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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

1. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasast kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan “ Deferleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul ili, Zeytinburnu Iicesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491 Pafta,
2903 Ada, 46 parsel ve 2905 Ada, 8, 11 ve 12 parsellerde kayith Tarla
nitelifindeki taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda

degerleme calismasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve : 01.02.2013

NUMARASI

DEGERLEME TAREHI : 04.10.2013
RAPORUN TARiHI : 08.10.2013
RAPOR NUMARASI : 2013_400_117

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yGnde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamigtir.

DEGERLEME KONUSU

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi

TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiN BiLGILER

: Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce 20.02. 2013
tarihinde 13_400_08 sayili dejerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Didem OZTURK " Aysel AKTAN
Y.Harita Miihendisi Sehir Plancisi - Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERE BILGILERE

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MOSTERL UNVANI
MUSTERL ADRES1

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

.

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Abbasaga Mah. Yiidiz Cad. Tevfik Paga Konadi No:49/4 Begiktas, 34353
ISTANBUL, TORKIYE

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

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.S.

Is Kuleleri Kule 2 Kat 10-11

34330 Levent, Begiktas / ISTANBUL

Degierleme raporu; Istanbul ili, Zeytinburnu flgesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-
491 Pafta, 2903 Ada, 46 parsel ve 2905 Ada, 8, 11 ve 12 parsellerde kayith
"Tarla” niteligindeki tasinmaziarin Sermaye Piyasasi Mevzuat! kapsaminda giincel
satis degerinin tespiti amaciyla hazirlanmis olup miisteri tarafindan herhangi bir

sintrlama getirilmemigtir.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkullerin Tapu Kayitian, imar Durumu ve Son Uc Yila iliskin Bilgiler

3.

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Zeytinburnu Iigesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491
Pafta, 2903 Ada, 46 parsel ve 2905 Ada, 8, 11 ve 12 parsellerde kayith Tarla niteligindeki tasinmaziann
Sermaye Piyasast Mevzuati kapsaminda degerleme galismasi Tasinmazlara iliskin ayrintil bilgiler alt

baglikiarda tanimlanacaktir.

3-1-

Gayrimenkuilerin Tapu Kayitiarina iliskin Biigiler

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlanna iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan

i t| ISTANBUL ISTANBUL { ISTANBUL ISTANBUL

ILCESI ‘ ZEYTINBURNU ZEYTINBURNU | ZEYTINBURNU ZEYTINBURNU
MAHALLE || MERKEZEFENDI MERKEZEFENDI | MERKEZEFENDI MERKEZEFENDI
[SOKAGI | : CIFTE HAVUZIAR DAVUTPASA ASKERT | DAVUTPASA ASKERT | DAVUTPASA ASKERI

| DAVUTPASA ASKERI FIRIN | FIRIN YOLU FIRIN YOLU FIRIN YOLU

T | lyow ]

MEVKii I - [- ! -

PAFTANO “T':é 490-491 490-491 490-491 | 490-491

ADANO T' 2903 2905 [ 2905 | 2905

PARSELNO  |: 46 8 E 12

YOzOLCOMO | : 21.475,00 m? 79.224,00 m2 f 18.875,50 m2 10.450,00 m2
NITELIGI !ﬂ TARLA TARLA f TARLA TARLA

CiLTNO TT 19 E 31 T
SAHIFENO | 3270 1829 i 3305 3306
[YEVMIYENO ~ Lg 3742 3742 |3742 1611

TAPU TARIAT | 3 06.12.2000 06.12.2000 §06.12.2000 i08.06.1979

MALiK[ HiSSE =, ANADOLU CAM SANAYIL ANADOLU CAM SANAYII | ANADOLU CAM SANAYII | TURKIYE SISE VE CAM
ORANI | 1 AS. (TAM) A.S. (TAM) g A.S. (TAM) FABRIKALARI A.S. (TAM)
3.2. Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

Zeytinburnu lcesi Tapu Midiirliigi'nden 04.10.2013 tarihinde alinan TAKBIS belgerinde degerleme

konusu tasinmazlar {izerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

2903 Ada, 46 Parsel:
Serhler Hanesi:

Begiktas 5.noterliinden tanzim edilen 26.08.1982 tarih 24740 sayih kira kontratosu geregince

krokide gdsterilen 8101 nolu Trafo postasi ve gegis yeri icin 99 yili§ 1TL'dan ist. Belediyesi 1.E.T.T.
Isletmeleri Genel Miidiirliigi lehine 20.08.1982 tarihinden itibaren kira kontratosu (02.09.1982 tarih,

1742 yevmiye)
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Irtifaklar Hanesi:

- M: Bu parsele kurulacak 8101 nolu trafo postasinin pafta érneginde kirmizi ile isaretli 41.40 m2 si
Trafo Postasi yeri, sari ile isaretli 33 m2 sinde gegis yeri olmak iizere rtoplam 74.40 m2 lik bdlimiin 1
TL bedel karsii§inda siiresiz olarak I.E.T.T. Isletmeleri Genel Midirliigi lehine irtifak Vaadi
sozlesmesi vardir. (04.09.1981 tarih, 1681 yevmiye)

Beyanlar Hanesi:

- 2975 m2 lik 136 adet otopark yerin ortak mahalli olduguna dair serh (26.10.1981 tarih, 1988

yevmiye)
2905 Ada, 8 Parsel; Herhangi bir takyidata rastlanmamistir.

2905 Ada. 11 Parsel:

Beyanlar Hanesi:

- Bu kaydin bir 6rnegi Bakirkdy 5.Mintika Giingoren kdyiiniin 12703 kiitiik sahifesinde kayithdir.
- 2942 sayil yasanin 7.maddesi geregince ist. Bel. Lehine (11.12.1992 tarih, 11895 yevmiye)

- Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine 2942 sayili kanunun 7.maddesine istinaden istimiak serhi
(02.03.2007 tarih, 1528 yevmiye)

12 P '
Beyanlar Hanesi:
- Bu kaydin bir 6rnegi Bakirkdy 5.Mintika Giing6ren kéytiiniin 12704 kiitiik sahifesinde kayithdir.
- Dosyasinda karan mevcuttur. (02.06.1994 tarih, 5204 yevmiye)
- Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine 2942 sayil kanunun 7.maddesine istinaden istimlak serhi
(14.12.1992 tarih, 11931 yevmiye)
- istanbul Bilyiiksehir Belediyesi lehine 2942 sayili kanunun 7.maddesine istinaden istimlak serhi
(02.03.2007 tarih, 1528 yevmiye)

3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Zeytinburnu flgesi Tapu Miidiirligii'nde yapilan incelemeye gére rapora konu gayrimenkullere iliskin son

iic yilllk dénemde malik degisikligi gergeklesmemistir.
3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkuller yapilanma haklan konusunda, Zeytinburnu Belediyesi yetki sinirlari

icerisinde, 06.12.2007 onay tarihli 1/1000 dlgekli Zeytinburnu Uygulama Imar Plani kapsaminda yer
almaktadir.

Zeytinburnu Belediyesi Imar Miidiirligi'nden alinan bilgiye gére; 490-491 pafta, 2903 ada, 46 parsel
sayili yer kismen “Kiiltiirel Tesis Alani”, kismen “Ortaégretim Tesisi Alani”, kismen “Park Alani”, kismen

“Saglik Tesisi Alani” ve kismen “Yol Alani” olarak belirlenmistir.

490-491 pafta, 2905 ada, 8 parsel sayili yer kismen “Ticaret+Hizmet+Konut Alanl” ve kismen “Yesil
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Hizmet Alani (Belediye Hizmet Alani)” ve kismen “Yol Alanl”, 2905 ada 12 parsel sayilli yer kismen
“"Kentsel Hizmet Alani (Belediye Hizmet Alani)” ve kismen Yol Alani” olarak belinenmigtir.

Tablo. 2 Imar Plani Fonksiyon Dagilimi

ADA / PARSEL PARSEL ALANI (m?) IMAR PLAN! FONKSIYONU
Kdltiirel Tesis Alani
Ortaddretim Tesis Alan
2903 / 46 21.475,00 Sadghk Tesisi Alani
Park
Yol
Ticaret+Hizmet+Konut Alani
2905/8 79.224,00 Yol + Yesil Alan
Ticaret+Hizmet+Konut Alani
2905 /11 18.875,50 Kentsel Hizmet Alani (BHA)
Yo!
2905 /12 10.450,00 Kentsel len;p,eot,“ Alani (BHA)
TOPLAM 130.024,50

Tablo. 3 imar Plani Alan Dagihimi

IMAR PLANI FONKSIYONU ALAN (m?)
Kiiltlirel Tesis Alani 4.650,00
Ortadgretim Tesis Alani 8.260,00
Saglk Tesisi Alani 600,00
Park 4.785,00
Yol 20.159,00
Kentsel Hizmet Alani (BHA) 11.170,00
Toplam Kamusal Alan 49.624,00
Ticaret+Hizmet+Konut Alani 80.400,50

Tablo. 4 Ticaret+Hizmet+Konut Alani Yapilasma Kosullan

Toplam THK Fonksiyonlu Parsel Alani 80.400 m2

Yapi Nizami Aynk

TAKS 0,20 (Min.)

KAKS 1,60- 2,00

Hmax 45,00-55,00 m
Plan Notlarn:

» Ticaret + Hizmet + Konut Alani;

“-Bu alanda is merkezleri, biirolar, kiiltiir ve eglence tesisleri, konut, ticaret vb. fonksiyonlar yer alabilir.
Istenmesi durumunda parsel konut olarak kullanilabilir.

-Max KAKS:1,6 dir. Ancak 2.000 m2 ve daha bliyiik parsellerde max KAKS: 2,00 dir. -Min TAKS:0,20 dir.
-Minimum parsel alani =1000 m2 dir. -Max H= 45,00-55,00 m dir.

-Uygulama Tlce Belediyesince onanacak avan projesine gore yapilacaktir.” denilmektedir.
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3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almls Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

1apllan menkul |Ie |Ig||| olarakgerggklg_tlrdlﬁl dgnetlmler hakklnda Lgllg :

Degjerleme konusu taginmazlar ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi imar Miidiiiigii arsivinde yapilan

incelemede agagidaki belgelere rastlanmigtir.

-12.03.1969 tarih 6-1 sayih Yapi Ruhsats, 22.01.1969 tarih 265 sayili tasdikli projesine gore 48.670 m2
fabrika insaati (2905 ada, 6 parsel)

-19.01.1970 tarib 323 sayih Yapi Muayene ve Kullanma Izni Raporu: Hammadde hazirlama, idare binasi,
sosyal tesisler binasi, ana fabrika ve ambar binasi (2905 ada, eski 1-2 yeni 6 parsel)

-25.05.1982 larih 9/6 sayii Yapr Ruhsatr. 21.11.1981 tarih 981/5761 sayili tasdikli projesine 12.550 m?
tevsi ilave ambar {2905 ada, 8-6 parsel)

-25.05.1982 tarih 9/5 sayii Yapr Ruhsati: 09.02.1982 tarih 982/535 sayili tasdikli 296 m2 ilave yapi
(2905 ada, 8-6 parsel)

-09.11.1983 tarih 83/240 sayi Yapi Kullanma Izin Belgesi: Mevcut fabrika binasina ilave soda-kalker
silosu, 2 adet kum silosu ve mamul ambar tevsii (970/323 sayill iskan raporuna ektir.) (2905 ada, 8-6
parsel)

-18.04.1985 tarih 2764 sayii roleve projesi ve 2981 sayill imar affi yasasi kapsaminda alinmis yapi
kullanma izin belgesi: 2905 ada 8 parsel ve 2903 ada 46 parselde yer alan toplam 93.611,27 m? alanl
32 adet yapi icin onaylanmis roleve projesi

-03.02.1988 tarih 35/26 sayi yapi ruhsati: 1600 m2 silo ilavesi (2905 ada, 8 parsel)

-25.03.1994 tarih 994/1728 sayil yapi ruhsati ve 10.01.1994 tarih 993/9397-8861 sayii mimari proje:
4270 m2 trafo binas: ilavesi {2905 ada, 8 parsel)

-20.10.2008 tarih 2008/8554 sayih giiclendirme projesi ve 22.10.2008 tarih 2008/8554 sayil
giiclendirme ruhsati: 18.04.1985 tarih ve 2981/2764 nolu ruhsat ve yapi kullanma izni verilmis yerde
bulunan ilave tesislerden ZK+1NK sosyal tesis ve idari hizmetler binasinin giiglendirmesi (2905 ada, 8
parsel)

-29.02.1968 larih 659 sayi Yapr Muayene Raporu: Mevcut fabrikanin yanina bir idare binasi, karistirma
dairesi, cekme dairesi, finn ingaati, kapici kuliibesi ve miistemilat ilavesi (2903 ada, eski 29 yeni 46
parsel)

-30.09.1981 tarih 8-3 sayili Yapr Ruhsat;, 18.09.1981 tarih 981/4811 sayih mimari proje, 23.11.1983

tarih 83/235 sayii Yapi Kullanma Izin Belgesi: 7331 m2 alanl, B+Z+1NK'li A Blok, B+Z+1NK'li B blok,
Z+1NK'h C Blok, Z katl: D blok, kismi bodrum+zemin kath E blok ve F blok (2903 ada, 46 parsel)
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Tablo. 5 Roleve Projesi Alanlar

2905 ADA 8 PARSEL BiNA ALANLARI
1 Giris Binasi 290,00 m?2
2 Spor Salonu + Satin Alma Binasi 865,00 m?2
3 idari Bina 1.251,00 m?
4 Egitim & Sosyal Bina 2.241,05 m?
5 Hidrofor Dairesi 81,15 m?
6 Sarikum Silosu 398,00 m?
7 Yakikéy Kumu Silosu 1.055,00 m?
8 Argera Silosu 206,50 m?
9 Akaryakit Pompa Dairesi 44,28 m?
10 Argera Silosu 103,20 m?
11 Hammadde Hazirlama 289,00 m?
12 Harman Dairesi 2.173,77 m?
13 Kum Silosu 44,00 m?
14 Kum Silosu 102,00 m?
15 Ana Fabrika 61.220,00 m?
16 Koltuk Ambari 1.208,40 m?2
16A Tiip Gecit 197,16 m?
17 Koprii 1.991,20 m?
17A Mamul Ambari 6.246,00 m?
18 Su Deposu + Hidrofor 86,27 m?2
19 Kazan Dairesi 185,53 m?
20 Su Sogutma Kuleleri 28,50 m?
21 Su Sogutma Kuleleri 28,50 m?
22 Pompa Dairesi 31,50 m?
23 Buharlastirma Dairesi 78,26 m?
24 Diesel Pompa + Mazot Tanki 1400 m?
25 Atblye Oto Bakim 665,00 m?
TOPLAM ALAN 81.124,27 m?
2903 ADA 46 PARSEL BiNA ALANLARI

26 Sosyal Tesis+Yemekhane 1345,00 m?
27 Bekg¢i Kuliibesi 39,00 m?
28 idari Bina | 1673,00 m?
29 Fabrika 5654,00 m?
30 Ambar 1585,00 m?
31 Loiman Binasi 1631,00 m?
32 Ambar 560,00 m?
TOPLAM ALAN 12.487,00 m?

2905 Ada, 12 Parsel

-01.02.1973 tarih 4-32 sayil Yapi Ruhsati: 1276 m2 arastirma merkezi binasi

-11.04.1985 tarih 2497 sayih Roldve Projesi ve 2981 sayill yasa kapsaminda 11.04.1985 tarih 38/2 sayili

Yapi Kullanma izin Belgesi (1813 m2)

2905 ADA 12 PARSEL BiNA ALANLARI
1 Arastirma Merkezi 1293,43 m?
2 Pilot Tesis 473,39 m?
3 Bekgi Kuliibesi 15,20 m?
4 Kantar Binasi 15,00 m?
5 Kantar Binasi 15,50 m?
TOPLAM ALAN 1.812,52 m?
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3.6. Gayrimenkullerin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisikiikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikier
Degerleme konusu gayrimenkullerin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkullerin kullamimlarina iligkin son 3 yil iginde yapilan dedisiklikler aragtirlmis olup bu siiregte
imar planlarinda herhangi bir degisiklik yapilmadig: bilgisi edinilmistir.

3.7. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrlmenkul Yatirim Ortakllgl Porl:foyune Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

gergevesinde engel teskil edlp etmedlgl hgkklnda gorus
Degierleme konusu taginmaziar Gayrimenkul Yatinm Ortakigi portféyiinde bulunmamakta olup Sermaye

Piyasasi Mevzuat! agisindan gayrimenkullerin G.Y.O. portféyiine alinmasina engel olusturacak herhangi
bir husus bulunmadifi kanaatine varilmistir. (Gayrimenkullerin tapu kayitlaninda gériilen beyanlar, mer'i
imar mevzuati geregi imar plani uygulamasi sonucu yiiriirligiinii yitirip kaldirdabilir nitelikte olacaktir.)
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4. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FIZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller, Istanbul ili, Zeytinburnu flgesi, Maltepe Mahallesi sinirian
icerisinde yer almaktadir. Degerleme konusu gayrimenkuller kentin ana arteri olan D 100 karayolunun
hemen kuzeyinde konumlanmis olup D 100 Karayolu Cevizlibag sapagindan aynlarak konu
gayrimenkuliin bulundugu bolgeye ulasim saglanabilmektedir.

Mgz bden s Cirtciter
il gk e, St

Maltepe bolgesi 170 biiyitk sanayi kurulusu, 10 bine yakin imalathane ve isyeri ile yaklagik 70 bin
calisaniyla Tirkiye'nin en bilyllk sanayi bolgelerinden birisini olusturmaktadir. Gayrimenkullerin
bulundugu bolge de sanayi fonksiyonlu olarak gelisme gdstermis olup gevresinde fabrikalar, i
merkezleri, birolar, ticari ve yonetim fonksiyonlan igeren yapilar bulunmaktadir. Ulker, Deva Ilag
Fabrikasi, Teknik Oto Sanayi Sitesi, 1 ve 2. Matbaacilar Sitesi, Kale is Merkezi gibi birgok bilyiik kurulug
ve sanayi siteleri konu gayrimenkullerin bulundugu Maltepe bélgesinde yer almaktadir. Bdlgede ayrica
Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampiisii ve Yeni Yiizyll Universitesi gibi editim kurumlan da yer
almaktadir. Konumu itibariyle sehrin ana arterlerine yakinigi sebebiyle gayrimenkuliin yakin gevresinde
nitelikli konut projeleri insa edilmekte olup gelisim siireci devam etmektedir.
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Sise Veoinl
frawfieRy -

fstanbul metropoliten kent merkezindeki mevcut altyapi olanaklan, ulasim ve iletisim imkani, gesitli
isglicii temini, daha zengin tiiketici pazarlan gibi nedenler sanayi icin gekim noktasi olmustur. Kentin ana
arterleri konumundaki D100 Karayolu Ile TEM Otoyolu arasinda kalan bdlgenin baglant: yoluna da yakin
konumlanmasi bblge ulagimi igin biiylik avantaj saglamaktadir. Konu gayrimenkuliin kentin &nemli
merkezlerine uzakliklan asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 6 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Uzakhiklan

Merkez Uzakitk Merkez Uzakhk
Zeytinburnu 54 km D 100 Karayolu 1,0 km
Bakirkdy B 8,8 km TEM Otoyolu 7,5 km
" Atatiirk Havalimani S 12,7 km Otogar o 2,5 km

Bogazici Kopriisii 14,5 km Fatih Sultan Mehmet Képriisi 27,3 km
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4.2. Gayrimenkullerin Tanimi
Gayrimenkullerin Yapisal, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeve iliskin detiereme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller; istanbul fli, Zeytinburnu Ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 2903

ada 46 numaral parsel, 2905 ada 8, 11 ve 12 numarali parsellerdir.

2905 ada 8 ve 11 parseller iizerinde Cam Fabrikasi, 2095 ada 12 parsel iizerinde Aragtirma Gelistirme
Boliimleri ve 2903 ada 46 parsel iizerinde makine kalip fabrikasi yer almaktadir.

2903 A

giaapaQSE

L
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Dederleme konusu fabrika biinyesinde {iretim faaliyetleri bitmis olup binalarn gogu bogaltiimistir. 2905

ada, 8 ve 11 parseller iizerinde ana fabrika binalari, kum silolan, idari ve sosyal binalar bulunmakta olup

mevcut binalara iliskin veriler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 7 2905 ada, 8 ve 11 numarah parseller iizerinde yer alan yapilarin alanlan

Yapinin Tanimi Yapi Tarzi | Kat Adedi Yiil:-s OeFI:II?I:n(m) Otur;'"'?z)A Loy ?T:n:(?;g)“

idare Binast B.AK. Z+2NK 11,50 424,00 1.350,50
Sosyal Bina B.AK. Z+1NK 10,40 - 8,00 1.051,64 2.103,27
Girig Binasi B.AK. Tek Kath 4,00 132,00 132,00
Spor Salonu+Satin Alma B.A.K. Z+1NK 5,30 534,07 866,71
Enerji Merkezi B.AK. B+Z+1NK 10,00 1.742,33 3.555,07
MKS Binasi B.A.K.+Celik Z+1NK 8,20 2.922,35 3.370,49
Kum Silosu, Yaliky B.A.K.+Celik Tek Kath 6,00 1.152,00 1.152,00
Kum Silosu, Sari Tag Duvar Tek Kath 6,00 562,50 562,50
Kum Silosu, 8 gozlii B.A. Z+1NK 21,50-4,00 137,36 274,72
Kum Silosu, Tek gozlii B.A. Z+1NK 23,35-4,00 18,06 36,12
Argerat Silolar Tag Duvar Tek Kath 7,00 250,00 250,00
Hammadde Silosu, 8 gozlii B.A. Z+3NK 16,00 103,25 413,00
Soda Silosu B.A.+Celik Z+3NK 19,00 144,50 578,00
Harman Dairesi, Beyaz B.A. Z+4NK 28,20 302,56 1.512,80
Harman Dairesi, Renkli B.A. Z+7NK 36,25 195,38 1.411,16
Al, Bl, C1, D1 Bloklan B.AK. + Celik | Z+1NK+A 21,00 3.888,56 8.461,20
A2, B2 Bloklan B.A.K. + Celik Z+1NK 16,00 2.073,44 4.146,89
C2, D2 Bloklar B.AK. + Celik | Z+1NK+A 16,00 2.073,44 4.969,10
A3, B3, C3, D3 Bloklan B.A.K. + Celik | Z+1NK+A 16,00 4.146,89 12.440,67
F Blok B.A.K. + Celik Z+1NK 10,00 3.253,13 5.338,57
G-N blok, 7 blok B.A.K. + Celik Z+1NK 10,00 21.837,22 43.674,44
Boost Pompa Binasi Celik Tek Kati 4,00 48,00 48,00
Fuel Oil Pompa Binas Celik Tek Kath 4,00 47,25 47,25
Kazan Dairesi Celik Tek Kath 6,00 169,00 169,00
Su Tesisleri Binasi B.A.K. Z+2NK 12,80 129,50 388,50
Hidrofor Dairesi B.A.K. Tek Kath 47,25 47,25
LPG Buharlastirma Dairesi Yigma Tek Kath 4,00 67,50 67,50
Dogalgaz Ana istasyonu Celik Tek Kath 4,00 24,00 24,00
Oto bakim, Marangozhane Celik Tek Kath 4,00 832,00 832,00

TOPLAM 48.369,18 98.222,71
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2905 ada 12 parsel {izerinde Sisecam Fabrikasinin Arastirma Gelistirme Binalan yer almaktadir.

Binalarda calisma faaliyetlerine kismen devam edildigi gériilmiis olup parsel iizerindeki binalara ait
P e

4

veriler agagidaki tabloda verilmigtir.

—

v gy o =

Tablo. 8 2905 ada, 12 numarah parselde yer alan yapilarnn alanlan

Yapmnin Tanimi Yapi Tarzi Kat Adedi | Kapal Alan (m2)
Arastirma Merkezi B.A.K. Z+1NK 1.293,43
Ek Bina B.AK. Z+2NK 1.035,00
Pilot Tesis B.A.+Celik Z+A 473,39
Bekgi Kuliibesi B.A. Tek Kath 15,20
Kantar Binasi B.A. Tek Kath 15,00
Kantar Binasi B.A. Tek Kath 15,50

TOPLAM 2.847,52
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2903 ada 46 parsel lizerinde eski makine kalip fabrikasi yer almakta olup halihazirda binalarin gogu bog
ve fiziksel dmriinii tamamlamis durumdadir. Fabrika ve ambar binalan depo amaglh olarak kuliamimakta

olup parseller {izerindeki binalara ait veriler agagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 9 2903 ada, 46 nhumaral parselde yer alan yapilarin alanlan

Yapinin Tanimi Yapi Tarzi Kat Adedi | Kapal Alan (m?)
Yemekhane Binasi B.AK. B+Z+1NK 1.345,00
Bekgi Kullibesi B.A. Tek Kath 39,00
idari Bina B.AK. Z+2NK 1.673,00
Fabrika B.A.K.+Celik | Tek Kath 5.654,00
Ambar B.A.K.+Celik | Tek Kath 1.585,00
Lojman Binasi B.A.K. Z+5NK 1.631,00
Ambar B.A. Z+1NK 560,00

TOPLAM 12.487,00
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. DEMOGRAFIK VERILER

icisleri Bakanhg Niifus ve Vatandaglk Isleri Genel Miidiriiga (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2012 tarihi itibaryla Tirkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yiinda, bir onceki yila
gére 903 115 kisi artig gbstermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin nifusun
orani ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmistir. Tirkiye'nin yilik niifus artig hiz), 2012 yilinda %
12 olarak aciklanmig olup, 2011 ylinda %13,5 olan yilik niifus artig hiz: 2012 yilinda %12'ye

diismiigtir.

11 ve ilce merkezierinde yagayaniann oran % 77,3 il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011

yilinda %76,8 iken 2012 yiinda %77,3 olarak agiklanmisgtir. istanbul'da ikamet eden niifus bir onceki
ylla gére %1,7 artig gbsterdi. Tiirkiye niifusunun %18,3'tniin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile
en cok niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459
kisi) fzmir, %3,6 ile (2 688 171 kigi) Bursa ve 9%2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2011
yilina gore 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus yogunlugunun
en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 Kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile fzmir, 264 kigi ile Gaziantep
ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etti.

Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizdlgimu bakimindan
ik sirada yer alan Konya'nin niifus yoduniugu 53, en kiiclik yizélgimine sahip Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 250 olarak gerceklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki
niifusun oram 2011 yilina (%67,4) gore 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-
14 yas grubundaki niifusun oran! ise %24,9'a (18 857 179 kisi) geriierken, 65 ve daha yukan yagtaki
niifusun orani da %7,5% (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yil sonuglar)

5.2. EKONOMIK VERILER

Kiiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmig, Ozellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri tizerindeki yikia etkisi ortaya ckmugtir.
Diinya genelinde ézellikle Amerika ve birgok Avrupa iilkesinde 2008, 2009 yilinda distik bilyiime oranlari
gercekiegmigtir. 2009 yiinda kiirese! krizin etkisinin en yo§un hissedildigi dénemde tabloda goruldigi
gibi negatif bilylime gergeklesmis olup 2010 yihinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin
baglamig diinya piyasalarinda btiylime oranlan pozitif degeri almistir. Uluslararas! Para Fonunun Nisan
2012'de yayinladigi tahminlere gore 2012 yih igin diinya ekonomisinin yiizde 3,5, 2013 yih igin yiizde 4,1

bilylimesi ongoriiimektedir.

2010 2011
Diinya 5.3 3.9

17



HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

ABD 3.0 1.7 2.1 24
Almanya 3.6 31 0.6 1.5
Fransa _ 14 ' 17 0.5 1.0
Ingittere 2.1 | 0.7 0.8 2.0
TURKIYE 9.2 : 8.5 4.0 5.0

Bilyime Oranlan, Kaynak: Dunya Ekonomik Goértntima, Nisan 2012, IMF, * IMF Tahmini

Tiirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik donemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en dnemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak gériilmektedir.2001 krizinden bugiine 11 yil gegmis ve
bu siirecte Tiirkiye ekonomisi yeniden yapilandirimaya caliginug ve diinyada en hizh bilyliyen
ekonomiler arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek biiyiime hizlarindan
birine 2002-2007 déneminde ulagmigtir. 2007 yilindan itibaren dig plyasalara bagh olarak yaganan
ekonomik kriz Tirkiye'de de etkilerini gostermis olup 2007 yilindan baslayarak biyiime oranlannin artig
hizi digmeye baglamis, dzellikle 2009 yilinda negatif deger al  mgtir. 2010 yil itibari ile dig piyasalarda
yasanan pozitif gorlinim ile krizin etkilerinin azaldigi hissedilmig, biylime oran rekor dederi almgtir.
2011 yih 1. geyreginde %11,6 biiyiiyen Tiirkiye'de 2. geyrek biiyiime hiz1 8,8 olmustur. IMF'nin Ocak
ay! Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda, kiiresel ekonomik bilyimenin 2013 yilnda artaca@, ancak
Ekim 2012'de yayimianan ongdriilerin altinda kalacad ifade edildi.Raporda, kiiresel ekonomide asag
yonlii risklerin  devam ettii, ABD ve Avro Bolgesi'nde atilan politika adimlarinin  kriz  riskini
azalttg belirtiidi.Raporda, kriz riskinin gerceklesmemesi ve finansal kosullardaki toparlanmanin devam
etmesi halinde kiiresel bilyiimenin ongériilenden daha iyi olabilecegi vurguland.

IMF, Ekim 2012'de % 3,6 olarak acikladigi 2013 yii kiresel biiylime tahminini yiizde 3,5'e, 2014 yik
tahminini ise ylizde 4,2'den ylizde 4,1'e dusiirdii.

Tablo. 10 Yillara Gére GSMH

 GSYM-Gelisme Hia{Sanky (%
e GSYH-Geligme Hizi{Cari}(%a)
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2012 4. donem:Uretim yontemi ile hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili dérdiincl Uc
aylik doneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %7.4'1ik
artigla 364.177 Milyon TL olmustur.
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2012 3. donem:Uretim yontemi ile hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yil {igiinct Ug
aylik déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %7.2'lik artigla
376.419 Milyon TL olmustur.

2012 2. dénem:Uretim yontemi ile hesaplanan gayri safi yurtici hastla tahmininde, 2012 yih ikinci Ug
aylk doneminde bir dneeki yilin ayni donemine gore cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %10.1'lik
artisla 349.630 Milyon TL olmustur.

2012 yihimin ikinci g aylk déneminde bir énceki yilin ayni donemine gore sabit fiyatiarla gayri safi yurtici
hasila %2,9uk artisla 28.838 Milyon TL olmustur.

2011 yili gayri safi yurtici hasila degeri cari fiyatiarla %18,11ik artigla 1 298 062 Milyon TL, sabit
fiyatlarla % 8,5'lik artigla 114 889 Milyon TL olmustur.(Kaynak TUIK)

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektéril kisa bir dénem ©nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baglayarak tim diinyadaki gayrimenkul piyasalarin
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlannin durdudu, ofis alani talebinin azaldigy ve bogluk

oranlarinin arttd gézlemlenmistir.

Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketierinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz ylin en diigiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlari 2010 yiinda yiizde 50 ylikselerek 316 milyar dolar bulmugtur. Gayrimenkul
piyasasinda olugan balonun patlamasindan ve 2008 yihindaki kiresel finansal krizin baglamasindan once
gayrimenkul yatinmlan 2007 yiinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en ok etkiledigi iilke olan ABD'nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak gayrimenkul sektdriinde % 20 oraninda bir artig yakalayacad: tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektoriinde 2010 yilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya’da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2011 yiinda da bu llkeler de gelisen Ulkeler

arasinda yer almaktadr.

PWC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Geligen
Trendler 2011” Raporu’na gore Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati diizenlemeler ve iilke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasl nedeniyle 2011'in Avrupali
gayrimenkulcliler igin zorlu bir yil olacagi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalan ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki biilyliyen boglugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya gikmasi ile
Avrupa emlak sektdrinin timit ettigi iyilesme yil olmayacag, Avrupa'da sektoriin daha fazla kiiglilecedi
tahmin edilmektedir.

IMF tarafindan giincellenen 2012 Dinya Ekonomik Goriinim Raporunda kiiresel ekonomide
canlanmanin hala risk tagidig1 ve Avro Bolgesi iilkelerinin istikrarsizigini korudugu belirtilmistir. Kurulus,
bilyime tahminlerini diisiirmils ve Avro Bolgesi'ndeki liderlerin gecikmeli ya da yetersiz tedbirlerinin
ekonomik gériinimi daha da bozabilecedi belirtilmigtir. 2012 yiina fliskin kiiresel ekonomik biylime
tahmini degistirilmeyerek %3,5 olarak korunmustur.
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Tiirkiye'de gayrimenkul sektorii, 2001 yilinda bankaciik sektoriindeki krizin ardindan toparlanma
dénemine girmigtir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillannda ekonomik gostergelerin iyi yonde olmasina
paralel olarak altin cagini yagamig, bu donem de gayrimenkul yatinmlan hiz kazanmustir. 2008 yil itibari
ile ézellikle Amerika’da yaganan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global dlgekli finansal
plyasalardaki cokiisler bu dénemde gayrimenkul sektdriini de olumsuz yonde etkilemigtir. Ancak
yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektbrde yer alan kurumiarin daha iyimser
beklentiler iginde olmalan ve faiz oranlarindaki diistisiin yarattg uzun vadeli finansman imkani konut
satiglannda canlanma yaratmig, gayrimenkui sektorl yerli ve yabanc yatinmeilarin Tirkiye'de en gok
tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir, 2011 yilinin itk yansinda genel olarak dengeli bir piyasanin
olustugu gdzlemlenmis, ikinci yansinda ise global olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin
Tirkiye'deki taginmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gorilmiigtur.

Diinya Ekonomik gériiniim raporuna gore 2012 yilinda da Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriiniin cazibesini
koruyacagi tahmin edilmektedir. Ozellikle konut sektoriiniin kentsel déniisim odakh olarak oniimiizdeki
10-15 yila damgasini vuracagini distiniilmektedir. Ayrica 2012 miitekabiliyetle beraber ozellikle
Tirkiye'de disandan gayrimenkul sektdriine girigin giderek artacagina inaniimaktadir.

Kriz sonrasi konut satiglardaki canlanmanin yeni yatinmlara etkisi sinirh kalsa da, mevcut stoklarin
azalmas! yoniinde etkisi olumiu yonde olmustur. 2008 yil baginda Tirkiye'de kullandinilan toplam Konut
Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili baginda 36.Milyar TL iken, 2010 yili baginda 43 Milyar TL ye
yaklagmigtir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyreginde arug trendinde bir yavaglama gdzienmistir.
Merkez Bankasimin para politikas uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiiklann artinimast) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin ylizde
75'i ile simirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin

yavaglamasina neden olmustur.

BDDK Nisan 2012 verilerine gore 2012 yil birinci ve ikinci ceyreginde kullandinlan konut kredileri toplam
75.4 ve 76.1 milyar TL olup, bu yillar icerisinde kullandiriian toplam konut kredisinin toplam krediler

icerisindeki payi %10.8 ve %10.7'dir.

e ————————————————

— TIRET G RREDILER] TOPLAN RREDILER
s RONLIT KONUT
g | KRECLER) KREDILERI &, KRZDILER %
DONEMLER | pityarTi | MILYAR 7L DILERI®: | pivvar 1L | =5, ERI %
EAY PAY
2010 32 570 108 5 78 4518 a5
201093 550 1169 7.9 1754 118
2L 248 208 120.0 47.1 5259 11.6
o | esa | _es | s | 3 Qe
2011 02 ToE 185 2 éh 3 G204 114
201123 728 163 ¢ @7 5613 112
2011 2e 748 168.4 54,3 582.9 109
2012 91 7h 4§ 178 7 438 HHY 1 108
2012 02° 76 1 i 173 7 4;3 Lg_:i_ 107

*BDDK veriler ceyrek donemin son ayi jtibariyle (Eylil 2012)
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BDDK tarafindan Aralik 2012'de yayinlanan Finansal Piyasalar Raporu'na gore, Konut kredilerine olan
talebin, ev sahibi olmayanlar ve ev sahibi olup da nitelikli konuta gecmek isteyenler tarafindan
siriiklenmeye devam edecedi beklenmektedir. TUIK tarafindan yapilan Nifus ve Konut Arastirmas!
(2011)'e gore Tiirkiye'de yaklagik 19,5 milyon hane bulunmakta olup, séz konusu hane halklarinin
%67,3'ti kendi konutlarinda oturmaktadir.

Hane halklannin %23,81 ise Kkiraci konumundadir. Yaklagik %8,8 ev sahibi olmayan ve kira
ddemeyenler ile lojmanda oturanlardan olusmaktadir. Nitelikli konut ihtiyaci bir taraftan konut kredileri
icin dnemli bir talep faktorli iken, yapilan aragtirmalara gore ev sahibi olmak amaclyla tasarruf yapiimasi,

&nemli bir motivasyon unsuru olarak goze carpmaktadir.

Tablo. 11 Konut Fiyatian Endeksi (TCMB 2010 bazl)

oo . fstanbul i Bir
oo . Bir Onceki Yilin -- "
. Bir Onceki Aya Gore 3 Onceki Yilin Ay
Donem TYKFE . Aym Ayina Gore .
Degigim % Deglisim % Ayina Gé:/e; Degisim
Haz.12 122,30 0,31 10,72 126,88
Tem.12 123,00 0,65 11,15 127,22
Aju.12 125,36 1,84 12,41 129,38
Eyl.12 126,46 0,88 12,20 130,56
Eki.12 127,26 0,63 12,04 131,70
Kas.12 127,71 0,35 12,19 132,57
Ara.12 129,11 1,10 12,53 133,87
Oca.13 128,65 -0,36 10,95 135,65
Sub.13 131,25 2,02 10,66 138,45
Mar.13 133,41 1,65 11,02 141,11
Nis.13 134,58 0,88 10,88 143,41
May.13 136,18 1,19 11,70 145,41
Haz.13 137,43 0,92 12,37 147,77
Tablo. 12 Tilketicl Kredileri Kompozisyonu ve Konut Fiyatiarinin Endeksi
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*BDDK Finansal Plyasalar Raporu ( Aralik 2012) *TCMB,BDDK

Kentsel doniisiim siireci nitelikli konuta gegisi hem tesvik etmekte hem de riskli yapilan bertaraf etmeyi
zorunlu kiimaktadir. Bu yapisal faktorler nedeniyle, finansal istikrar kosullan elverigli oldugu olgiide,

giiglii kredi talebi devam edecektir.

Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ne gore, konut fiyatlannin yukari yonli egiliminden bir sapma
gorilmemektedir. Gicli konut kredisi talebi, konut fiyatianni etkilemektedir. TUIK verilerine gére konut
satiglar 2012 yilinin son ceyreginde yilik bazda 9%5,8, bir dnceki doneme gore ise %21,5 artrmigtir. Aralik
2012 itibanyla yaklagik 1,5 milyon kisi konut kredisi kullanmig olup, ortalama konut kredisi bakiyesi 56,2
bin TL'dir.
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T.0.i.K. verilerine gbre bu yilin ilk geyreginde ise konut satisi agisindan yeni bir rekora imza atildi. Ocak,
subat ve mart aylarinda konut satigl onceki ceyrege gore 60 bin 898 artarak (yilizde 28,6) 273 bin
826'ya ulasti.

Son 1 yilda 830 bin 602 konut satildi. Konut satiginda iist Uste rekorlanin kinldigi Ekim 2012-Mart 2013
arahgindaki 6 ayda ise yaklagik yanm milyon konut el degigtirdi. Bu dénemdeki konut satist 486 bin
754'i buldu.

5.4. BOLGE VERILERI

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olugturan en onemi bilesenlerinden biri bulundugu
boigenin zellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bodigenin cografi konumu, arazi
yapisl, Sosyo ekonomik ozellikleri, geligme yoéni degerleme caligmasini etkileyen faktorler olup alt
bagliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. ISTANBUL iLi
Cografi Konum:

istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer
alir. fstanbul Bogaz boyunca ve Haligi
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmugtur. istanbul,
batida Avrupa Yyakasi ve doguda Asya
yakasi olmak Uzere iki kita {izerinde kurulu

tek metropoldiir.

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Gerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kérfez ve Kandrra ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldg ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil fstanbul 253 km?, biitlinil ise 5712 km?2 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Koprtileri sehrin iki yakasin birbirine baglar.

Niifus:
Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2012 yili verilerine gore Tiirkiye niifusunun
% 18.31 Istanbulda ikamet etmekte olup bu say! 31.12.2012 tarihi itibari ile Istanbul nifusu

13.854.740 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2.666 kisi/km? ile {ilkemizde en fazla oldugu
istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma ozelligini tagimaktadir.

istanbul'un nifusu son 25 yilda 4 katina ¢tkmughir. istanbul'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yagamaktadir. Ulke icindeki igsizlik sorunu sebebi ile istanbul

g almig ve gehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.
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istanbul kent éiceginde son yirmi yiida hizlt bir doniigiim yagamistir. Kent merkezinde yagayan ust gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika'daki dontisime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice dusiik
yogunluklu konut alanlarina taginmiglardir.

idari Yap:

- istanbul idari Haritasi -
32 ilgesi 151 kdyii, 817 mabhallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiirirlige giren “5747 sayih Biiylksehir Belediyesi Sinirlari icersinde flge Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degigiklik Yapiimas Hakkinda Kanun“la istanbul'un toplam ilge sayisi 39a
yiikselmigtir, Bu degisiklikle istanbui’da Emindni figesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin
sinirlarina katilmig ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi
olugturulmustur. Bdylece Istanbul’un ilge sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldinlmigtir.

Ekonomik Yapu:

istanbul sosyo-ekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. vénetsel bagkent olma iglevini Cumbhuriyet
dénemi ile yitirmigse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti oima islevini siirdiirmektedir. Ulke
ekonomisinde en onemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38', ticari igletmelerin 9,55'i istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40l bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kigi bagina GSMH (gayri safi milli hasilia) yaklagik 2,000 UsD iken
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istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye |
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde,
arla %7,4'luk artigla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatiarla %1,4'

ceyregine gore cari fiyat!

Milyon TL olmustur.

statistik Enstitust verilerine gore, gretim ydntemi ile

2012 yih dorduncd Gg ayhk ceyredi bir onceki yilin ayni

Tablo. 13 GSMH 20121V. Geyrek Sonuglari

Cani

Cari

Sabit

fiyatiarla  Geligme fiyattarla  Geligme fiyatiaria  Geligme
GSYH i GSYH mzs GSYH iz
Yl Geyrok (~ilyon TL) N (raityon S) s, (Mityon TL) %

r 289 508 z0.2 182 €58 15.0 28 282 12.4

" 317 282 19.2 20z 8£2 17.8 28083 0.3

mwe 381172 188 202 581 2.7 21177 8.7

w 229242 127 162 778 8.0 25 €22 g3

2011 Wik 1207743 18.1 773 980 5.8 116 176 8.8
Ly 22¢€ 880 12.8 161 €42 1.2 27 287 33

Ly 245 220 10.1 192 828 a€ 28 ese 2.9

L 7€ 518 72 208 g2 2.8 21 €7 1.8

w 282 177 T2 202 €&t 5.8 25 825 1.4

2042 Yilkk 1416 817 9.2 786 283 1.6 117 784 2.2

TCMB'nin Nisan 2013
oldugu gibi yiizde 4,2 olarak gergeklegmistir. 2014 yili
déneminde sirasiyla ylizde 4,7 ve yiizde 4,8 olmustur.

Tablo. 14 GSMH 2013 Bekientileri

beklenti anketinde 2013 yii GSYH bitylime beklentisi bir onceki anket donemi
GSYH biyiime beklentisi ise son iki anket

[we
=

140
j
is0

120

|Card Vi Sonu

@ o 5 P P o e e
nGelecek Yil Sonu

T.C.M.B verilerine gore, 2012 yil tiglincii gey
incelendiginde, en yiksek bily

gergeklegmigtir. fkinci en yiksek oran ise ylizde 5 ile madencilik ve tag oca

gelmistir. imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yaganmigtir.

artmas! beklenmektedir.

istanbul, iilke capinda her tirli mal ve hizm

Tiirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik tiretimiyle diinyada 8.

sirada yer aimaktadr.

ime orani yiizde 54 il gayrimenkul kiralama ve
kgl sektdriinde meydana

lok artigla 29.935

nde

reginde, iktisadi faaliyet kollarina gére GSYH gelisme hizlan
is faaliyetlerinde

Kalkinma Bakanli§i verilerine gore 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014

déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011
2014 dénemi icin 11.891 milyon TLye
gelirlerinde yaganmas! bekienen artis ile 2008 yili toplam gel

'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-
gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve ozellestirme
irinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda

etin toplanip dagildigi ve yurtdigi baglantilarin kuruldugu,
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istanbul'un Turkiye Slgegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. flk kez
19, yiizyihn ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglannin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankacihgin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararas finans kuruluglanna kapilan

acmistir.

Tiirkiye' deki biiylik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.
TUIK verilerine gére belediyelerce verilen ingaat ruhsatnamelerine gore yillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalan adetleri 2008 yiindan bu yana artig gostermektedir. 2009 yihinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674e yiikselmig, 2011'de ise 5.265%e diismiigtir.
Belediyelerce verilen ruhsatnamelerine gore 2012 yilinda (sadece ilk lig doneme ait verilere gore) 2.667

adet ofis ve toptan perakende ticaret binasi inga edilmistir.

Tablo. 15 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilari

Yi Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.674
2011 5.265

2012'nin iiglincii i doneminde 860 adet insa edilen ticaret binalarinin %81l (698 adet) ozel, %18'i
(156 adet) kamu ve %1 ‘i (6 adet) yap! kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK ingaat
sektorii verileri incelendiginde 2012 yili dérdiincli déneminde Bina ingaati Sektorii Uretim Endeksi'nin
9%0,1 azalarak 117,1'den 116,9'a diigtuigii, Bina Disi Ingaat Sektori {retim Endeksi ise %3,3 artarak
159,7'den 164,9'a yikseldi gbzlemlenmigtir. Tiirkiye'de Istanbul'da finans ve hizmetler sektoriiniin
kullanminda olan yapilarin yogun olduju ve mevcut projelerin varhg: goz oniine alindiginda, ticari

binalarin fstanbul'da yofunlaghd goriilmektedir.

5.4.1. ZEYTINBURNU iLGES{

T T aavRaM | Zeytinburnu, 1 Eyldl 1957 tarihinde ilge olmugtur. Trakya’ nin
g L,:;"" "{‘:"’A:,{’\EVUP giineydogusunda, Catalca Yanmadasinin, Marmara Denizi'ne
uod TS {}’_ bakan yamaclarinin, denizle birlegtigi konumdadr. Tarihi yanmada
o \ ’f__,_/" ile surlarla aynimig, E-5 karayoluna sinir ve havalimanina 15-20
nEa P / dakikalk mesafededir. Bu sebeple istanbul'un disan agilan énemli
/ /‘\\\jm:_w g bir penceresidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylp, kuzeyinde
— - ) et EATIH Bayrampasa, batisinda Giingbren, Bakirkdy,
E { ,—-7""}/ / kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara Denizi'yle
' J?fi' e} o j l\ cevrilidir.
'3 L-:"‘i" o Y J'i “.; ficenin topraklari 29 derece dodu boylami ve 41 derece kuzey
Y ,j %m_“k })/ "‘"“"‘{; __//"' enlemi iizerinde bulunmaktadir, Bu enlem ve boylam dereceleri
4\‘.“‘“ %mm} = - iizerinde yaklagik olarak dikddrtgene benzeyen sekliyle 11.16 km?
] —ﬁ: J_‘ i o alan kaplamaktadr. Iice topraklannin giineyden kuzeye uzunlugu
gy T
sahans DENIZH
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yaklagik 5.5 km., dogu-bati dogrultusundaki genigligi ise yaklagik 2.5 km.'dir.

flce topraklannin denizden ortalama yliksekligi 30-35 metredir. Deniz kiyisindan igerilere dogru diiz
yapida olup Iicenin doju kesimi Marmara Denizi'nden kuzeye dogru az bir meyille yiikselir. Bu yiikseklik
Maltepe Mahallesi'nde 51 metreyi bulur. Giiney kismi Yedikule'den Yenimahalle'deki eski Stimerbank
Fabrikasi'na kadar diiz bir ova gériinimiindedir. Daha dnce bitki ortiisii bodur caliliklarla kaph olan ilge
topraklan giiniimiizde yerlegim ve sanayi alani olmustur.

Sirkeci-Florya sahil yolu ilgenin giineyinden, Avrupa ve Asya kitasini baglayan uluslararasi E-5 Karayolu
da ilge sinirlani igerisinden gegmektedir. Iigenin giineyinden istanbul'u Avrupa'ya baglayan demiryolu
gecmektedir.
Niifus:

Bugiin Zeytinburnu ilgesi olarak tamimlanan alan 1953 yilina kadar dogusu Fatih, Batisi Bakirkdy
ilgelerinin sinirlarinda kalan arazilerden olusmaktayd. Gecekondularin hizli yayiligt bu alanlarda yeni bir
orgiitlenme gereksinimini ortaya cikarmigtir. Bu nedenle, soz konusu alanlar 30.07.1953 tarihinde Fatih
ilcesine bagl olarak teskilatlandinidi. Bati bdlimi yine Bakirkdy ilcesine bagli olarak kaldi. 01.09. 1957
tarihinde 7033 sayih Kanun ile timi gecekondulardan olugan bir bdlge “Zeytinburnu lcesi” adiyla
istanbul ilinin 14. Iicesi olarak kurulmustur.

1960 Niifus Sayiminda Zeytinburnu fige niifusu 89.397 olarak tespit edilmistir. Bu dénemden sonra da
gecekondulagmanin etkili oldugu artiglar devam etmistir. Ancak sz konusu bu niifus artist 1990'a kadar
istanbul'un arbis hizinin altinda devam etmigtir.

2000 Niifus Sayminda Zeytinburnu'nun niifusu 247.669'a ulagmigtir. 1990-2000 arasindaki on yillik
dénemde gerceklesen niifus artig oram % 49,5'tir. Ayni donemde istanbul toplam niifusundaki artis %
37. 'dir ve Zeytinburnu'nda gériilen artig oraninin oldukga gerisindedir. 1990 yiiindan sonraki niifus artigi
gecekondulasmanin yavaglamasi ve mevcut gayrimenkullarin tapu sorunlarinin biyik bolimiinin
cozlimlenmesi nedeniyle ruhsath binalarin yapiimasina bagh olarak yerlegim alanlannin agimasindan
kaynaklanmaktadir.

istanbul'da 2000 yili ilcelere gore niifus yogunluklarina gére yapilan degerlendirmede Zeytinburnu'nda
yogunlugun 20.639kigi/km? oldugu gorillmektedir. Bu &zelligi ile istanbul'un en yogun niifusuna sahip
sekizinci ilgesidir.

T ——————————

————————— —_— —_
[ 7 Ak Sl e e i qm&;::mawz&mm*mw;mxymzm‘zrﬂ:m:ﬁ;mmﬁ*&:s::mtmm;ziﬁ

figelere gore ilVilge merkezi ve belde/kdy niifusu - 2012

ifiige merkezi Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Zeytinburnu 292 407 147 380 145 027 292.407 147 380 145 027
Toplam 292.407 147.380 145.027 292.407 147.380 145.027

2012 yilinda Tiirkiye jstatistik Kurumu tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS)
gore Zeytinburnu'nda 292,407 kisinin yasadigi tespit edilmigtir.
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idari yap::

Zeytinburnu 13 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; Bestelsiz, Girpici, Gokalp, Kazligesme, Maltepe, Merkez
Efendi, Nuri Pasa, Seyit Nizam, Siimer, Telsiz, Veli Efendi, Yenidogan, Yesiltepe mahalleleridir.

Ulagim:

Zeytinburnu ulagimi kolay ilceler arasinda gésterilebilir. figeye otobiis, tren, hafif metro, tramvay ve
miniblis ile ulasmak miimkiindiir. Zeytinburnu'nda dért otobiis hatti bulunmaktadir. Zeytinburnu'na
gerek otobiis ve minibiis gibi geleneksel toplu tagima araclanyla, gerekse hafif metro ve rayl sistem ile
ulagim saglanabilmektedir.

Sirkeci-Halkali arasinda galisan banliyd treni de ilge sinidan icinde Zeytinburnu ve Kazligesme isimli iki
istasyonda durmaktadir. Aynica ilgeye Topkap: ve Bakirkdy'den kalkan minibiislerle de ulasma imkamn

vardrr.
Ekonomi:

Zeytinburnu, 25 bine yakin igyeri, 10 bin civarindaki imalathanesi ve 170 fabrikasi ile Tiirkiye'nin en gok
treten ilgelerinden biridir. Birgok sektorii sayesinde yarattii degerlerle iilkenin gelirine biiyilk katkist
olan Zeytinburnu'nda bag: ceken ig kollan tekstil, deri ve demir-geliktir.

Deri sektdri denildiginde ilk akla gelen merkezlerden birisi olan Zeytinburnu, 6rme sanayii konusunda
da iddiali bir bdlgedir. Ev mefrusati alaninda Tiirkiye'nin en biiyilk firmalarinin bulundugu ilge yine
Zeytinburnu'dur.

Kazlicesme yikilmadan 6nce Zeytinburnu, Tiirkiye'deki dericiliin kalbi olarak bilinirdi. Yikimdan sonra
deri sanayii Tuzla, Corlu, Balikesir gibi yerlere tasinmistir. Her ne kadar deri sanayi Zeytinburnu'nundan
desantralize edilse de, ham derinin islendi§i yer olmaktan kurtulan Zeytinburnu, islenmis derinin satisa
sunuldugu merkeze doniismiistiir. Giiniimiizde Zeytinburnu, iilke disinda islenen her tiirden derinin de
satisa sunuldugu bir merkez haline gelmistir.

Dericilifin diginda, 6rme sanayii de Zeytinburnu ekonomisinin &nemli bir bélimiinii olusturur.
Zeytinburnu, Kahraman Marag'ta, Malatya'da, Gaziantep'te, Corlu'da ve Istanbul'un muhtelif yerlerinde
uretilen kumagin satisa sunuldugu merkezlerden biridir. fige, dericilik kadar olmasa da, 6rme sanayii
konusunda da iddial bir bolgedir. Ev mefrugati (perdecilik vs.) alaninda Tiirkiye'nin en biyiik firmalarinin
bulundugu iicedir.

Bunlanin yaninda farkh sektérlerden isletmeler de ilge yer almaktadir. Ulker, Otomarsan, Sisecam gibi,
Turkiye'de ilk beg yiize giren firmalarin yirmi altisi Zeytinburnu'nda yer almaktadir.

Zeytinburnu, 10'dan fazla isgi calistiran tesis siralamasinda Gebze (Kocaeli) ve Bornova (Izmir)'dan sonra
en fazla isletmeye sahip lciincii ilgedir. Metal esya imalati yapan tesis sayisinda ilce olarak Tiirkiye'de
sekizinci siradadir. Orme sanayii alaninda Zeytinburnu tesis sayisi ile Tirkiye'de onuncu, giyim driinleri

imalatinda ise yedinci siradadir.
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Dederleme, bir varigin Pazar Degeri veya Pazar Deferi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir dijer unsursa, degerleme sonuglarna nasil ulasildiginin anlagilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
satianin anlasabilecekieri olas fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkhh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflan igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicillari, rasyonel acidan esit ve
gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi1 Esasli Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir {irin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gére olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktérler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giiciidiir.

e Pazar Dederi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alicyla
istekli bir saticr arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardr.

e Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

s  Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullammi
olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sk uygulanan yaklagimiar iginde, Emsal Karsilagtirma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan n‘1iilk, acik
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
ahnarak karstlastinilir,

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iligkilidir. Bu islemde, Has#a veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere
ulagitacag kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklagimi

Maliyet yaklagtminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir miilkiin inga edebilecegi olasihg) dikkate alinr. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyati agin élgiide agti§i durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilkler igin amortisman da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri 0lgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir gekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tammini olustururlar.

» Emsal kargilagtrmalan veya dijer pazar kargilastrmalan, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit
akiglarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlanni esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
iizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandijinda bu yaklagimlarin her biri,
kargilagtirmal bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

Bélgenin Istanbul metropoliten alan igindeki cografi konumu

Ulasim iliskilerinin gliclii olmasi

Iigenin sanayi sektdriinde iilke Slgeginde dnemli bir yerinin olmasi

Bélgede alt yapinin tamamlanmis olmasi
ZAYIF YANLAR

o,
L od

Iicede halen devam eden sanayi faaliyetierinin olusturdugu kirlilik

Tigede diisiik nitelikli, eskimis konut ve gecekondu alanlarinin bulunmasi

FIRSATLAR

2
..0

Iicede kentsel déniisiim projesi kapsaminda calismalarin baslamis olmasi

Bolgede sanayi fonksiyonunun yerini imar planlarinda M.1.A. fonksiyonlarina birakmasi

TEHDITLER

)
0‘0

o Bolgede kentsel déniisiimiin tamamlanma siirecinin kestirilememesi
e Bolgede yer alan sanayi alanlannin desantralizasyon siirecinin kestirilememesi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

"Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal oiarak gercekiestirilebiiir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullamm yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degderle sonuglanan kullanim en
verimli ve en iyi kullamnimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

¢ Fiziksel olarak miimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
o Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller icin yapilan analizler sonucunda, konu gayrimenkullerin bulundugu bélge, gevresel
etkiler, meri imar plan ve yasal kisitlar géz oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimin “Konut+

Ticaret + Hizmet” fonksiyonu olduguna kanaat getirilmistir. o m b LT

ém? 30
e ALS
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri

Degerleme caligmasinda; Emsal Kargilashrma Analizi'ni desteklemek amaciyla Nakit Akimlan Analizi
Yontemleri kullamimistir,

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerlemeye konu olan taginmazin yer aldi§i bolgede, tasinmaza emsal tegkil edecedi diisiiniilen,
benzer niteliklere sahip satimis ve pazarda yer alan satilik miilkler incelenmigtir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede benzer imar kosullarinda arsalar ve arsa
tizerinde gergeklestirilebilecek projelere iliskin satig verileri incelenmistir.

7.3.1.1. Arsa Piyasas: Analizi
> Arsa aragtirmalan
BSlgede yakin zamanda satista olan emsal arsalar aragtinimis ve bolgedeki emlakgilardan gorils alinmig
olup veriler Tablo 7 de gosterilmistir.
Tablo. 16 _Bdlgede yer alan arsa emsalleri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Satis Fiyat,
UsD 4.500.000 4.500.000 7.000.000 24.000.000 25.000.000
*Satis Fiyatl,
TL 27.000.000 7.920.000 7.920.000 12.320.000 48.448.800 50.467.500
Alani, m? 15.500 4,250 3.400 5.075 9.000 8.000
Birim Satig
Fiyat), TL 1.742 1.864 2.329 2.428 5.383 6.308
imar Durumu Ticaret+Hizmet Ticaret+Hizmet Ticaret+Hizmet Ticaret+Hizmet Ticaret+Hizmet Ticaret+Hizmet
+ Konut +Konut + Konut + Konut + Konut + Konut
E:2,00 E:2,00 E:2,00 E:2,00 E:2,00 E:2,50
lletisim 2123505050 2124930202 5323268287 2124482050 541 2025202 212 4832050

*1 USD=2,0187 TL olarak alinmigtir.

Emsal 1: Pasabahge Cam Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine ait briit parsel alani yakiasik 27,000 m2
net parsel alani 15.500 m? olan, 2999 ada 51 parsel numaral, konu tasinmazlar ile aymnt imar sartlarina
sahip arsamin yakin zamanda 27.000.000 TL bedelle satilmis oldudiu beyan edilmistir.

Emsal 2 ve 4: Taginmaziar ile aym bolgede yer almakta olup konum ve alan agisindan dezavantajii
durumdadir,

Emsal 3: Tasinmazlara yaklasik 200 m mesafede, konumlu olan 2903 ada 40 numarali parsel emiak
ofisi tarafindan pazrianmaktadir. Parsel geometrik yapisi ve konumu itibariyle dezavantaji durumdadr.

Emsal 5: Taginmaziara yakin konumda yer alan briit 12.000 m2, net 9.000 m? alanl konu tasimmaziar
ile aymi imar sartlarina sahip arsa igin 24.000.000 USD istenmekte olup, emsal tasinmazin minimum
21.000.000 USD bedelle satilabilecedi beyan edjiimistir.
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L

KONY Tasisazbare\”

> Konut Projeleri Arastirmalan
Konu gayrimenkullerin yer aldigi bolge ve etkilenme bélgesi dahilinde konu parseller iizerinde
geligtirilecek projeye emsal tegkil edebilecegi diiiiniilen projelerdeki konut satig fiyatlan arastinlmistir.
o PLATFORM MERTER:
= = | B s ] Konu gayrimenkulin bulundudu bdlge igerisinde, E5'e
cepheli konumda yer alan 35.000 m2 arsa Uzerinde

konumlanmig Erodlu Insaat tarafindan insa edilen projede 2
adet blok mevcuttur. Proje 19.000 m2 konut alani, 27.600
m2 ofis ve fashion park alani oilmak {izere toplam 142.300
m?2 ingaat alanina sahiptir. Platform Merter residence
biinyesinde ise 87 m?2 ile 120 m2 arasinda degisen toplam
215 adet suite, 81 adet residence, 34 adet teras ev barindirmaktadir. Proje biinyesinde agik-kapal
havuz, Fitness odasl, sauna, toplanti ve konferans salonlan, defile alani gibi aktiviteler mevcuttur. Satis
ofisi ile yapilan goriigmelerde proje dahilindeki konutlann birim satis degerinin 7.000-9.000 TL/m?2

arasinda degistigi bilgisi alinmistir.
Tablo. 17 Platform Merter Satis Fiyatlan, TL

Min Alan Max Alan Min Konut Max Konut Min Konut Birim Max Konut Birim

Daire Tipi
Briit (m2) Brit(m2) Fiyati (TL) Fiyaty (TL) Fiyatr (TL/m?3) Fiyaty (TL/m?2)
1+1 87 120 799.000 875.000 9.183 7.291
2+1 126 146 826.000 1.028.000 6.555 7.041
2+1 158 - 1.540.00 -

4,5+1 - 322 2.952.000
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¢ NEF 12 MERTER:

13 kath iig konut blogundan olusan Nef Merter 12'de 562
konut yer almakta olup, Aralk 2013te ingaati baglayacak
olan  projenin  Subat 2016'da  teslim  edilmesi
hedeflenmektedir. Bilyiikliikleri 53 ile 135 metrekare arasinda
degisen dairelerde her bir daireye ait 4 m2 depo alani
bulunmaktadir. Madazalarin bulundugu zemin katta cevre

halkina da agik bir yasam alani. Nef Merter 12 sakinleri igin
ayrnimig bir basketbol sahasi ve yiizme havuzunun yer aldi§i bahgenin yani sira, projenin merkezinde
gevrede yagayanlara acik bir bahge de bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére konut fiyatlar
4.500-5.500 TL/m2 aralifinda degismektedir.

Tablo. 18 Nef 12 Merter Satis Fiyatlari, TL

Daire Tipi Min Alan Max Alan Min Konut Fiyaty Min Konut Birim Fiyaty
Briit (m3) Briit (m?) (1L) (TL/m?3)
1+1 56 - 260.000 4.642
2+1 70 103 384.000 5.485
3+1 103 118 540.000 5.242

e MERTER PARK EVLERI:

Mutlu Ingaat tarafindan 3.300 m2 yiizélciimlii arsa iizerinde inga
edilmis proje dahilinde 4 katl 5 adet blokta toplam 48 konut yer
almaktadir. Merter Park Evleri dahilinde 163 m2 3+1,181 m2 3+1,
192 m? 4+1 konut mevcut olup, konut aianinda 24 saat giiveniik,

kamera sistemi, gocuk oyun parki, kapal yiizme havuzu, 125
arachk kapah otopark, jakuzi, sauna ve fitness center
bulunmaktadir. 2010 yilinda satiglari baglayan konut projesinde
lansman fiyatlarinda birim satis degerinin 3.000 TL/m2 civarinda iken, 2013 yili itibari ile 4.000 TL/m?
olarak degismistir.
o PARIMA RESIDENCE:

| Fer Yap: tarafinfan planlanan proje dahilindeki residensta 126
adet konut planlanmis olup, konut biiyiikliikleri 37 m2 ila 101 m2
| arasinda degismektedir. Projede fitness merkezi, sauna, buhar

"

£ 3

B

banyosu, toplanti odasi, spor alanlar gibi sosyal donat: alanlan

#1447

da mevcuttur. Satig ofisi ile yapilan goriismede, de§erleme tarihi

B

| itibari ile proje tadilatr dolayisi ile heniiz satiglarin baglamadid,

d planlanan tadilat projesinin onaylanmasi ile satiglarin baslayacag

bilgisi verilmigtir.
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o BEYAZ REZIDANS:

Konu gayrimenkuliin bulundugu bélge igerisinde yer alan proje,
25.000 m2 arsa iizerinde konumlanmis 4 bloktan clusmaktadir.
r | Buyuklikleri 115 m2 ile 172 m? arasinda degisen toplam 124

‘ adet daire 2+1, 3+1, 4+1 oda segenekleriyle sunulmaktadir.
Proje biinyesinde acik-kapall havuz, Fitness odas), sauna,
basketbol sahasi, gocuk oyun odasi gibi aktiviteler mevcuttur.
Projenin 2014 Haziran ayinda tamamlanmasi hedeflenmektedir.
Projede konutlar haricinde 21 ve 219 m2 araliginda degisen biiylkliklerdeki diikkanlar da satisa
sunulmus olup diikkanlann birim satis degerlerinin 8.000-12.000 TL/m2 oldugu satis ofisinden

6grenilmistir.
Tablo. 19 Beyaz Rezidans Satis Fiyatlan, TL

Daire Tipi Min Alan Max Alan Min Konut Max Konut Min Konut Birim Max Konut Birim
Briit (m2) Brit(m?2)  Fiyati (TL) Fiyaly (TL) Fiyaty (TL/m2) Fiyaty (TL/m?3)

2+1 128 128 500.000 585.000 3.906 4.570
3+1 148 156 527.000 680.000 3.561 4.359
4+1 184 184 755.000 820.000 4.103 4.457

o KIPTAS TOPKAPI MERKEZ EVLERI:
Konu gayrimenkulin bulundugu ilcede Kiptas tarafindan

yapilan proje konut ve igyerlerinden olusmaktadir. Projenin ilk
etabinda 322 konut satisa sunulmus, 2. Etapta 480 konut
satisa sunulmustur. Topkapi Merkez Evleri'nde yasamak
isteyenlere 1+1, 1+2, 1+3, 4+1 olmak lizere 83 metrekare ile
220 metrekare arasinda degisen biiyiikliikierde doért ayn
segenekte konut bulunmaktadir. Yasam baglanan projelerde 2.

El piyasa olusmus qup satig fi yatlarma iligkin bilgiler tabloda verilmistir.

Tablo. 20 Kiptas Merkezevleri Satis Fiyatlan, TL
Min Alan Max Alan Min Konut Max Konut Min Konut Birim Max Konut Birim

Daire Tipi
Brit (m?)  Brit(m?)  Fiyat: (TL)  Fiyat: (TL) Fiyats (TL/m?) Fiyat1 (TL/m?)
1+1 83 20 390.000 550.000 4.389 6.395
2+1 131 131 570.000 620.000 4.351 4.733
3+1 175 175 900.000 1.250.000 5.143 6.571
4+1 220 220 1,250.000 1.400.000 5.682 6.364

34
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o PANAROMA TOPKAPI EVLERi:

Konu gayrimenkulin bulundugu ilcede Marmara Insaat
tarafindan Merkezefendi Mevkii'nde hayata gegirilen Topkapi
Panorama Evieri 11 kath 3 blokta toplam 120 konuttan
meydana gelmektedir. Panaroma Topkapi Evleri'nde 2+1 105
m2, 3+1 130 m2 ve 3+1 155 m?2 daire segenekleri

sunulmaktadir. Topkapi Panorama Evleri'nin sosyal donatilan

arasinda; peyzaj alani, gocuk oyun alanlan, her bloja ozel
fitness centen, kapall ve aglk otoparki, kamerah ve canli giivenligi bulunmaktadir. Yasam baslanan
projelerde 2. El piyasa olusmus olup satis fiyatlarina iliskin bilgiler tabloda verilmigtir.

Tablo. 21 Panaroma Topkapi Evieri Satis Fiyatlari, TL

Min Alan Max Alan Min Konut Max Konut Min Konut Birim Max Konut Birim

Daire Tipi
Brit (m2)  Brdt(m2)  Fiyati (TL)  Fiyati (TL) Fiyaty (TL/m2) Fiyat1 (TL/m?)
2+1 105 105 435.000 485.000 4,143 4.619
3+1 131 131 470.000 490.000 3.615 3.769
3+1 155 155 630.000 650.000 4.065 4,194

s SAHILPARK EVLERI:
: i Konu gayrimenkuliin bulundugu ilcede yapilan proje 10 blok 600
konuttan olusmaktadir. Projede ozel giivenlik hizmetleri, site
girisini kameral izleme sistemi, klima altyapisi, kapali otopark,
jeneratdrle ortak mahallerde kesintisiz enerji, yiiriiylis ve bisiklet

parkuru, cocuk oyun alanlan ve fitness alanlan yer aliyor. Metro,
tramvay, deniz otobiisii, metrobiis gibi ulagim araclanna kolay

ulagim imkani olan proje tamamlanmis olup 2. El satis fiyatlarinda
birim satis degeri 4.500 TL/m2 civarindadir.

Tablo. 22 Sahilpark Satis Fiyatlan, TL

Daire Tipl Min Alan Min Konut Fiyats (TL) Min Konut Birim Fiyat: (TL/m?2)
Brit (m2)
2+1 110 460.000 4.181
2+1 110 490.000 4.454

HARMOR
%mlenﬁ(ﬁ;% lems
ve Danig hk
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» REALISTANBUL EVLERI:
Realistanbul projesi 41.000 m2 alanda arazisinin % 81'lik kismi yesil
ve acik alan olarak inga edilmis olup 6 blokta toplam 410 konut ve 1

SN

Tww e

AVM olarak projelendirilmistir. Realistanbul projesinde ydriiyils,
bisiklet ve kosu parkuru gok amach sahalar, yiizme havuzu, sauna,

- -

fitness, spa hizmetleri ve cep sinemasi gibi sosval olanaklar
sunulmaktadir. Sitenin ingaati tamamlanmis ve oturum baslamistir.
D100 Karayolu'na yakinhdi ve ulagim alternatifleri agisindan avantajli

= |
24 9
B |

durumda olan projede piyasadan elde edilen satig fiyatlarina iligkin

bilgiler tabloda verilmistir.

Tablo. 23 Real istanbul Satis Fiyatiar, TL

Daire Tipi Min Alan Min Konut Fiyats (TL) Min Konut Birim Flyat: (TL/m3)
Briit (m?2)
1+1 74 370.000 5.000
3+1 165 955.000 5.787
3+1 135 650.000 4,814

7.3.1.2 Emsal Karsilastinimasi Analizi ve Kullanilan Veriler

Arsa Emsal Karsilastirma Analizi:

Emsal karsilastrma yaklasiminda, gayrimenkule emsal olabilecek pazarda yer alan arsalar, konum,
biyiiklik, Imar durumu gibi degiskenler dikkate alinarak analiz edilmistir. Pazar arastirmasindan elde
edilen verilerde mer’i imar durumuna gére diizenleme yapilacak emsal parsellerin bir kismina ait konum,
net arsa bliylikligii elde edilemediginden ve Ldlgede defiedeme tarihi itibari ile olusan spekiilatif
fiyatlann arsa pazarinda goériilmesi sebebiyle emsal ayarlama anaiizi tablosu diizenlenememistir.
Degerleme tarihi itiabari ile bélgede baslayan karma ve konut projelerinin ingaat ¢alismalarina baglamis
olmasi dolayis! ile spekilatif fiyatlar talep edilemekte olup, degerleme calismasinda bilgi kirliligi
yaratmaktadir. Bahsi gecen sebeplerle bélgede portféye sahip emlak ofisleri gériismeler yapilarak, konu
tasinmaziarin konum, imar durumn ve biyiikilik ozefiikieri dikkate almarak taginmazin birim satig

degerinin 2.000 USD/m?2 civarinda olacagina kanaat edilmistir.
Konut Emsal Karsilastirma Analizi:

Bolgede yer alan degerleme konusu projeye benzer &zelliklerde konut projelerinde yapilan pazar
analizinde konut degerlerinin konut projesinin &zelliklerine, donatilarina, konutlarin bilyiikl{i§l, manzara
Ozelligi, kat ylksekligi, mimari 6zelligi ve insaat kalitesi kriterlerine gére birim degerlerin degistigi
gbzlemlenmistir, satig fiyatlan ile ilgili 6zet veriler asadidaki tabloda verilmistir.
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Tablo. 24 Bdilge emsal konut projeleri birim fiyat arahiklar, TL

KONUT  MiN. BiriM SATIS  MAKS. BIRIMSATIS = ORTALAMA BIRIM SATIS

EEISAL EROJELER SAYISL  FiYATI (TL/m?) FIYATI (TL/m?) FIYATI (TL/m2)
PLATFORM MERTER 330 7.041 9.167 8.104

NEF 12 562 4.642 5.485 5.063
MERTER PARK 48 3.000 4.000 3.500
PRIMA RESIDANS 126

BEYAZ REZIDANS 124 3.561 4.570 4.159
TOPKAPI MERKEZ EVLERI 802 4.351 6.571 5.444
PANAROMA TOPKAPI EVLERT 120 3.615 4.619 4.152
SAHIL PARK EVLERT 600 2.181 4.454 4318
REAL ISTANBUL 410 4.814 5.787 5.300

Degerleme konusu gayrimenkullerin buiundugu bdigede yapilan piyasa anaiizi sonucunda konu
gayrimenkul iizerinde gelistirilen projede konut birim degerlerinin ortalama 2.500 USD/mz2, ticari
initelerin ortalama 3.250 USD/m2 olacag kanaatine variimistir.

7.3.2. Maliyet Olusumian Analizi

Degerleme galismasinda taginmazlar iizerindeki yapilarin fonksiyonel ve fiziksel olarak demode olmalar
nedeniyle degerlemede dikkate alinmadigindan Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi kullaniimamustir.

Ticaret+Hizmet+Konut fonksiycnlu toplam €0.400 m2 alanl parsel {izerinde konut projesi insa edilecagi
ongoriilerek Nakit/Gelir Akimlan Analizi yontemi ile arsa degerinin belirlenmesinde kullanilmak {izerie

projenin toplam maliyeti agagidaki sekilde hesaplanmistir.
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Tablo. 25 Proje alan hesaplan

Toplam Ticaret+Hizmet+Konut Foanksiyonlu Parsel Alani 80.400,00 m?
Emsal Katsayisi 2,00

Emsale esas alan 160.800,00 m?
Emsal harici alan (Kat bahgesi vb. uygulamalar dahil) 64.320,00 m?

Toplam Satilabilir Alan

225.120,00 m?

Emsal Harici Alanlar

Otopark Alani Hesabi

Ortalama konut biiyuk!iigu 100 m?

Konut sayis! 2.251 Adet

Konut bagina ortalama otopark sayisi 2 Adet

Otopark Sayisi 4.502 Adet

Birim Otopark alami (Sirkiilasyon dahil) 25 m?

Otopark Alan 112.560 m?
Siginak hesabi

Konut sayisi 2.251 Adet

Kisgi Sayisi 6.754 Adet

Kisi bagi siinak alani 1,00 m?

Siginak alani 6.754 m?

Teknik Alan Hesabi

Teknik alan emsale esas alanin % 5 i kabul edilmistir. 8.040 m?
TOPLAM ORTAK ALAN 127.354 m?
TOPLAM ZEMIN USTU ALAN 225.120,00 m?
TOPLAM ZEMIN ALTI ORTAK ALAN 127.353,60 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 352.473,60 m?
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Bog arazi ilizerinde geligtirilmis projenin maliyet bedelleri piyasa kabulleri dikkate alinarak hesaplanmis

olup asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 26 Proje Maliyeti Hesabi

BINA MALIYETI

Zemin Alt1 Ortak Alanlar Alan, m? Birim Deger, USD/m? Toplam Deger, USD
Kaba insaat 127.353,60 200 25.470.720f,00
ince insaat 127.353,60 100 12.735.360,00

Zemin Ustii Alanlar Alan, m? Birim Deger, USD/m? Toplam Deger, USD

Kaba insaat 225.120,00 250 56.280.000f,00
ince ingaat 225.120,00 400 90.048.000,00
Mekanik 225.120,00 150 33.768.000,00
Toplam Bina Maliyeti, USD 218.302.080,00
BINA DISI MALIYETLER
Altyap), cevre diizenleme vb. 16% 34.928.332,80
Yasal harglar ve proje giderleri 12% 26.196.249,60
Satis ve Pazarlama Giderleri, 4% 8.732.083,20
Ongbériilmeyen Diger Giderler 10% 21.830.208,00
Toplam Bina Digi Maliyet, USD 91.686.873,60
TOPLAM MALIYET, USD 309.988.953,60
Toplam ingaat alani birim pacal maliyet, USD 879,47

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu tasinmaziar {izerindeki yapilar icin kira geliri éngoriilmediginden Direk Kapitalizasyon

yontemi kullanilmamistir.

7.3.3.2. Nakit Gelir Akimlan Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile geligtirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akiglan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

Nakit / Gelir akimlani analizinde 2905 ada, 8 ve 11 parsel no'lu gayrimenkul iizerinde Meri imar Plani
yapllanma sartlan dikkate alinarak icerisinde site igine hizmet edecedi diigiinllen ticari (initeler
banindiran konut projesi gelistirilmistir. Satilabilir alanin %10’u ticari {inite, %90" konut olacak sekilde
birim satis degerleri Emsal Kargilagtirma Analizi yontemi ile belirilenmis ve yillara yaygin net gelirlerin
bugiinkii degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.
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GELIR PROJEKSIYONU ANALIZi KULLANILAN VERILER

Satilabilir Konut Alani 217.916,16 m?

Satilabilir Ticaret Alani 7.203,84 m?

Dolar Enflasyonu Orani 0,03
TABLO. 27 Nakit Akim Tablosu

YILLAR 2013 2014 2015 2016 2017 2018
KONUT GELIRLERi

Satisi gerceklesen konut alani orani 20,00% 25,00% 20,00% 25,00% 10,00%
Satisi gerceklesen

konut alani 43.583,23 54.479,04 43.583,23 54.479,04 21.791,62
Yilhk deger artis primi 5,00% 7,00% 8,00% 5,00%
Birim Satis Degeri 2.500 2.625 2.809 3.033 3.185
Toplam Konut Gelirleri 108.958.080,00 143.007.480,00 122.414.402,88 165.259.443,89 69.408.966,43
TiCARET GELIRLERI

Satigi gergeklegen ticari alan orani 100,00%
Satisi gerceklesen

ticari alan 7.203,84
Yilhik deger artig primi 2,00% 3,00% 7,00% 10,00%
Biirim Satis Degeri 3.250 3.315 3.414 3.653 4.01S
Toplam Ticari Unite

Gelirleri 28.950.847,3C
TOPLAM GELIRLER,

usD 108.958.080,00 143.007.480,00 122.414.402,88 165.259.443,89 98.359.813,73
GIDERLER 2013 2014 2015 2016 2017 2018
TOPLAM MALIYET 309.988.953,60

Maliyet Gerceklesme

Oranlan 10,00% 25,00% 25,00% 25,00% 15,00%

Yillik enflasyon orani (USD Bazinda) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Gergeklesen Maliyet

Degerleri 30.998.895,36 82.216.820,22 84.683.324,83 87.223.824,57 53.904.323,58
GiRisimici PAYI

Muhtemel Girisimci

Kar Orani 15%

Girigimci payi 16.343.712,00 21.451.122,00 18.362.160,43 24.788.916,58 14.753.972,06
HASILAT 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Arsa Payt Nakit Akisi 61.615.472,64 39.339.537,78 19.368.917,62 53.246.702,73 29.701.518,09
indirgeme Orani 0,11

Net Bugiinkii Deger, USD

154.302.329,54 USD

Net Bugiinkii Deger, TL

311.490.112,64 TL

Birim Arsa Degeri, USD 1.919,18

Birim Arsa Degeri, TL 3.874,26

Nakit / Gelir Akimlari Analizi Yontemi ile THK fonksiyonlu parseller igin arsa birim satis degeri 3.874,26

TL olarak hesaplanmigtir.
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Varsayimlar Ve Kullaniima Nedenl
o Dederleme konusu parsellerin imar uygulamasi sonucu kalacak net parsel alant iizerinde imar

plant verilerine gére proje gelistirilmistir.

e Projenin insast ve satislannin 2014 yiinda baslayip 2018 yii sonunda tamamlanacadi
Gngériimdstiir.

s Dederler USD bazinda hesaplanmis olup, enflasyon orani yillik %3 olarak kabul edilmistir.

e Konut deger artis primi ilk yil igin % 5, ikinci yil icin % 7, Ggtincd yil icin % 8 ve dordtinci yil
stokta kalanlar icin %5 olarak éngdrdlmdistiir.

o Ticari dinitelerin projenin ve konut satislarinin tamamlandigi 4. yilda satilacadr 6ngérilmdistiir.

e Konut ve ticari tinitelerin satis dederleri icin pivasa verileri ve pazarda emsal projelerin pesin
satis fiyatlarn kabul edilmistir.

e Tiim édemelerin pesin yapildidh varsayilmistir.

o Yapian bolge analizi ve sekidr kabullerine dayamarak girisimci kari % 15 olarak kabul
edilmistir.

o Net Bugiinkii Deder hesabinda kullarlan Indirgeme oram bélgenin pazarlama riski dikkate
alnarak % 11 olarak kabul edilmistir.

o Dederleme konusu gayrimenkulleri Tapu Miid(irligiinde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda
hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmams olup, dederleme; gayrimenkullerin
herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadh varsayimina dayanarak yapilmistir.

7.3.3.3. Haslilat Paylasimi / Kat Karsihg: Yontemi

Degerleme konusu THK fonksiyonlu parsellerin arsa birim satis dederinin belirlenmesinde Emsal
Karsilastirma ve Nakit / Gelir Akimlari Analizi Yontemlerine alternatif tegkil etmesi agisindan Hasilat
Paylasimi Yontemi ile de birim satis dederi hesaplanmistir. Bolgede yapilan piyasa analizinde biiyiik
6lgekli konut projelerinde hasilat paylasimi oraninn % 40 civaninda oldugu ve oranlarin arsanin
biiylkligiine, imar durumuna ve konumuna gore %40-50 araliginda degistigi bilgisi edinilmigtir.
Degerleme konusu parseller konum olarak avantajli olmakla birlikte bdlgedeki déniisiim siirecinin
kestirilemiyor olmasi ve arsa alaninin bdlge tegekkiiliine gore biiyilk lcekte olmasi gibi faktérler g6z
oniinde bulundurularak Kat Karsilgi oraninin %35 olacadi ongoriimiistiir. Hasilat Paylasimi / Kat karsiligi
yontemine gére birim arsa degeri belirlenirken Hasilatin Net Bugiinkii Degeri hesaplanmis ve bunun
%401nIn arsa pay! degeri olacag kabulii ile hesaplar agagidaki sekilde yapilmistr.

Tablo. 28 Hasilat Paylasimi Yéntemi ile Hesaplanan Arsa Birim Satis Degeri

1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL
TOPLAM GELIRLER, USD 108.958.080,00 143.007.480 122.414.403 165.259.444 98.359.813,73
Indirgeme Orani 11%
Toplam Satig Hasilati NBD, USD 470.970.144
Arsa Pavi Degeri, USD 35% 164.839.550
Birim Arsa Pay: Degeri, USD/m?2 2.050
Birim Arsa Pay! Degeri, TL/m?2 4139

birim satig degeri Hasilat Paylagimi yontemi sonucunda 4.139 TL/m2 hesaplanmigtir.
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8. GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiILMESi
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu Istanbul li, Zeytinburnu igesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491 Pafta, 2903 Ada, 46
parsel ve 2905 Ada, 8, 11 ve 12 parsellerde kayth Tarla niteligindeki gayrimenkuller icin Emsal
Karsilastirma ve Nakit / Gelir Akimlar indirgeme—Hasilat Paylagimi yontemleri ile hesaplanan degerler
uyumiastinimis olup asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 29 Yakiasimlarin Uyumlastirmasi, THK Fonsiyonlu Parseller

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi, Arsa Birim Satig Degeri, TL 4.037
Nakit Gelir Akimlar Analizi, Arsa Birim Satis Degeri, TL 3.874
Hasllat Paylagimi / Kat Kargiidi Yontemi, Arsa Birim Satis Degeri, TL 4.139
Uyumlastiriimis Arsa Birim Satis Degeri, TL 4.000

Degerleme konusu parsellerin imar uygulamasi ile olusan (kamuya ait olmasi gereken alanlarin, kamuya
terklerinden sonra kalan) THK fonksiyonlu net alani igin farkh degerleme yéntemlerle elde edilen
degderlerin uyumlastinimasi sonucu arsa birim satig degeri 4.000 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu 2905 ada, 8, 11 ve 12 numarall parseller ile 2903 ada 46 parselin
“Ticaret+Hizmet+Konut Alani” olarak belirlenmis olan toplam ~80.400 m2 alanh bdlimii icin net alan
birim degeri 4.000 TL/m? olarak takdir edilmis, imar planinda sosyal donati ve yol olarak belirlenen
parsellere birlikte imar uygulamasi yapilacag diisiiniildiigiinden ayn birim deger takdir edilmemistir.

8.2. Raporda Yer Almas: Gereken Asgari Bilgiler

ari Bilgilerden Veriimeyenlerin Nicin Yer Aimadiklannin Gerekgeleri
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bédlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler

dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Meveut Olup Olmaditi Haklanda Goriis
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller; tapuda Tarla nitelikli olup iizerlerinde eski fabrika ve fabrikaya

hizmet eden alanlar mecvuttur. Mevcutta iretim faaliyetinin durdurulmus ve binalarin gogunun
bogaltiimig oldugu gériilmiistiir. Mer'i imar planina gére bédlge Ticaret+Hizmet+Konut alani olarak
belirlenmis olup bélgedeki sanayi tipi yapilasmanin desantralize edilmesi hedeflenmistir. Mevcut binalara
iliskin yasal gereklilikler yerine getirilmis ancak fiziksel ve fonksiyonel olarak demode olduklarindan ve
imar plani fonksiyonunun degismesi nedeni ile yenilenemeyeceklerinden dederlemede dikkate
alinmamigtir. Degerleme konusu parseller {izerinde meri imar plani fonksiyonu ve yapilanma
dogruitusunda herhangi bir proje gelistiriimemis olup plan geregi éncelikle imar plani dogrultusunda
konu parsellerin meri plana uygun imar parseli durumuna getiriimesi (donati alanlarinda kalan
béliimlerin kamuya terkini) gerekmektedir, ¥
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8.4. G.Y.0. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalann, Gayrimenkul Yatnm
kli rféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat vesinde, Bir Engel | Hakkinda Gorii

Konu taginmazlann, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiine
alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varnimigtir.

9. NiHAi DEGER TAKDIRI VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge ve boige igindeki emsal parsel sayisinin kithd,
ulagim iligkileri ve gevre yapilanmalari, mevcut imar plani kararlan dikkate alinarak sonu¢ degere

ulagiimistrr.

08.10.2013 tarihi itibari ile degerleme galismasinin nihai sonucu; konu gayrimenkuliin bugiinkii Pazar

dederi asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 30 Sonucg Deger Tablosu

BRUT ALAN BIRIM SATIS - .
ADA/PARSEL NO NET PARSL:L ALANI, DECER] PAZAR DEGERI,
m 2 TL
TL/m
2903/46 21.745,00
2905/8 79.224,00
2.473,38 321.600.000
2905/11 18.875,50
2905/12 10.450,00

*Pazar Dedieri KDV Hari¢ olarak hesaplanmustir.
#** Dederieme raporunda yer alan hesaplarda 04.10.2013 tarihii Merkez Bankasi doviz alis kuru kufianimistr.

Sonug olarak;

v Toplam 130.024,50 m? alanii yukandaki tabloda verilen 4 adet parselin toplam piyasa degeri
Katma Deger Vergisi harig, 321.600.000 TL (UgyiizyirmibirmilyonAltiyitzbin Tiirk Lirasi)
olarak takdir edilmistir.

DIDEM 6ZTURK
*Giilnur CELIK Y. Harita Milhendisi
Sehir Plancisi SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
%’Z Aysel AKTAN /M//
$ehir Plancisi-Harita M ndisi w
SPK LISANS NQ: 400241

SORUMLU

*Rapor ile ilgili herhangi bir sorumiuludu bulunmamakta olup arastirma stirecinde yardimgl olasH YT HEHT
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

'+ 32042687-310.05.01-20470 0714:2013

u : 2905 Ada 8-11-12 Poassel

BURAK KIKIK
LAbbasaga Mah Yilde Cadsoniih Paga Koang: Ny - 2
Begakias  [stanbuli

flgi :04/10/2013 Tarih 31908 sayih dilekgz.

1l dilekee sle 2905 Ada #-11-12 parsetlese 3 2R3 Ada 4h parsel sayii yere finar
Purimy istenmektodic Sozkonassu 2005 ada 12 parael Kemtse! Hizaner Alazmy (Belediye Hizmet
Alam] , 2005 ada 11 parsel Kismes Kuentacl Hizmet Alar busmen Dearel-Hizasel Kannb Alam,
2905 Ada B parsel Ticarer-llizmat-RKoaut Alam, 2603 Adi 46 paae say il ver ise Kismen
Kalwerel Tosis Alani, Kismen Qua Ogretm Tess Alam, Kivaen Pk Atan. Kismende Sught
Tesisi Alan plorak ayriizisur,
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HARMON{ GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SERTiFIKASYONLAR

R

Sermaye Plyas.:s

Tarih : 28.06.2013 No : 402394

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivisds huralunun Seri VHE Nosds il Sermaye Pryasasinda Fualy ette
Bulunanbir lan Dsarsleoa ve Sl Tunaya Bigkin Esaslar Babionda Tebligi uyania

Didem OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansim almaya hak kazanmigtir.
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DEGERLEME UZMANLICI LISANSI
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