERI,
TOPTAN VE PERAKENDE TICARET, OFIS, BURO, KONUT, REZIDANS, OZEL SOSYAL VE
KULTUREL TESISLER, RESTORAN, OTOPARK, SPOR, EGLENCE, DINLENME, KAPALI HAVUZ,
BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI, SINEMA, VB. YER ALABILIR. TICARET + KONUT
ALANINDA E=200 Hmaks=70 mt. (CATl - BACA YUKSEKLIGI DAHIL) OLUP BU ALANDA,
EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT ALANININ %50'SI ORANINDA KONUT AMACLI KULLANIM
YAPILABILIR.
4. TURIZM+TICARET ~ALANINDA HER TUR TURiZM TESISLERI (OTEL, MOTEL, APART
OTEL), IS VE ALISVERIS MERKEZLERI, TOPTAN VE PERAKENDE TICARET, OFiS, BURO,
OZEL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, RESTORAN, OTOPARK, SPOR, EGLENCE, DINLENME,
KAPALI HAVUZ, BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI, SINEMA, OZEL EGITIM TESIS ALANI,
OZEL SAGLIK TESIS ALANI VB. YER ALABILIR. TURIZM + TICARET ALANINDA E=250
Hmaks =70 mt. (CATI - BACA YUKSEKLIGI DAHIL)DIR. BU ALANLARDA HICBIR SEKILDE KONUT
KULLANIMI YER ALAMAZ.

5 PLAN TASDIK SINIRLARI ICINDE TESCILLI YAPILAR TAKS HESABINA DAHIL OLUP,
TAKS=0,50DIR.
6. PLAN TASDIK SINIRI DAHILINDE YER ALAN VE TESCIL KAYDI BULUNAN

TASINMAZLARIN RESTORE EDILMESI, YERINDE OLMAYAN TESCILLI YAPILARIN
REKONSTRUKSIYONLARININ ~ GERGCEKLESTIRILMESI SARTIYLA KENTSEL TASARIM PROJESINE
GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

7. UYGULAMAYA ILISKIN HUSUSLAR 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA
BELIRLENECEK OLUP 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

8. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI,
2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE ILGILI

YONETMELIKLERi, MERT IMAR PLANI HUKUMLERI GECERLIDIR.

V 4 Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 14
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2.5.2 istanbul ili Zeytinburnu ilgesi Kazligesme Mahallesi, 774 Ada 6 ve 31 No.lu
Parseller 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 19.11.2013 tarih 17978 sayili Olur’'una esas “istanbul ili,

Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi, 774 ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama

imar Plan Degisikligi” Bakanlik Makaminin 20.03.2014 tarih 4446 sayih Olur'u ile

onaylanmistir. Plana gore fonksiyon ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir;

TURIZM + TICARET
E=2.50

E= 2.00
Hmaks= 70 mt.

UA

Hmaks= 70 mt.

LEJAND
PLAN TASDIK SINIRI TRAFO ALANI
— . ——| YAPI YAKLASMA SINIRI @I’ TESCILLI YAPI (MEVCUT)
T | TICARET + KONUT ALANI 4@1’ TESCILLI YAPI (MEVCUT DEGIL)

YERLESIME UYGUNLUK
JUR24 | TURIZM + TICARET ALANI

JEOLOJIK ETUD SINIRI

EGITIM
tesisaun | EGITIM TESIS ALANI

UA UYGUN ALAN

SOSYAL KULTUREL
TESIS ALANI OA-4b | ONLEMLI ALAN 4b

D:‘&Efls DINI TESIS ALANI OA-6b | ONLEMLI ALAN 6b A
K

'TAY | TEKNIK ALTYAPI ALANI 12997 | ARAG YOLU
J

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iISTANBUL 15
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Fonksiyon Alan (m?) Yapilagma Kosullari
Turizm + Ticaret Alani 33.602,66 Emsal: 2,50 Hmaks:70 m
Ticaret + Konut Alani 70.950,13 Emsal: 2,00 Hmaks:70 m
Dini Tesis Alani 2.612,88 Emsal:1,50
Egitim Tesis Alani 4.096,88 Emsal:2,00
Sosyal ve Kiltirel Tesis Alani 5.653,26 Emsal:1,00
Teknik Altyapi Alani 3.274,74 Emsal:1,00
Kiyr Alani 2.657,50 -
Trafo Alani 34,41 -
Yol 15.412,53 -
TOPLAM ALAN (m?) 138.294,99
Fonksiyon Alan (m?2) Emsal Emsale Esas Toplam insaat Alani (m?)
Turizm + Ticaret Alani 33.602,66 2,50 84.006,65
Ticaret + Konut Alani 70.950,13 2,00 141.900,26
Dini Tesis Alani 2.612,88 1,50 3.919,32
Egitim Tesis Alani 4.096,88 2,00 8.193,76
Sosyal ve Kiiltirel Tesis Alani 5.653,26 1,00 5.653,26
Teknik Altyapi Alan 3.274,74 1,00 3.274,74
TOPLAM (m3) 120.190,55 246.947,99
Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 16
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PLAN NOTLARI

1) PLAN TASDIK SINIRI ISTANBUL ILI, ZEYTINBURNU ILCESI, KAZLICESME
MAHALLESI, 774 ADA, 6 VE 31 PARSELLERI KAPSAMAKTADIR.
2 PLAN TASDIK SINIRI ICINDEKI ALAN, KISMEN TURIZM+TICARET ALANI, KISMEN

TICARET+ KONUT ALANI, KISMEN EGITIM TESIS ALANI, KISMEN TEKNIK ALTYAPI ALANI,
KISMEN DINI TESIS ALANI, KISMEN SOSYAL-KULTUREL TESIS ALANI, KISMEN TRAFO

ALANI, KISMEN DE YOL ALANIDIR.

3)  TICARET+KONUT ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA I$ VE ALISVERIS MERKEZLERI,
TOPTAN VE PERAKENDE TICARET, OFIS, BURO, KONUT, REZIDANS, OZEL SOSYAL VE
KULTUREL TESISLER, RESTORAN, OTOPARK, SPOR, EGLENCE, DINLENME, KAPALI HAVUZ,
BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI, SINEMA, VB. YER ALABILIR. TICARET + KONUT
ALANINDA E=2,00 Hmaks=70 mt. (GATI - BACA YUKSEKLIGI DAHIL) OLUP BU ALANDA,
EMSALE ]EISAS TOPLAM INSAAT ALANININ %50'SI ORANINDA KONUT AMAGLI KULLANIM
YAPILABILIR.

4)  TURIZM+TICARET ALANINDA HER TUR TURIZM TESISLERI (OTEL, MOTEL, APART
OTEL), IS VE ALISVERIS MERKEZLERI, TOPTAN VE PERAKENDE TICARET, OFIS, BURO,

&ZEL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, RESTORAN, OTOPARK, SPOR, EGLENCE, DINLENME,
KAPALI HAVUZ, BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI, SINEMA, OZEL EGITIM TESIS ALANI,
OZEL SAGLIK TESIS ALANI VB, YER ALABILIR. TURIZM + TICARET ALANINDA E=2,50
Hmaks.=70 mt. (CATI - BACA YUKSEKLIGI DAHIL)DIR. BU ALANLARDA HICBIR SEKILDE

KONUT KULLANIMI YER ALAMAZ.

5) EGITIM TESIS ALANINDA EMSAL 2.00 OLUP ANAOKULU, KRES, ILKOGRETIM,
ORTAOGRETIM TESISLERI YAPILABILIR. EGITIM ALANINDA UYGULAMA AVAN PROJEYE GORE
YAPILACAKTIR. _

6)  SOSYAL KULTUREL TESIS ALANINDA EMSAL 1.00 OLUP, BELEDIYE VE BELEDIYEYE
AIT KULTUREL TESIS YAPILARI, SEMT KONAKLARI, MUHTARLIK, ISKI, ITFAIYE, IGDAS,
SOSYAL TESISLER VB. KAMU TESISLERINE AIT KULLANIMLAR YER ALABILIR.

7) DINI TESIS ALANINDA EMSAL 1.50'DIR. DINI TESIS ALANINDA UYGULAMA AVAN
PROJEYE GORE YAPILACAKTIR.

8)  TEKNIK ALTYAPI ALANINDA (TAY) EMSAL 1.00 OLUP ISKI, IGDAS, KATI ATIK

MERKEZI, TELEKOM, ITFAIYE, IETT, TEIAS VB. KURUM VE KURULUSLAR YER ALABILIR.

9) PLAI\: TASDIK SINIRLARI ICINDE TESCILLI YAPILAR TAKS HESABINA DAHIL OLUP,
TAKS=0,50'DIR.

10)  PARSEL UZERINDE BULUNAN, KULTUR BAKANLIGI ISTANBUL | NUMARALI KULTUR VE
TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KURULUNUN 29.08.1991 GUN VE 2915 SAYILI KARAR EKI
VAZIYET PLANINDA TESCILLI OLARAK GOSTERILEN YAPILAR KORUNMAK VE RESTORE EDILMEK,
YERINDE OLMAYAN YAPILARIN REKONSTRUKSIYONLARININGERGEKLESTIRILMES| SARTIYLA
KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR. o

11)  TESCILLI YAPILAR IGIN YAPI YAKLASMA MESAFESI SINIRI ILGILI KULTUR
VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU TARAFINDAN BELIRLENECEKTIR. ANCAK YENI
YAPILACAK YAPILARDA PLAN UZERINDE GOSTERILEN YAPI YAKLASMA MESAFELERINE
UYULACAKTIR.

12)  MIMARI COZUMLEMELERDE ESNEKLIK SAGLAMAK AMACIYLA, RUZGAR VE GUNESLENME
ILE YONLENME DIKKATE ALINARAK PLANLAMA ALANI IGERISINDE KALAN YAP| ADALARINDA
YAPI NiZAMI, CEKME MESAFELERI, KAT YUKSEKLIKLERI, BLOK EBATLARI, BLOKLAR ARASI
CEKME MESAFELERI, BINAYA AIT TABAN ALANI VB. OLCULER T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGINCA UYGUN GORULECEK KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.

13 PLANLAMA TASDIK SINIRI ICERISINDE +/-0.00 KOTU HER BINANIN OTURDUGU BLOK
KOSE NOKTALARI ORTALAMASINDAN ALINACAKTIR.

14).  ILGILI KAMU KURUM VE KURULUS GORUSLERI ALINARAK AVAN PROJEDE
BELIRLENECEK OLAN ALANDA HELIPORT ALANI YAPILABILIR.

15)  PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GEGILEMEZ.
16)  PLAN TASDIK SINIRI ICERISINDE YAPILACAK BUTUN YAPILARDA PLAN, FEN,

SAGLIK, GUVENLI YAPILASMA, ESTETIK VE GEVRE SARTLARI ILE ILGILI MEVZUAT
HUKUMLERINE UYULACAKTIR. o

17) 5378 SAYILI "0ZURLULER VE BAZI KANUN HUKMUNDE KARARNAMELERDE DEGISIKLIK
YAPILMASI HAKKINDA KANUN" VE BU KANUN KAPSAMINDA, PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK
KENTSEL, SOSYAL, TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA VE YAPILARDA, TURK STANDARTLARI
ENSTITUSUNUN ILGILI STANDARDINA UYULACAKTIR.

18)  PLANLAMA ALANINDA OLUSTURULACAK IMAR PARSELLERINDE, GELISTIRILECEK
KENTSEL TASARIM PROJESI DOGRULTUSUNDA, 10.000 M2'YE KADAR KAMUYA AGIK YESIL
ALANLAR DUZENLENEBILIR. KAMUYA ACIK YESIL ALANLARIN KAMUYA BEDELSIZ TERK
EDILMESI DURUMUNDA BU ALANLAR, PLAN TADILATINA GEREK KALMAKSIZIN TERK EDILDIGI
PARSELLERIN EMSAL HESABINA DAHIL EDILECEKTIR.

19 ILGILI KULTUR VARLIKLARI KORUMA BOLGE KURULU KARARI ALINMADAN UYGULAMAYA
GEGILEMEZ.

20) 2863 SAYILI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA KANUNUNA UYULACAKTIR.

21)  KAMU ELINE GECMES| GEREKEN ALANLAR BILA BEDEL KAMU ELINE GEGMEDEN
UYGULAMA YAPILAMAZ. -

22)  ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI (DEPREM RISK YONETIMI VE KENTSEL
IYILESTIRME DAIRE BASKANLIGININ) 20.06.2013 TARIH 116826 SAYILI YAZISINDA

BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

23)  UYGULAMA ASAMASINDA ILGILI KAMU KURUM VE KURULUSLARINDAN (IsKi, TEIAS,
BEDAS, IGDAS, ...) GORUS ALINACAKTIR.

24)  ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI
VE 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE ILGILI
YONETMELIKLERI, MERI IMAR PLANI HUKUMLERI GEGERLIDIR.

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWW.ygd.com tr

V Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 17
A&l ye ’" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
[ -




EMLAK V
L KONUT IR

EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor
Tasinmazlarin son ii¢ yillik imar hareketleri séyledir;

e 774 ada 6 ve 31 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Dedisikligi 06.12.2013-
06.01.2014 tarihleri arasinda askiya ¢ikmistir.

e 774 ada 6 ve 31 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Dedisikligi ve 1/1000
Ol¢ekli Uygulama Iimar Plan Dedisikligi” 06.12.2013-06.01.2014 tarihleri arasinda

askiya ¢ikmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri ¢cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde "arsa" baghg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
e Degerleme konusu tasinmazlardan 774 ada 6 no.lu parsel lzerinde askeri tesis
yapilari 774 ada 31 no.lu parsel lizerinde sosyal tesis binasi bulunmaktadir. Askeriyeye
ait yapilar mevcut durumda kullanilmamaktadir.
e Kultir ve Turizm Bakanhgi’'ndan Kara Kuvvetleri Komutanligi 1. Ordu 1018’ci Agir
Bakim Tamir Fabrika Midurligi’'ne goénderilen 18.12.1985 tarihli yazida 2863 sayili
Kildir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’na istinaden 1900 yilindan 6nce insa edilen

yapilarin “eski eser” oldugu hiikmi getirildigi anlasiilmaktadir.

V 4 Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 18
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r
T Reedbel/ 18 Arqht 1985
Zeytinburnuy 10)8.04 Ajar
Jekam Tandr Pabrike MUQU LU
Sorvalulugundaky bina.

l.s08 Up Lil7acd 31 ]
JAL |
) Ve 3 .
deytioonrmu, 1V1d.01 Aar | iy ) i [ MU~
lulu W alunan bi 1a ealtd ecar 0lun olmala™ h 1L.{ yaxada vorul-
sactaal . '
J sazaala yaanan 112414 naddesy 1900 yalanden #3ce vepilmiy
yanlea &b AGia eaki ener altelisinde deterlendiriliy hilk<l11i retirmigtir,
‘AKOnusu vapl hakicanda keodn kerar alinobilimesd 4440, Sapu Uraeitd,
1 + doanpondan "1kd Jer aldet 1 { ' . Lo*ral (10' 139
govre) revigronly X atrel pafto ve varen Lowr lem Neneldnin kuruls {le-

tilmek (zare Mldirli~inize niinderiloest soroktd /ine hilgilerinisd arsederim,

e istanbul | Numaralari Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu tarafindan;

v M (3) yapi, 09.04.1989 tarih ve 1043 sayi ile
v' A(46), B (45), C(22), D (17, 18, 19, 20, 21), E (7-eski bdlimleri-), F (5,6), G (27), H
(28), i(29), K(30,31), L (37) yapilarni 25.10.1989 tarih ve 1401 sayi ile tescil

kapsamina alinmislardir.

@,
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2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
e Gayrimenkuller diiz bir topografik yapiya sahiptir.
e Degerleme konusu tasinmazlardan 774 ada 6 no.lu parsel Uzerinde askeri tesis
yapilari 774 ada 31 no.lu parsel lzerinde sosyal tesis binasi bulunmaktadir. Askeriyeye
ait yapilar mevcut durumda kullanilmamaktadir.
e 774 ada 6 no.lu parsel Kennedy Caddesi’'ne ve Abay Caddesi'ne, 774 ada 31 no.lu
parsel Abay Caddesi ve Beskardesler Sokagi’'na cephelidir.

e 774 ada 6 no.lu parsel lGzerinde tescilli yapilar bulunmaktadir.

BILGI PAFTASI

KAZLICESME 774 ADA 6 - 31 PARSEL

Vo N

774131

11. GRUP
U KULESI)

130,39m” / \
4

// //
vy / 3)1.6rRuB,,
5 // (zmmhgztﬁummmzsn
( saagrom /) 7. cruP
Nl 4) 1DGRUP \ y g (MEVCUTTA YOK)
A4 . | (ATOLYEVE DEPOLAR) N / 4
N Z N 280615 m*

Tescilli yapilara iliskin réleve projeleri iTU Cevre ve Sehircilik Uygulama ve Arastirma
Merkezi tarafindan hazirlanmis ve 1991 yilinda iBB’ye teslim edilmis olup, iBB tarafindan

da ayni yil | Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’na teslim edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 21
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e 774 ada 6 no.lu parsel lzerinde yer alan tescilli yapilarin yaklasik taban alanlari

asagidaki gibidir;

v

v

1 No.lu Yapr: Il. Grup Kaltar Varhgi niteligindedir. Saymanlhk ve Kapi olan yapinin
taban alani 585,31 m? dir.

2 No.lu Yapr: Il. Grup Kultiir Varhg niteligindedir. Su kulesi olan yapinin taban
alani 130,39 m? dir.

3 No.lu Yapr: Il. Grup Kiltir Varligi niteligindedir. Zirhli ara¢ tamirhanesi olan
yapinin taban alani 4.448,19 m?dir.

4 No.lu Yapi: Il. Grup Kltlir Varligi niteligindedir. Atélye ve depo olan yapilarin
taban alani 8.357,61 m2dir.

5 No.lu Yapi: Il. Grup Kaltdr Varhig niteligindedir. Hamam olan yapinin taban
alan1 276,13 m?.

6 No.lu Yapi: IV. Grup Kiltir Varhgi niteligindedir. Bélik Komutanligl olan yapinin

taban alani 923,60 m2dir.

7 No.lu Yapi: Il. Grup Kultir Varligi niteligindedir. Mevcut durumda yerinde
olmayan yapinin taban alani 280,62 m? dir.

7 no.lu yapi dahil yapilarin toplam taban alanlari 15.001,85 m? dir.

Kat planlari ve kesitlerden 6 no.lu binanin 2 kath, diger yapilarin 1 kath oldugu
anlasilmaktadir. Taban alanlari ve kat sayilar dikkate alindiginda mevcut
durumda yerinde olmayan 7 no.lu yapi disinda toplam kapali alanlarinin

15.644,83 m? oldugu anlasilmaktadir.

Y1

1y
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
Degerleme konusu tasinmazlardan 774 ada 6 no.lu parsel lizerinde askeri tesis yapilari
774 ada 31 no.lu parsel lzerinde sosyal tesis binasi bulunmaktadir. Askeriyeye ait
yapilar mevcut durumda kullanilmamaktadir.
29.01.1992 tarih ve 216 sayili yazi ile Kurul, Tapu Midirliginden 744 ada 6-31
parseller icin tapu kitiglindeki beyanlar hanesine “Korunmasi Gerekli Kuiltlr
Varhgidir” seklinde serh konulmasini talep etmistir. Buna istinaden tasinmazlarin tapu
kaydina 14.02.1992 tarh 1624 yevmiye numarasi ile serhin konuldugu gorilmektedir.
2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
774 ada 6 no.lu parselin sahil yolu cepheli olmasi, tasinmazlarin konumu Marmara
Denizi manzarasina hakim olmalari,
imar planinin onaylanmis olmasi ve sdz konusu planlarda turizm-ticaret-konut
fonksiyonlarina sahip olmalari,
Plan fonksiyon ve yapilasma kosullari dogrultusunda alanda karma yapilardan olusan
bir proje gelistirilebilecek olmasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

Tasinmazlarin hisseli olmasi ve nitelikleri dolayisiyla sinirli alici kitlesine sahip olmalari,

&
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa

Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béImektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilgeleriyle, giineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.

BAYRAM
PASA
EYOP

s
P

5#"5;;:; -
~ANLR R N
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e

ey

Z2MAICOHZCO

Silivri

5 Atagehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

<OCRXRA=-R>PW

MARMARA DENIZI

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyukcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kicikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
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Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiizi,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lGzere toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glniimizde sehir ici yol kimligine
blarinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagsim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Zeytinburnu ilgesi

Zeytinburnu, istanbul ilinin bir ilcesidir. 1 Eylil 1957 tarihinde ilce olmustur. Trakya’nin
glineydogusunda, Catalca yarimadasinin, Marmara Denizi'ne bakan yamaclarinin, bu
denizle birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, E-5 karayoluna sinir ve
havalimanina 15-20 dakikalik mesafededir. Bu sebeple istanbul’'un disari agilan énemli bir
penceresidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyip, kuzeyinde Bayrampasa,
batisinda Glingéren, Bakirkoy, kuzeybatisinda Esenler, glineyinde ise Marmara Denizi ile

cevrilidir.

Zeytinburnu ilgesi topraklari 1953 yilina degin dogusu Fatih ilcesi batisi Bakirkoy ilcesi
topraklarinda kalan bir yore olarak yonetilmistir. 1950 yillarinda artik Fatih veya Bakirkoy
ilcesinden yonetimi yapilamayan bu yorenin yodnetimsel bir orglite kavusturulmasi
distnilmeye baslanmistir. 30 Temmuz 1953 tarihinde Fatih ilgesine bagli Zeytinburnu

Bucagi olarak orgiitlendirilmistir. Bati bolimi yine Bakirkdy ilgesine bagli olarak kalmistir.

1955 sayimlarinda 17.585 olan niifus, 5 yil sonra 1960 yili sayimlarinda 5 kat artarak
88.341 olmustur. Bunun Uzerine 1 Eyliil 1957 tarihinde 7033 sayili yasa ile Zeytinburnu

ilgesi adiyla istanbul ilinin 14. ilgesi olmustur.

Giiniimiizde, Zeytinburnu ilgesi 13 mahalleden olusup, ilgede kdy yerlesimi yoktur. ilcede
toplam 58 cadde ile 971 sokak bulunmaktadir. ilgenin ana caddesi 58. Bulvar adli, trafige

tek yonli agik caddedir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Garimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev siphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikh temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon o&zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (lkame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"

seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik dmir
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beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, hicbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir YOntemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mru iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde ¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Arastirmasi

e Zeytinburnu Sahil Yolu lizerinde konumlu, Emsal:2,50 yapilasma kosulu ile Turizm Alani
imarli 73.000 m? buyuklGgindeki arsa 2007 yilinda ihale yolu ile TOBB tarafindan
392.000.000,00 % bedel ile satin alinmistir. (5.369,86 £/m?)

e Bakirkdy ilcesi, Yenimahalle Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan Konut + Ticaret Alani
imarl, 3.712 m? buyukligundeki arsa 20.000.000,00 USD bedelle satiliktir. (5.387,93
USD/m2-12.176,72 £/m?) (Mon Emlak: 0 212 660 26 94 )

e Zeytinburnu ilgesi, Yenidogan Mabhallesi sinirlari icinde yer alan Konut + Ticaret Alani
imarl, 12.000 m? buyukligindeki arsa 30.000.000,00 USD bedelle satiliktir. (2.500,00
USD/m? - 5.650,00 £/m?) (Palanci Emlak: 0212 483 20 50)

* Rapor tarihi itibariyle 1 USD= 2,26 £ dir.

V =~ Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 28
ye ln Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46

@,
A&l GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr




EMLAK V
L KONUT IR

EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor

5.1.2 (Gevrede Nitelikli Konut, Ticaret Emsalleri ve Gecelik Otel Fiyatlari

Uluocak Emlak (0212 664 83 71) ile yapilan goriismede konu milklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 1+1, 5.katta, 76,-m? kapali alanl, deniz manzaral

rezidance 850.000,00 £ bedelle satiliktir. (11.184,21 £/m?)

Taner Emlak (0212 530 11 43) ile yapilan goriismede konu miilklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 1+1, 9.katta, 78,-m? kapali alanl, deniz manzaral

rezidance 1.080.000,00 £ bedelle satiliktir. (13.846,15 £/m?)

Taner Emlak (0212 530 11 43) ile yapilan gorismede konu milklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 3+1, 24.katta, 154,-m? kapal alanli, deniz

manzarali rezidance 2.210.000,00 % bedelle satiliktir. (14.350,65 £/m?)

Sedefkent Emlak (0212 679 07 77) ile yapilan gorismede konu miilklere yakin konumlu
Ottomare Suites Projesinde konumlu, 4+1, 4.katta, 240,-m? kapali alanl, deniz

manzarali rezidance 2.750.000,00 % bedelle satiliktir. (11.458,33 £/m?)

Sahibinden (0539 771 12 30) ile yapilan goriismede, konu miulklere yakin konumlu
Onalti Dokuz Projesinde, 5.katta, 3+1, 161,-m? kapali alanli daire 950.000,00 USD
bedelle satiliktir. (5.900,62 USD/m? - 13.335,40 £/m?)

Kurtulus Emlak (0212 558 60 60) ile yapilan gorismede, konu milklere yakin konumlu
Onalti Dokuz Projesinde, 9.katta, 1+1, 92,-m? kapal alanli daire 1.100.000,00 USD
bedelle satiliktir. (11.956,52 £/m?)

Remax Baray (0536 341 60 08) ile yapilan goériismede, Veliefendi The istanbul
Projesinde, 8.katta, 4+1, 212,-m? kapal alanl daire 1.750.000,00 % bedelle satiliktir.
(8.254,71 £/m?)

Remax Special (0212 465 22 12) ile yapilan goriismede, Veliefendi The istanbul
Projesinde, 13.katta, 2+1, 135,-m? kapali alanh daire 950.000,00 £ bedelle satiliktir.
(7.037,03 £/m?)
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Kurtulus Emlak (0212 558 60 60) ile yapilan gériismede, Veliefendi The istanbul
Projesinde, giris katta, 3+1, 190,-m? kapali alanli daire 1.480.000,00 £ bedelle satiliktir.
(7.789,47 £/m?)

Veliefendi The istanbul Projesi kapsaminda yer alan 42 adet ticari bélimiin 640 m? -
840 m? alanlara sahip bélimlerin 5.000.000 £ — 8.000.000 % (7.812 £/m?- 9.523 £/m?)

arasinda olacagi bilgisi alinmistir.

Pyramid Emlak (0212 560 78 45) ile yapilan goriismede, Platform Merter projesinde
242, 160,-m? kapal alanli ofis 1.500.000,00 £ bedele satiliktir. (9.375,00 £/m?)

Fatih Emlak (0555 993 77 03) ile yapilan goriismede, Platform Merter projesinde 1+1,
87,-m? kapali alanli ofis 1.050.000,00 £ bedele satiliktir. (12.068,96 £/m?)

BiR GECELiK ORTALAMA

NO OTEL ADI ODA FiYATI (&)
TITANIC PORT BAKIRKOQY (*****) 380,00 &
SHERATON ISTANBUL ATAKOY HOTEL (*****) 600,00 &
RAMADA HOTEL ATAKQY (****%*) 515,00 &
NOVOTEL (****) 425,00 %
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Yonetimine Gore Arsa Deger Takdiri

Yapilan emsal arastirmalarina gore, tasinmazin yakin ¢evresinde, benzer niteliklere sahip
arsa emsalleri bulunamamistir. Taginmazlarin konumu, buytklGgl, cepheleri, sahile olan
yakinliklari, manzarasi, mevcut kullanim durumlari, imar fonksiyon ve yapilasma kosullari
dikkate alinarak m? birim degerinin 774 ada 6 parsel icin 5.500,00 £/m?, 774 ada 31 parsel

icin 4.000,00 £/m? olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

774 Ada, 6 Parsel

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim degeri (£/m?)
=126.935,00 m? x 5.500,00 £/m?
=698.142.500,00 £

Konu parsel (izerinde eski eser tescilli yapilar bulunmakta olup, yapilar atil vaziyettedir.
Restore edilmis yapilar igcin Cevre Ve Sehircilik Bakanligi’nin 2014 yili belirledigi yapi birim
maliyeti V-D yapi sinifina gére 1.900,00 £ olup, restore edilmis yapilar olmadigindan
mevcut durumlarina gére yapi birim maliyetinin 400,00 #/m? olacadi kanaatine

ulasiimistir.

Yapi degerleri = Yapi Alani (m?) X Yapi Birim Maliyeti (¥)
15.644,83 m? X 400,00 £/m? = 6.257.932,00 &

Arsa + Maliyet = 698.142.500,00 £ + 6.257.932,00 &£
=704.400.432,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

TOKI Hissesinin Degeri: 704.400.432,00 X (24732000/25387000)

= 686.226.474,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.
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774 Ada, 31 Parsel

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim degeri (£/m?)
=11.360,00 m? x 4.000,00 £/m?
=45.440.000,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.
TOKI Hissesinin Degeri: 45.440.000,00 X (3000/8000)
=17.040.000,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.
Gayrimenkullerin toplam degeri 749.840.432,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

Gayrimenkullerin TOKi Hissesi toplam degeri 703.266.474,00 % olarak hesap ve takdir
edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Arsa Deger Takdiri
Gayrimenkullerin imar durumlari dogrultusunda Turizm + Ticaret Alani fonksiyonlu arsa
alani 33.602,66 m? olup, emsal 2,50 yapilasma kosulu ile emsale tabi insat alani 84.006,65

m?2, Ticaret + Konut Alani fonksiyonlu arsa alani 70.950,13 m? olup, emsal 2,00 yapilasma

kosulu ile emsale tabi insaat alani 141.900,26 m? olmaktadir.
Gayrimenkuller igin gelistirilen proje analizinde;

e Turizm + Ticaret Fonksiyonlu Alanin, toplam insaat alani lzerinden % 15 oraninda

otel, % 85 oraninda ofis insa edilmesi dngdrilmustir.

e Emsale tabi ingaat alaninin % 20 fazlasi satilabilir ingaat alani olarak kabul edilmistir.
Buna bagl olarak otel insaat alani 15.121,20 m?, ofis insaat alani 85.686,78 m? olmak

Uzere toplam satilabilir insaat alan1 100.807,98 m? olmaktadir.

e Otel insaat alaninin % 30’unun ortak alanlardan olusacagi ve 1 odanin ortalama 25 m?

olmasi kabulii ile otel icin toplam oda sayisi 425 olmaktadir.

e Cevrede yapilan emsal arastirmalar dogrultusunda alanda insa edilecek otel icin

gecelik konaklama fiyati 480 £ olarak belirlenmistir.

e Bolgede kapitalizasyon orani % 7 kabul edilmistir.
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EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor
e Projede yer alacak ofis alanlari i¢in insaat alani 85.686,78 m? dir.

e Ticaret + Konut Alaninda plan notlari uyarinca, tescilli yapilarin alani toplam insaat
alanindan dustlmistir. Satilabilir alanlarin emsale tabi insaat alaninin % 20 fazlasi
olacagi kabuli ile insaat alanlari Konut icin 76.490,23 m?, rezidans icin 61.192,19 m?,

ticaret alanlari igin 15.298,05 m? olarak kabul edilmistir.

Turizm + Ticaret Alani

Alan (m?) 33.602,66
Emsal 2,50
Emsale tabi insaat alani (m?) 84.006,65
Satilabilir alan (m?) (Emsal insaat Alaninin % 20 fazlas) 100.807,98
Otel ingaat alani (% 15) 15.121,20
Ofis insaat alani (% 85) 85.686,78

Konut + Ticaret Alani

Alan (m?) 70.950,13
Emsal 2,00
Emsale tabi ingaat alani (m?) 141.900,26
Tescilli yapilar disinda kalan ingaat alani (m?) 127.483,72
Satilabilir alan (m?) %15) 152.980,46
Konut ingaat alani (% 50) 76.490,23
Residence ingaat alani (% 40) 61.192,19
Ticaret ingaat alani (% 10) 15.298,05

e Proje gelistirme konut, ticaret, rezidans ve ofis igin gelistirilmis olup, cevrede yapilan
emsal arastirmalari ve proje alaninin emsallere gére olumlu 6zellikleri dogrultusunda
m? birim degerlerinin konut ve rezidans alanlari igin 12.500,00 £/m?, ofisler igin

14.500,00 £/m?, ticaret alanlari icin 15.500,00 £/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.
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EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor

GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut Ticaret Ofis
Projenin Satilabilir Alani (m?) 137.682,42 15.298,05 85.686,78
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama
m? Satis Degeri (%) 12.500,00 15.500,00 14.500,00
Pmr:’;z::: sggzr:’;:')‘daki (2.vil) Ortalama ¢ 535 00 18.600,00 17.400,00
Pm'f’f;::: sggzr:’;:')‘daki (3.¥il) Ortalama ¢ 550,00 22.320,00 20.880,00
indirgeme Katsayisi 1,00 0,93 0,86
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin ﬁngérﬁlen Satis Hizi 0,00% 60,00% 40,00%
Projenin Satis Geliri () 0 2.304.437.992 1.843.550.394
TOPLAM GELIRLER () 0 2.304.437.992 1.843.550.394
indirgenmis Nakit Akisi 0 2.133.738.882 1.580.547.320

3.714.286.202

Projenin Bugiinkii indirgenmis Degeri 3.714.286.202

Otel Proje Degeri 277.375.469

Toplam Proje Degeri 3.991.661.670

EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 37% 1.374.285.895

e Buna gore gelistirilecek projenin buglinkl indirgenmis degeri 3.991.661.670,00 % dir.

e Emlak Konut Hasilat Orani % 37 olarak kabul edilmis olup Emlak Konut Hasilat Payi
1.374.285.895,00 % olarak hesaplanmistir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik
kalmaktadir. Bu durum, bir milkin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miulkin en vyiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin
verilmemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan
miumkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Degerlemeye konu gayrimenkullerin mevcut imar kosullari dogrultusunda kullanilmasinin

en iyi ve verimli kullanim olacagi distintiimektedir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu
(Kazligesme) Mahallesinde yer alan 774 ada 6 ve 31 no.lu parseller olup toplamda
138.295,00 m? alana sahiptir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 19.11.2013 tarih 17978 sayili Olur’'una esas “istanbul ili,
Zeytinburnu ilcesi, Kazlicesme Mabhallesi, 774 ada 6 ve 31 Parsel 1/5000 Olcekli Nazim
imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi Bakanlik
Makaminin 20.03.2014 tarih 4446 sayili Olur’u ile onaylanmistir.

S6z konusu plana gore, alanin 33.602,66 m? lik kismi emsal: 2,50 yapilasma sarti ile
“Turizm + Ticaret”, 70.950,13 m? lik kismi emsal: 2,00 yapilasma sarti ile “Ticaret + Konut”

Alani olarak planlanmistir. Buna gére alanda toplam insaat alani 225.906,91 m? dir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 774 ada 6 no.lu parsel lizerinde askeri tesis yapilari
774 ada 31 no.lu parsel lzerinde sosyal tesis binasi bulunmaktadir. Askeriyeye ait yapilar
mevcut durumda kullanilmamaktadir. Plan notlarina gére parsel lzerinde bulunan tescilli
yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin rekonstriiksiyonlarinin
gerceklestiriimesi sartiyla kentsel tasarim projesine goére uygulama yapilacaktir. Emsale

tabi toplam insaat alanina tescilli yapilarin alanlari dahildir.

Yakin cevrede yapilan arastirma sonucunda s6z konusu alan ile imar, kullanim alani ve
mevki agisindan dogrudan uygun emsaller bulunamamis olup, emsallerin konumu, imar,
cephe, insaat alani, manzara, alan Uzerinde gelistirilebilecek projenin konsepti vb.
kosullari dikkate alinarak “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve alanda imar plani ve plan
notlari dogrultusunda gerceklestirilebilecek proje degerinden hasilat paylasimi yolu ile

“Gelir indirgeme Ydntemi” kullanilarak arsa deger takdirinde bulunulmustur.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yéntemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
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EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor

Sonuc olarak Degerleme Konusu Gayrimenkullerin toplam Pazar Degeri;
749.840.432,00 % (Yediylizkirkdokuzmilyonsekizyiizkirkbindértyiizotuziki Tirk Lirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

TOKI Hisse Degeri: 703.266.474,00 £
(Yediyiiziigmilyonikiyiizaltmigaltibindortylizyetmisdért Tiirk Lirasi) olarak

hesaplanmistir.

Rapor konusu proje icin daha dnceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor 0ZAKGY0-02.14-034
Numarasi
Rapor Tarihi 13.03.2014
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EMLAK KONUT- 12.14-186 No.lu rapor

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecrlibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu mulkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Butlir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

- Budegerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak tizere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dizenlenmistir.

Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS

(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiiksek Mihendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Gayrimenkullere Ait Fotograflar
2- Degerleme Uzmani Lisans Belgesi
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