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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:
e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
e Rapor; tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
e  Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bliimiine bagh degildir.
e  Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

e Degerleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
e Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

e Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
o  Degerleme konusu taginmaz 19.11.2020 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degderleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Dederleme Uzmani Basaran

UNLU kontroliinde, Degerleme Uzmani Sevgi TUNA tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLISKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmig
gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 6408
Parsel sayili “Arsa” nitelikli tasinmazin glincel pazar dederinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme caligmasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Gayrimenkule daha o6nceki tarihlerde sirketimizce hazirlanan;
09.12.2019 tarih, 19_400_322 numarali dederleme raporunda
KDV hari¢ 175.000.000 TL-KDV dahil 206.500.000.-TL deger
takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sevgi TUNA Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita
Degerleme Uzmani Mihendisi

S.P.K. Lisans No: 408629 Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Begiktag/Istanbul
Miisterinin talebi; Is G.Y.O. A.S. miilkiyetinde bulunan Istanbul
ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi, 6408 parsel numarall “Arsa”
nitelikli tasinmazin giincel pazar dederinin Sermaye Piyasasi
Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi olup herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHiI

GAYRIMENKULUN TANIMI

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

20_400_291
26.11.2019
09.12.2020
14.12.2020

Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi, 6408 Parsel
numaral “Arsa” nitelikli taginmaz.

185.000.000.-TL

218.300.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Tuzla Istasyon Mahallesi sinirlari icinde, Sehitler Caddesi’ ne cephelidir. D-100 Karayolu
tizerinde dogu istikametinde ilerlerken Icmeler Kopriili Kavsagi'ndan yaklasik 2.750 m. ilerideki Tuzla Koépriili
Kavsadi'na gelmeden sag tarafta yan yol olan Sehitler Caddesi'ne girilir. Sehitler Caddesi (izerinde 500 m. ileride
caddenin sol tarafinda bulunan taginmaza ulagim igin ayni cadde Uzerinde ref(ij bitiminden kuzey istikametine
doéndildr.

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

Tasinmazin konumlandigi Sehitler Caddesi (zerinde; 40-50 yillik 2-3 kath fabrika binalar ve igyerleri mevcuttur.
Bolgede yapi yogunlugu fazla olup ulasim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Bolgedeki yaya hareketliligi az,
arag trafigi fazladir. Bélge az edimli bir topografik yapiya sahip olup gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapi yapilacak

bos arsa kismen mevcuttur.
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TABLO. 1 Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakliklari
Merkezler ‘ Mesafeler

Tuzla Piyade Okulu 0.20 km
D-100 Karayolu 0,25 km
Anadolu Saghik Merkezi 2.50 km
Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii 3,90 km
Sabiha Gékg¢en Havalimani 8,00 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgdimdstdir.

4.2, Gayrimenkuliin Tanim

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

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi’nde, 53.459,93 m2 yiizélglimlii 6408 parsel
numarall “Arsa” nitelikli gayrimenkuldiir. Konu taginmaz (zerinde, Alamsas Alarko Agir Makine Sanayi A.S.
miilkiyetinde iken fabrika binalar bulunmakta oldugu Belediye imar Dosyasinda bulunan yazismalardan anlagilmig
olup bu binalar 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapi ilan edilerek yikilmistir.

Taginmaz IS G.Y.0. A.S. miilkiyetinde bulunmakta olup mahallinde yapilan incelemede izerinin yikilmis eski fabrikaya
ait saha betonu ile kismen kapl oldugu, kismen toprak ile kapl oldugu goériilmistiir. Kuzeyinde 1 adet prefabrike 2
katli mobilizasyon binasi ile girisinde eski glivenlik binasi bulunmaktadir. Parsel 7/24 giivenlik kameralari ve giivenlik
binasi ile korunmakta olup demir parmaklikli siirgi kapilar ile kontrolli giris saglanmaktadir. Parsele giris kuzey bati

cepheden Sehitler Caddesinden saglanmaktadir.

Tasinmaz diizensiz gokgen formda yol kotundan yukarida (Sehitler Caddesi) hafif egimli Glney ve giineydogu
yonlnde dis geperlerde ani kot farklari olusmus bir yapiya sahiptir. Sinirlar sehitler Caddesinde kismen tas duvar ile
dider kisimlarda telgit gevrilidir. Tasinmazin giiney ve glineydodu ceperlerinde egimli kisimda adac topluluklari

gorulmustar.
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KONU
TASINMAZ

Tasinmaz Uzerinde eski fabrikaya ait glivenlik binasi ve iki kath prefabrik
insaat calismalari icin yapilmis mobilizasyon yapisi ekonomik deger teskil
etmedidi dustildigiinden degerlemede dikkate alinmamistir.

Parsel lizerinde yaklasik 10 m x 14 m ebatlarinda 60 cm derinliginde yer
yer hafriyat alindigi goriilmis olup tasinmaz Uzerinde gelistirilen mimari
projenin ingaatina ait oldugu disinilmektedir. Gincel durumda devam
eden bir ingai faaliyet bulunmamaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede; parsel girisindeki tabelada, Cevre Ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan onayli, EGK Yapi A.S. tarafindan
yuritiilecek projenin Ruhsat tarihi 28.09.2017 ve numarasi 2017/29,
yap! denetimi Zinde Yapi denetim Ltd. Sti. olarak belirtilmistir.
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CEVRE VE SEHIRCILiK BAKANLIGINCA ONAYLI PROJEYE ILiSKIN BiLGiLER

Dederleme konusu parsel {izerinde misteri tarafindan geligtirilen, Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nca onaylanan bila

tarih ve sayili onayll mimari proje bilgileri asadida sunulmustur. Projeye istinaden onaylatilan tiim yapi ruhsatlarina

iliskin gorseller rapor eklerinde sunulmustur.

Bloklara iliskin Bilgiler

Blok Adi B.B. ADEDI YAPI SINIFI iNSAAT ALANI (m2) TABAN ALANI (m2)
A 122 5A 23.577,07 1.724,16
B 109 5A 21.679,75 1.513,51
C 102 5A 22.560,58 2.475,29
D 88 5A 19.790,47 1.900,81
E 44 5A 10.033,37 811,98
F 70 5A 14.131,27 1.028,27
G 67 5C 14.884,59 865,78
H 119 5C 26.589,11 2.470,78
| 91 5C 19.413,43 1.616,59
J 108 5C 22.516,69 1.736,02
K 85 5C 17.116,55 1.558,64

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)

212.292,88

17.701,83

Bloklarin Fonksiyon Alanlarina ili§kin Bilgiler

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

Mesken 10.494,80

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

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

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

D | Ofis ve isyeri 1.055,74 19.790,47
Ortak Alan 10.322,43
Mesken 4.800,00

E Ortak Alan 5.233,37 10.033,37
Mesken 6.760,60

F Ortak Alan 7.370,67 14.131,27
Mesken 7.121,00

. 14.884

G Ortak Alan 7.763,59 4.884,59
Mesken 12.720,60

H Ortak Alan 13.868,51 26.589,11
Mesken 9.288,70

! Ortak Alan 10.124,73 1941343
Mesken 10.772,30

J 2 22.516,69
Ortak Alan 11.744,39 !
Mesken 8.188,80

. 17.11
K Ortak Alan 8.927,75 7:116,55

Toplam Alan (m?)

212.292,88 |

Toplam Bagimsiz Bolim Briit Alani, m2

Toplam Ortak Alan, m2

Toplam Ortak Kat Holleri, m2

Ortak Alan Kat Holleri/ Bagimsiz Bolim

Briit Alan Orani (%)

20_400_291

101.564,84
110.728,04

27.915

% 27,485

212.292,88

Fonksiyon

Toplam Konut Alani, m?

*Briit Alan, m?

**Satilabilir Alan, m?

Toplam Ticaret Alani, m?

31

Toplam Alan, m?

98.994,90 126.204,33
2.569,94 2.569,94
101.564,84 128.774,27
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**Bolgede ozellikle konut nitelikli satilabilir alanlarin; brit alanlara kat hollerinin ve ortak alanlarin bir kisminin
yaklasik %25-35 oraninda dahil edilerek teleffuz edildigi gorilmistiir. Dolayisi ile konu projede yer alacak konut
nitelikli tasinmazlarin kat holl dahil edilerek (%27,485) alanlari hesaplanmis olup satilabilir alan olarak dikkate

alinmustir.

Not: Rapor konusu parsel (izerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z
konusu projenin uygulanmamasi veya farkli bir proje gelistirilmesi durumunda tasinmazin Gelir Yakiasimi Yontemi ile

ulasilan dederi revize edilmelidir.

4.3, Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi ve Incelemeler

GayrimenkullerinTapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ucg Yila iliskin Bilgiler

Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi, 6408 sayili Parselde kayith “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Degerleme konusu

tasinmazlara dair detayh bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.
4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Tapu Bilgileri

iLi : ISTANBUL
ILCESI : TUZLA
MAHALLESi/KOYU : MERKEZ
MEVKIi : -
PAFTA NO : -
ADA NO : -
PARSEL NO : 6408
YUZOLCUMU : 53459,93
NITELIGi : ARSA
CIiLT/SAHIFE NO : 75/7316
YEVMIYE NO : 1703
TAPU TARIHI : 29.01.2016
HISSE ORANI : TAM
MALIK : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Miidirligi'nden 28.09.2020 tarihinde temin edilen TAKBIS belgesi {izerinde yapilan incelemede,
konu taginmaz iizerinde asagidaki kayitlara rastlaniimistir:

Beyanlar Hanesi:

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

*S6z konusu beyan parsel lizerinde daha dnce mevcut olan yapilar icin konulmus olup mahallinde yapilan incelemede
yapilarin yikilmis oldugu goriilmdstir. Dolayisiyla s6z konusu beyamin hiikmdind yitirdigi ddscindlimektedir.

-Diger (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mudurliginiin 22.06.2017 tarih ve 11358
sayill yazisi ile planlama yetkisinin Bakanlik ve ilgili biriminde oldugu bildirilmistir. Tarih: 22.06.2017 Sayi: 11358
(11/08/2017 tarih 14914 yevmiye)

*S6z konusu beyan konu tasinmazin planlama yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakanligina devredilmesi ile ilgili olup
Bakanlik tarafindan onayll mimari proje ve ruhsatlarin bulunmasi nedeniyle beyamin gegerliligini korudugu
ddsdndilimektedir.
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Rehinler Hanesi:
-Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 250.000.000-TL bedelle 1.dereceden ipotek tesis edilmigtir. (29.01.2016 tarih 1703
yevmiye)

Sermaye Piyasas! Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin “Ipotek, rehin ve

sinirli ayni hak tesisi” baslidinda (Madde 30)-"Kat karsiligi _ve hasiat paylasimi_yapilan projelerde, projenin

gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distik bedel karsiigi ortaklik lehine list hakki tesis

edilmesi veya arsanin devrediimesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller lzerine ipotek veya dider simirli ayni haklar tesis edilmesi mdimkdndir. Ayrica gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
fliskin olarak ya da yatirnmlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varlikiar dzerinde ipotek, rehin ve dider sinirli ayni

haklar tesis edilebilir. Portféydeki variikiarin lizerinde bu amaciar disinda hicbir suretle lctincti kisiler lehine ipotek,

rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortaklikiarin

esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunlugur.” hikmi bulunmaktadir.

S6z konusu ipotegin, dederleme konusu tasinmazin edinimi sirasinda kullanilan finansman amagl konuldugu misteri
tarafindan beyan edilmis tapu kayitlarinda da belirtiimektedir. Konu beyanin tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
portfdyiinde kalmasinda bir sakinca yaratmadigi diisiiniilmektedir. (Ipotek Tesis islemine ait misteriden elde edilen

belge rapor eklerinde sunulmustur.)

4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Tuzla Belediyesi imar Miidirligi'nden alinan sifahi bilgi ve 09.10.2020 tarihli Imar Durum Belgesine gére degerleme
konusu parsel; “24.11.2017 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Tuzla flcesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama imar Plan”
kapsaminda kismen yol, kismen E:1,75 Yencok:12 Kat yapilanma sartlarinda TICTK-2 Rumuzlu Ticaret-Turizm- Konut

alaninda kalmaktadir.
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Tuzla Imar Midirliigi'nden alinan sifahi bilgiler dogrultusunda degerleme konusu parselin terk alanlar ve yaklasik
net alanlar tabloda belirtildigi gibi olup, meri imar plan notlarinda tasinmazin yer aldigi “Ticaret-Turizm-Konut
Alant” lejandi aciklanmistir.
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Tablo. 3 Briit/Net Parsel Alanlan
Ada/Parsel Kok Parsel Alani, m2 | Tapuya Tescilli Alani, m2 Net Fonksiyon Alani-TiCK, ~m2

0/6408 53.459,93

Konu tasinmaz 29.01.2016 tarihinde Satis ve Ipotek islemi nedeni ile IS G.Y.O. A.S. adina tescil edillmis olup
28.09.2017 tarihinde parsel lizerinde gelistirilen proje onaylatilmistir.

1/1000 OLCEKLI TUZLA ILCEST E-5 ILE DEMIRYOLU ARASI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI
(24.11.2017 T.T) A- GENEL HUKUMLER

1. 1/1000 dicekli Tuzla Iicesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plani, plan paftalar, plan raporu ve plan notlari ile bir
bitdindtir.

2. 1/1000 Slcekii Tuzla Iigesi E-5 fle Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plani siniri plan onama siniridir.

3. 1/1.000 dlcekli Uygulama Imar Plani'nda plan notlarinda aciklanmayan hususlarda ydrdrlikte olan Imar, Deprem, Sidinak ve
Otopark dider ilgili yonetmelik hiikimlerine uyulacaktir.

4. Dere Yapi Yaklasma Alanlarnda “ISKI Icmesuyu Havzalar Yonetmelig Su Kirliligi Kontrolii Yonetmelidi” ve “Atiksularin
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi” hiikiimleri gegerlidir.

5, 1/1000 dlgekli Tuzla Iicesi E-5 fle Demiryolu Arast Uygulama Imar Planinda 3194 sayii Imar Kanunu'nun 23. maddesi hiikimleri
uygulanacaktir.

6. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planiarinda ilgili kurumlarca belirlenen "Hava Alani Mania Kriterlerine” uyulacaktir.

7. 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plarinda belirlenen sosyal altyapr alaniarr ile teknik altyapr alaniari kamu eline gecmeden uygulama
yapilamaz.

8. Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhdi'nca 19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu Yakasi Mikro Bolgeleme Projesi
kapsaminda hazirlanan ve imar planiarina esas olan 1/2000 Olcekli yerlesime uygunluk haritalarina gore zemin durumu ile ilgili
planda belirlenen "Yerlesime Uygun Alan’, "Yerfesime Onlemli Alaniar” ile "Yerlesime Uygun Olmayan Alanlarin” aciklamalar ve
yapilasma kriterleri plan raporunda aciklanmis olup, "Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar” da yapi yapilamaz. Ancak, "Onlemii Alaniar”
fcin belirlenen sartlarin insaat asamasinda yerine getirilmesi kosulu ile uygulama yapilabilir. Sartlari yerine getirmeyen yapilar igin
ruhsat verilemez.

9. Planlama alaninda yapilacak yapilara iliskin proje ve uygulama asamasinda Meri Imar Yénetmeligi hiikimleri dodrultusunda
engeélliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

10. Kiiltir Bakanlgi Kultir Varliklari Koruma Bolge Kurulu veya GCevre ve Sehircilik Bakanlgi Tabiat Varlikiarimi Koruma Genel
Mdiddrlidd karar ile korunmasi gerekli Kiltir veya tabiat varligi olarak tescil edilmis veya edilecek parsellerde ve bu parsellere
komsu olan parsellerde ilgili kurum tarafindan alinacak karara gore uygulama yapilacaktir.

11. Imar Kanunu'nun 15,, 16. ve 17. Maddelerine istinaden yapilan uygulamalarda donati alaniarimin tamam (KOP alanlari dahil)
kamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin imarll kisimlarinda uygulama yapilamaz.

12. Planlama alarimin merkezi Gzellik gdsteren alanlarinda sadhk, itfaiye, haberlesme, iletisim v.b. gibi tesislerin bulundugu
alanlarda, ulasim adlarina yakin meydan, park v.b. agik alaniarnn uygun noktalarinda kamu binalarinin bahge ve catilarinda ilgili
kuruluslann uygun gorisleri alinmasi, Heliport Yénetmeligine uyulmasi sarti ile "Helikopter Inis-Kalkis Pisti”" (heliport alan)
dlizenlenebilir.

13. Halihazir haritadaki mdilkiyet sinirlar ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi durumunda imar uygulamasi ilgili
kadastro mdddriigiinden alinacak roperli krokiye gore yapilacaktir.

14. Iigili kurum ve kuruluslarm uygun goriisleri alnmasi durumunda; sosyal altyapr alani olarak ayrilan alanlarda (belediye hizmet
alani, kamu hizmet alani, egitim, spor, sosyal, Kiltirel, saglk, ibadet alani, park, yesil alan vb.) tabii zemin altinda yoldan ¢cekme
mesafesi korunmasi ve Kavsak veya Yol Alanlannda ise tabii zemin altinda kalan kisimlarinda adac ve bitki yasaminin
stirdliriilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve tabii zemin kotlar dedistiriimeyecek sekilde oladganiistii durumlarda da siginak olarak
kullanilmak lzere kamuya ait zemin alti katl otopark yapilabilir.

15. Dodalgaz Hatlar, ENH, Botas Hatlari vb. tim tasiyici ve iletken hatlarin belirlenmis mutlak koruma, kamulastirma ve salinim
alanlarinda ve bitisik parsellerdeki uygulamalarda, ilgili kurumlar tarafindan belirlenmis olan kriterlere uyulacaktir. Bu parsellerde

Hlgili kurumdan gordis alinmadan uygulama yapilamaz.
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16. Kamu alanlarinda (editim tesisleri haric) ilgili idarelerce uygun gériilmesi, dzel ve tiizel nitelikli alanlarda ise ilgililerin muvafakat!
ve ilgili idarelerince de uygun gorilmesi halinde; trafo, dodalgaz bolge regiilatord vb. altyapr yapilar yapiabilir,

17. Planda verilen emsal degerleri net parsel lzerinden hesaplanacaktir. Ancak daha énce uygulama gérmis veya rizaen terk
yapilmis parsellerde bu plana gore flave terkler ¢cikmasi ve toplam terk miktarinin %40 asmasi halinde terklerin rizaen yapimasi
kaydiyla emsal hesabr parselin kadastral alaninin %607 lzerinden yapilir. Bu hikim bu plana gore terk miktarr %4071 asan
parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

18. Planda genisligi yazilmayan yollarda plan lzerinden 6/¢i alinarak uygulama yapilacaktir. Planda verilen yol dlgdileri minimum
olup, bu digtilerin altina diismemek kaydi ile istikametler arasindaki mesafe plan lzerinden dlgtilerek alinacaktir.

19. Bu planin onay tarihinden énce yapi ruhsati alarak ruhsatina uygun olarak yapilasmasin tamamiayan parsellerde tadilat ruhsati,
ruhsat yenileme ve yapi kullanma izin belgesi islemleri yapi ruhsatinda yer alan iskan edilebilir insaat alarnin asilmamasi ve 4708
sayilr kanun hiikimlerine gore gereken islemlerin yapilmasi kaydiyla ruhsat aldikiari plan hikdmlerine gore ydrditdlir. Binalarin yikilip
yeniden yapiimasi halinde bu plan hiikiimlerine gére uygulama yapilacaktir.

20. Parselin tamami; Sosyal veya Teknik Altyapi Alaninda (Park, Yesil Alan, Adaglandirilacak Alan, Egitim Tesis Alani, Spor Alani,
Sosyal ve Kiilttirel Tesis Alani, Sadhk Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alani, Beledive Hizmet Alani, Idari Tesis Alani, Yonetim Tesis Alari
vb.) kalip imarli kisminda yapi yapilmasi mimkin olmayan parsellerin imar haklari parselin donati alaninda kalan kismini Iice
Belediyesi adina bedelsiz terk etmeleri sarti ile oncelikle bulundudu imar adasi dikkate alinarak komsulugundaki yapilasma dederine
gore uygulama gormemis parsellerde parselin %607 tzerinden belirlenecek olan imar hakkini transfer edebilir. Parselin donati
disinda kalan kismi yapilasmaya uygun olmama durumu olustugunda terk miktar fark etmeksizin donati alani ile blitiinlestirilerek
flge belediyesi adina bedelsiz terk edilmesi halinde yukarida belirtilen kosullar cercevesinde imar hakki transfer edilebilir. Terkin
edilen bu alanlar planda belirtilen amaci disinda kullaniamaz. Imar hakki transfer edilen parselin net alanimin meri plandaki emsal
dederi en fazla %50 artirilabilecektir. Imar hakki transferi tek seferde ve bir defaya mahsus gerceklestirilecektir. Imar hakki Nazim
Imar Plar onama siniri igindeki tek veya birden fazla parsele transfer edilebilir.

21. 1/1000 6lcekii Tuzla Iigesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plarinda Turizm Tesisi, Ozel Sadiik Tesis Alani, Ozel Editim
Alaru, Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani fonksiyonlarina ayrilan bélgelerde ve plan notuna gére bu fonksivonlarin yapilabildigi alanlarda
yapilacak Olan Turizm Tesisi, Ozel Sadlik Tesis Alani, Ozel Editim Alani, Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis binalarinda, binanin tek badimsiz
boliim olarak yapimasi, bagimsiz bolim olarak ticaret ve konut birimlerinin bulunmamasi ve otopark ihtivacinin parsel blinyesinde
karsilanmasi kaydiyla 1. ve 2. bodrum katlarda bu fonksiyonlara hizmet edecek sekilde yapilan konferans salonu, toplanti salonu,
tivatro, miize, sanat galerisi, teknik odalar, personel soyunma-giyinme odalari, personel yemekhanesi, tesis yonetimi ile ilgili idari
birimler, spor merkezj, spa, ylzme havuzu, Kitiphane, mescit, yemek salonu, balo salonu, amelivathane, morg, laboratuar,
goriintiileme merkezi, yogun bakim (nitesi, temizlik odalari vb. birimler yapilabilir, emsale déhil dedildir. Bu alanlarda dogal zemin
kotu lizerine ¢ikan kisimlarda TAKS dederi asilamaz. Turizm tesislerinde bagimsiz bolim olusturmamak kaydi ile tesise hizmet
edecek sekilde ticari birimler yer alabilir, zemin kat yliksekligi 7 m.ye kadar yapilabilir.

22, Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis tabii zemin olarak kabul edilecektir. Binalarin giris kotlari vaziyet
planinda belirlenir. Topografya ozelliklerinden dolayr yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar yoldan
kotlandirlacagi gibi adalarda tabii zemin korumasina Ozen gdsterecek sekilde bir Olgii sinirlamasina badh kalmadan tesviyeler
yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin (zerinden kot alabilecektir. Agida ¢ikan bodrum katlar parselin ihtivacr olan teknik
ve altyap tesislerinin ( su deposu, siginak, enerji odalari, kazan ve merkezi isitma daireleri, kapici daireleri vb. ) parsel blinyesinde
sadlanmasi kaydiyla emsale dahil dedildir.

23, ISKT Genel Middrlidiniin goriisi dodrultusunda kuru dereler ve vasfini yitirmis olan dereler yola deplase edilebilir.

B. UYGULAMA HUKUMLERI

1. Sinirlar

1.1 Plan Onama Siniri

1/1000 Slcekli Tuzla Iigesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plarina ait plan onama siiri; Tuzla Iige siniri ierisinde bulunan
Istasyon, Icmeler, Yayla ve Eviiya Celebi mahallelerinin bir kisrmirny kapsamaktadir.

1.2 Uygulama alan sinirr

1/1000 bigekli uygulama imar plamina gore 18. Madde uygulamasi dogrultusunda yapilacak olan arazi ve arsa diizenlemelerinin

yapilacadi alanlar tarif etmektedir.
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Ayrica, plan biitinlidii icerisinde bulunan Istasyon Mahallesi 5078, 5079, 4723 sayi parseller bir biitin halinde ve Istasyon
Mabhallesi 7538, 4721, 6408 sayil parseller de bir biitin halinde olmak (izere Genel Hikimlerin 11. maddesi dogrultusunda imar
uygulamasina tabii olacaktir.

TICTK-2 Rumuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alani

Bu alanlar konut, yiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-bliro, ¢arsi, cok kath magazalar, kamu veya 6zel kath otoparkiar, alisveris
merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler, lokanta,
restoran, dddiin salonu gibi edlenceye ydnelik birimler, ydnetim binalari, katlh otopark, banka, finans kurumlar, yurt kurs, ozel
editim ve ozel sadlik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektorine iliskin yapilar yapiabilen alanlardir. Turizm+ Ticaret+Konut
kullanimlarindan sadece birinin veya ikisinin veyahut tamaminin birlikte aldigi alanlardir.

Konut kullarmmiari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %30n1 asamaz.

Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz sarti net 10.000m? ofmatkia—birlikte—TAKS G-40—~e—her—biryapricia
maksimm-otarma-alan8000-m2f-gecemez (17.10.2018 T.T. plan notu tadilati)

Parsel bliydkligi net 10.000 m3ye kadar olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,50, Yengok: 10 kattrr.

Parsel bliydkltgi net 10.000m?2nin lizerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75, Yencok: 12 kattr.

Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiiz alan parsellerden insaat yapim ruhsati verilmeden énce yoldan parsele yapilacak giris-
cikislar igin giris-gikis diizenlemesini gdsteren UTK (Ulasim ve Trafik Dizenleme Kurulu) karar alinacaktir. E-5 karayoluna cepheli
parsellerde yoldan ¢ekme mesafesi minimum 12 m, diger yollara cepheli parsellerde ise yoldan cekme mesafesi minimum 5 m'dir.

Yan bahge cekme mesafesi minimum 3 mdir. Uygulama avan projeye gore yapilacaktir.
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4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Dederlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Tuzla Belediyesi imar Arsiviinde yapilan incelemede degerleme konusu 6408 Parsel sayill tasinmaza ait belediye islem
dosyas! goriilmistir. Dederleme konusu ana gayrimenkul Alamsas Alarko Agir Makine Sanayi A.S. miilkiyetinde ifraz,
tevhid ve yola terk islemleri neticesinde 17 pafta 3579 parsel iken, énce 17 pafta 5077 parsel ve daha sonra 17 pafta
6408 parsel olarak tescil ettirilmistir. Tasinmaz daha sonra 29.01.2016 tarih 7316 yevmiye ile Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr milkiyetine gegirilmistir.

Incelenen dosyada;

Konu tasinmaza ait imar durumu belgeleri, kurumlar arasi resmi yazismalar ve konu tasinmaz Uzerinde mdusteri
tarafindan gelistiriimis olan projeye iliskin onaysiz vaziyet plani goriilmistiir. Yazismalardan anlasildigi (izere
gelistirilen proje ve yapi ruhsatlari Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan onaylanmis olup suretleri miisteriden elde
edilmigtir. Yine projeye iliskin mimari projeler musteri tarafindan tarafimiza AutoCAD uzantili olarak, onayll projeye
iliskin onay kapaklari fotograf olarak iletilmistir. Misteri tarafindan ayrica bagimsiz bdlim alanlari ve ingaat alanlarina
iliskin tablolar da excel uzantili olarak tarafimiza iletilmis olup bu alanlar AutoCAD dosyalarinda yapilan inceleme ile

teyit edilmistir.

Tablo. 4 Konu proje uyarinda ana tasinmaz (zerinde insa edilmesi planlanan bloklara ait yapi ruhsatlari asagidaki
tabloda listelenmistir.

Blok Adi Yapi Ruhsat Tarihi/Ruhsat No B.B. Adedi Yapi Sinifi insaat Alani (m?) Taban Alani (m?)
A 28.09.2017/2017-29 122 5A 23.577,07 1724,16
B 28.09.2017/2017-29 109 5A 21.679,75 1513,51
C 28.09.2017/2017-29 102 5A 22.560,58 2475,29
D 28.09.2017/2017-29 88 5A 19.790,47 1900,81
E 28.09.2017/2017-29 44 5A 10.033,37 811,98
F 28.09.2017/2017-29 70 5A 14.131,27 1028,27
G 28.09.2017/2017-29 67 5C 14.884,59 865,78
H 28.09.2017/2017-29 119 5C 26.589,11 2470,78
I 28.09.2017/2017-29 91 5C 19.413,43 1616,59
J 28.09.2017/2017-29 108 5C 22.516,69 1736,02
K 28.09.2017/2017-29 85 5C 17.116,55 1558,64

Toplam ingaat Alani (m?) 212.292,88 17.701,83

Cevre ve Sehircilik Bakanlidindan sifahi olarak edinilen bilgiye gére konu tasinmazin 27.08.2019 tarihinde insaatina

baslanmis olarak kabul edildigi ve Yapi Ruhsatlarinin gegerliligini korudugu 6grenilmistir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza ait halihazirda onaylatilan projenin Yapi Denetimi; Inénii Mahallesi, Kayisdagi Caddesi,
Aydin Blok No0:124/6 Atasehir/ Istanbul adresinde faaliyet gosteren Zinde Yapi Denetim LTD. tarafindan
gergeklestiriimektedir.

4.3.6. Gayrimenkullere Iliskin Son Ug Yil Igerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Konu taginmazin miilkiyeti Alamsag Alarko Agir Makine Sanayi Anonim Sirketi adina kayith iken Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi Anonim sirketi adina satis ve ipotek isleminden 29.01.2016 tarihinde tescillenmistir. Tasinmazin milkiyet
hakkinda son {ig yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.
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Tasinmazin imar planinda son (g yll icerisinde meydana gelen degisiklikler asagidaki gibidir.

. Taginmaz 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Doniigim
Uygulama Imar Plani paftasinda kismen “Hizmet Agirlikli Gelisim Alani” kismen de “Park Alani” iken;

. Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin 09.12.2016 tarihinde onaylanan 6408 parselin bir kismina iliskin 1/5000 ve
1/1000 blcekli Uygulama Imar Plani Degisiklikleri ile parselin bir kisminda yol kararlarinin degistirildigi
belediyesince beyan edilmistir.

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

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinilama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portfoyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmaza ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu kayitlar
Uzerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazin beyanlar hanesi ve rehinler hanesinde kayitlar oldugu gézlemlenmis olup
asadida agiklanmistir.

Beyanlar Hanesi:

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

*Soz konusu beyan parsel lzerinde daha dnce mevcut olan yapilar igin konulmus olup mahallinde yapilan incelemede yapilarin
yikilmis oldudu gorilmdstiir. Dolayisiyla soz konusu beyanin hiikmdiind yitirdigi distindilmektedir.

-Diger (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midurliginiin 22.06.2017 tarih ve 11358
sayill yazisi ile planlama yetkisinin Bakanlik ve ilgili biriminde oldugu bildirilmistir. Tarih: 22.06.2017 Sayi: 11358
(11/08/2017 tarih 14914 yevmiye)

*Stiz konusu beyan konu tasinmazin planlama yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakanligina devredilmesi ile ilgili olup halihazirda konu,
Bakanlik tarafindan onayl mimari proje ve ruhsatlarn bulunmasi nedeniyle beyanin gegerliligini korudugu diisiiniilmektedir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin “ipotek, rehin ve

sinirll ayni hak tesisi” bashginda (Madde 30)-"kat karsiici ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi

arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diistik bedel karsilidi ortakiik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi

halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakiik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller lizerine [potek veya dider sinirl ayni

hakiar tesis edilmesi mimkiinddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall haklarin satin alinmasi

sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmiar icin kredi temini amaciyla portféydeki varlikiar lizerinde

lpotek, rehin ve diger sinirll ayni hakiar tesis edilebilir. Portfoydeki varilikiarin lizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle cincd kisiler

lehine ipotek, rehin ve dider sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortaklikiarin

esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur.” hikmi bulunmaktadir.

S6z konusu ipotedin, degerleme konusu tasinmazin edinimi sirasinda kullanilan finansman amagl konuldugu misteri
tarafindan beyan edilmis tapu kayitlarinda da belirtiimektedir. Konu beyanin tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
portfdyiinde kalmasinda bir sakinca yaratmadigi diisiiniilmektedir. (ipotek Tesis islemine ait miisteriden elde edilen
belge rapor eklerinde sunulmustur.)

Iigili kayitlara iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup konu taginmazin tapu kayitlarinda bulunan kayitlarin konu
tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§i Portfdyi'nde bulunmasinda herhangi bir engel olusturmadigi kanaatine

variimistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

TUIK, 2019 yil adrese dayali niifus kayit sistemine gére. Tirkiye niifusu 83 milyon 154 bin 997 kisi oldu. Tiirkiye'nin
en kalabalik niifusuna sahip olan illeri ise sirasiyla Istanbul, Ankara, Izmir ve Bursa olarak aciklandi. En az niifusa
sahip olan il ise Tunceli oldu. Tunceli'yi sirasiyla Bayburt, Ardahan, Kilis ve Gliimiishane takip ediyor. Tiirkiye niifus
artisi gegen yila oranla binde 0,8 dlisls yasadi.

Turkiye niifusu bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus
41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Dider bir ifadeyle toplam niifusun
%>50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore
llkemizde ikamet eden yabanci niifus bir 6nceki yila goére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu

nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gdre 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti. Tirkiye
nifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile
Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya izledi. Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en
az nifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis
ve 164 bin 521 kisi ile Gimughane takip etti.

Tirkiye'nin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri karsilastirldidinda, dogurganlik ve olimldlik hizlarindaki azalmaya

bagh olarak, yash niifusun arttidi ve ortanca yasin yikseldigi gorliiyor.
Tablo1 Niifus Piramidi

Nufus piramidi, 2007, 2019

Yag grube 2007 Yay grubu 2019
0+ 90+
8589 85289
024 2024
16879 7579
Jo7a To74
6666 65 89
5064 & 54
564689 55 49
50 54 0 54
4549 4549
40 44 40 44
3639 3539
30234 3034
2839 %539
2024 2024
16519 1519
1014 1044
59 59

Kaynak: www.tuik.qgov.tr

Yillk niifus artig hizi, 2017'de binde 12,4 iken 2018'de binde 14,7'ye cikti. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin
orani 2017'de yiizde 92,5 iken, bu oran 2018'de yiizde 92,3'e geriledi. Yillik niifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7
iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus yodunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 2018 yilina gore 1 kisi
artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Dider yandan nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli
oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6lgimi buyikliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yiiz 6lgiimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIK 2019 yili sonuglari)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

Koronaviriis salgininin Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi olarak ilan edilmesiyle birlikte, pek ok iilke ile FSB ve
Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) basta olmak iizere bircok uluslararasi kurulus, genis yelpazede (parasal, mali ve
makroihtiyati) dnlemler agiklayarak salginin finansal istikrara yonelik etkilerini en aza indirmeye calismigtir. Merkez
bankalari tarafindan piyasalara ve finansal kuruluslara saglanan likidite destekleri, faiz indirim kararlari ve varlik alim
programlari; hiikiimetlerin firmalara ve hanehalkina yonelik mali destek paketleri ile diizenleme ve denetim
otoritelerinin diizenleyici cercevede finansal sektdre sagladigi esneklik, salginin iktisadi ve finansal etkilerine yonelik

miicadelede dikkat geken 6nlemler arasinda yer almaktadir.

Koronavirlis salgini 2019 yilinin sonunda Cin‘de ortaya giktiinda, kiiresel finansal piyasalar tarafindan sorunun
biiytkliigi ve olasi etkileri ilk basta anlagilamamis, ancak Subat ayi sonuna dogru italya, Ispanya ve ABD'de salginin
hizla yayllmasiyla birlikte, piyasalar sert tepkiler vermeye baglamistir. Salginin kiiresel finansal piyasalardaki birincil
etkilerine bakildiginda, 6zellikle yiiksek riskli borclanma araclan fiyatlarinda ciddi disislere yol actigi ve sermaye
piyasalarinda blylik kayiplara sebep oldugu goriilmektedir. Risk istahindaki ani azalis ve artan nakit talebi
neticesinde, hisse senedi ve sabit getirili piyasalardan ¢ikis ve kisa vadeli risksiz varliklara gegis gozlenmistir. Bu
sirecte artan belirsizlikle birlikte yatinmcilardan erken itfa talepleri gelmis ve fon piyasalarindan gikislar goriilmiistir.
Artan itfa taleplerini karsilamak igin pek gok fonun likit varliklarini satmak zorunda kaldidi da gézlenmistir. Emtia
fiyatlarinda gdriilen diisiis, piyasa likiditesindeki azalma, artan piyasa oynakligi ile esanli olarak, GOU'lerden yogun
portfdy cikislari yasanmis ve buna bagl olarak ABD dolari cinsinden fonlama kisitlari 6n plana gikmistir. Déviz kuru
baskisi, zayif saglik sistemleri ve maliye politikalarinin dar hareket alani, bu Ulkelerdeki kirlganlk unsurlari olarak

ortaya gikmistir.

Uluslararasi piyasalardaki likidite sikintisi, 6zellikle ABD dolar cinsinden fonlama piyasalarindaki maliyetleri ve
oynakhdr artirmistir. Bu durum, fonlama kaynadi olarak mevduattan ¢ok piyasaya bagiml olan finansal kuruluslara
piyasa fonlamasina erismek igin gerekli teminatlarin dederindeki disisler nedeniyle ilave zorluklar getirmistir.

Ulkeler ve sektdrler arasi farkliliklar olsa da, pek cok ilke ve sektér icin fonlamaya erisim énemli bir sorun haline
gelmistir. Bu siregte, firmalar ve hanehalklari nakit akislarinda ani disusler yasamis ve firmalarin borg gevirme

kapasiteleri zayiflamistir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020).
TURKIYE

Tirkiye'de iktisadi faaliyet, beklentilerdeki ve finansal kosullardaki iyilesmenin destediyle, 2019 yili son geyregindeki
giiclii seyrini 2020 yili Mart ayi ortasina kadar korumustur. Ote yandan, 2019 yili sonlarinda Cin'de ortaya cikan ve
2020 yil ilk ceyredinde Tirkiye'nin ana ticaret ortadi oldugu Avrupa (lkeleri basta olmak lizere diinyaya hizla yayilan
koronavirls salgini, 2020 yili Mart ayi ortasindan itibaren (ilkemizde iktisadi faaliyeti dis ticaret, turizm ve ic talep
kanallariyla sinirlamaya baslamistir. Salginin iktisadi faaliyet {izerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektérlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel sektoriin nakit akislari
Uzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likidite talebini artirmistir. ..

Kuresel finansal kogullarin sikilasmasi ve salginin yansimalari nedeniyle bankalarin finansallarindaki kismi bozulma
etkili olmustur. Bu donemde, hanehalki borglulugundaki disiik seviyenin devam etmesi ile firmalarin doéviz

borglulugundaki ve doéviz agik pozisyonundaki azalma egilimi endekse yukari yonlii katki vermistir. 2020 yili basinda
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kredi arz-talep kosullarindaki iyilesme ve iktisadi faaliyetteki gligli seyrin destediyle sorunlu kredilerin azalmasi
sayesinde banka kredi gostergelerinin endekse verdidi negatif katki diismustiir. Yurt ici ve yurt disi piyasalarda
yasanan oynakliklar ve iktisadi faaliyetteki yavaslamanin siiresine bagli olarak, 6niimiizdeki dénemde makrofinansal

gorindmin bir miktar daha olumsuz yonde etkilenebilecedi 6ngérilmektedir.

Diizenli gelir sahibi olmak, bireylerin kredi borclarini zamaninda 6demesinde 6nemli bir unsur oldugundan issiz
sayisindaki yillik ylzde dedisimde meydana gelen artisin donuk alacaklarin yillik biiylimesinde artisa yol acmasi
beklenmektedir. Yapilan analizler de bu yargilari destekler niteliktedir. Ote yandan, kullandirilan her yeni kredinin
tahsilinde gecikme potansiyeli oldugundan bireysel kredi yillik bliyimesindeki artislarin da stz konusu donuk
alacaklarin yillik biiyiimesinde artisa yol actigi dederlendirilmis, yapilan analizlerde uzun vadeli etkinin bu yoénde
oldugu sonucuna ulasilmistir. Artan borgluluk nedeniyle bireylerin borg servis kapasitesinin azalmasinin uzun vadede
kredilerin TGA'ya donis ihtimalini ylkselttigi dederlendiriimektedir. Uygulanan yéntemler sonucunda, dénemsel
gelisimi incelenen TGA'nin, aciklayici dediskenler olan issiz sayisindaki ve bireysel kredi bakiyesindeki yillik yiizde
degisim ile ayni yonde hareket etme egiliminde oldugu tespit edilmistir. Issizlikle ilgili sonuglar ise, istihdam
gelismelerinin hem kisa-orta hem de uzun vadede bireysel kredi TGA gelismeleri {izerinde oldukga etkili oldugunu ima
etmektedir. Son donemde koronavirlis salgininin istihdam piyasasini olumsuz etkilemesiyle igsizlikteki yasanacak
artisin takip eden dénemde TGA'ya yansimalarinin olmasi beklenmektedir. TGA'ya gegis siiresinin 180 gline gikmasi,
bankalarin borg 6telemeleri, kisa galisma 6denedinin devreye sokulmasi gibi zamanli politika adimlari ile bu dénemde
gecislerin daha yavas olabilecedi 6ngériilmektedir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2020).

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Sektorel bazda bakildidinda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma dederi ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim,
insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, dider hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3
artarken, insaat sektdrii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat
sektoriinde goriilen bu sert disis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve

yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir.

Insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektrii yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiiklige ulasmislardir. 2020 yilinin
ilk geyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin anlasiimasi agisindan satig

rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi éngoériilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk {i¢ aylik diliminde de siirdiirmiis
goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyredi ile 2020 yilinin ayni donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4
oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda goériilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer
alan konutlarin talep gordigini isaret etmektedir.

Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020
yili birinci geyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek
sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slreg igerisinde faizlerde
yasanan diislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglari oldukga olumlu etkilemis goériinmektedir.

Sektor bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca etkilenmekte olup, meydana gelecek
dedisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu nedenle ‘duyarliidi’ ve ‘edilimleri’ anlamak icin gerek
kiresel gerekse de llkemize ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesi 6nemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda
Cin’de baglayan COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yénde etkilemeye baglamistir.
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Ardindan oldukga hizli bir yayihm ile tiim dinyay etkilemistir. Gunlik hayatta yasanan énemli kisitlar her sektérde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorii lizerinde de sinirlayici bir etki yaratmistir. Salginin toplumsal hayat, tiiketici
tercihleri ve diger ekonomik dediskenler (zerinde yaratacadi etkiler oniimiizdeki dénemde ekonomik hayatta

belirleyici olacaktir.

Insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagl olarak kendisine yol ¢izmek durumundadir. Insaat
sektorl dediskenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliligi agiktir. Bu nedenle

piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler iginde dlstinilmesi gerekmektedir.

Tum varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatlar Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki dedisime bagh olarak
sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin dedisimi ve yapisi arzi dogrudan etkilemekte olup insaat sektériinde arz
degisimi talebe goére biraz daha yavas gerceklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek i¢ gerekse
de dis pek gok soku yasayan konut sektéri aktérleri oldukga elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan sartlara
uyum saglamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallagip, daha etkin bir finansman ydnetimi yapmalari, talep
sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalari giderek konut ve insaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Konut agisindan baktigimizda dodal olarak (demografik etkenlerden kaynakli) 750 bin adet civarinda bir talep devam
etmektedir. Ancak alicilar, beklentiler dogrultusunda alimi erteleyebildikleri gibi konjonktiire bagl olarak da baz

durumlarda ertelenen taleple birlikte daha kuvvetli bir talep gdsterebilmektedirler.

2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektorii, 2009 yilindan 2014 yilina
kadar cok daha kuvvetli bir talep ile karsilasmistir. 2018 Agustos kur soku ve ardindan yasadigimiz faiz soku dodal
talebi olumsuz etkileyerek sektérde duraksamaya yol agmistir.

Ancak 2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki diisiise ve ekonomik sartlara bagh olarak normallesmeye
baglamisti.

Turk ingaat ve konut sektori biiylyen Tirkiye'nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik
ve ekonomik gelismeler géz 6niine alinip diinya ile kiyaslandiginda sekt6riin daha ¢ok potansiyel icerdigi gorilecektir.
Dolayisi ile gerek (ilkemiz ile ilgili gerekse sektérle ilgili istikrar ve dinamik yapi devam ettikge orta vadede egilim

biiyime yoniinde olacaktir.
Oneriler

Insaat ve Gayrimenkul sektériiniin 6ngdriilebilir bir sekilde belli bir egdilimde biiylimesi hem ekonominin geneli hem de
sektor icin hayatiyet arz etmektedir. Bu baglamda hem yasal hem de kurumsal diizenlemelere ihtiyag duydugu bir
gergektir. S6z konusu amagla;

-- Gayrimenkul ve buna bagdl haklar ile ilgili tim istatistiklerin tutulup analiz edilecedi ve raporlama yapabilecek
analiz-veri merkezi kurulmasi gerekliligi 6n plana ¢ikmistir. Taginmaz varlik yatinmlari ve piyasanin daha iyi analiz
edilebilmesi icin daha seffaf ve detayl veriye ihtiyag duyulmaktadir. Bu yapiya kamu ile meslek o6rgiitleri ve/veya
akademik gevrelerinde katilimiyla olusturulabilecek 6zerk bir yapilanma ile katki saglanabilir.

-- Gayrimenkule dayali finansal Uriinler igin alt yapinin tamamlanmasi ve iriin gesitlendirilmesi igin gerekli mevzuat
diizenlemelerinin yapilmasi yerinde olacaktir. Ayrica BIST biinyesinde gayrimenkule dayali menkul kiymetler ve haklar

pazarinin agllmasi bu konuda ihtiyag duyulan ikincil pazarin da gelismesini saglayacaktir.

-- Bu amagla yurt disinda érnegdi olan bir kurumun, ipotek sistemleri ile menkul kiymetlestirme yapabilecegi ve diisiik

gelir sahiplerine uzun vadeli disiik faizli kredi saglayabilecedi bir alt yapinin olusturulmasi yerinde olacaktir. Ayni
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zamanda gayrimenkule dayali haklarin menkul kiymetlestirilerek bu konuda uzmanlagsmasi ve piyasa yapicisi

durumuna gelmesi de ekonomimiz icin dnemli bir kazanim olacaktir.

-- Hem (lke ekonomisinin hem de sektor ve tiiketicilerin uzun vadeli ipotede dayall menkul kiymet cikarip gergek
anlamda mortgage kredisi verecek ve piyasa yapic ozelligi ile de menkul kiymet ihracinda bulunacak bir bankaya

(Freddie Mac veya Fannie Mae gibi) ihtiyag bulunmaktadir.

-- Halen calismalari devam eden imar yonetmeliklerinde niifus yogunlugu, alt yapi durumu, deprem, salgin ve diger
dogal afetler gibi durumlara ve sehirlesme planlarina gére diizenlemelerin yapilarak kentsel déniisimiin bu ydnde

hizlandiriimasi igin il bazinda 6zel tesviklerin verilmesi,

-- Altyapi Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarinin kurulmasi ve bununla ilgili Belediyelere 6zendirici tegvikler verilmesi,
tarim altyapi gyo’larin hayata gegirilmesi,

-- Belediyeler tarafindan en az ylizde yetmis tamamlama belgesi verilmis ancak iskan alinamamis (yUklenicinin mali
olarak zor duruma diismesi veya sair nedenlerden &tlirii) binalar igin iskan sartlarini yerine getirmek kaydiyla tapu ve
diger harglarda indirim yapilarak kat maliklerince ddenmesi kolayliginin saglanmasi,

-- Yabanciya yapilan konut satislarinin ihracat gibi nitelendirilmesi,

-- Orta ve orta alt gelir grubuna ait konut ihtiyacini karsilamak amaciyla bu konuya 6zel kooperatiflerin (veya

sandiklarin) kurulmasi,

-- Ilk konutunu alanlara vergi avantajlarinin saglanmasi olarak &zetlenebilir. (Kaynak: GYODER, Gayrimenkul ve
Yatirim Ortakligi Dernedi, 2020 1. Ceyrek Raporu)

5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en O6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt bashklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

B | g | istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer
G almaktadir. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i

cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda

5.4.1. Istanbul ili

— kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde

nS kurulu tek metropoldiir.
%

x: - o Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir.

Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde

Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in
Cerkezkoy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada iizerinde bulunan asil Istanbul 253 kmz2, biitiinii ise
5.313 km?2 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.
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Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2019 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tirkiye'nin en kalabalik
15.519.267 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &ézelligini tagimaktadir.
Yiizélglimii 5.313 km? olan Istanbul ilinde kilometrekareye 2921 insan diismektedir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gdc etmis, genelde sehir etrafinda

gecekondu mahalleleri olusturmustur.
Grafik 1.  istanbul ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

istanbul Niifus Grafigi

16,000,000 -8 Niifus

15,000,000
14,000,000
13,000,000

12,000,000
2006 2007 20068 2009 2010 2011 2012 2013 214 2015 2016 20017 2M8 2019

Kaynak: TUiK 2019 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki donilisime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dogayla i ice disiik
yodunluklu konut alanlarina tasinmiglardir. 32 ilcesi 151 kdyili, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayili Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39

‘a ylkselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en ®nemli karar, iletisim ve

ybnetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye lgegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ik kez 19. yiizyilin
ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciligin merkezi
olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tirkiye' deki biyik bankalarin

tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizellii ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en &nemli turizm merkezlerindendir. Ilde tanm kesiminin pay! oldukca kiiciiktiir. Bitkisel

Uretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhidir.
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5.4.2. Tuzla ilcesi

= -

Codrafi konum olarak Kocaeli Yarimadasi’nin giineybatisinda
yer almaktadir. Kuzeyde ve batida Pendik Ilcesi, dogusunda

By X = ise Kocaeli'nin Gebze ilgesi ile komsudur. Giineyinde
- " — Marmara Denizi bulunur ve yaklasik 13 km. kiyi seridine

sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 175-190

M metredir. Glneydeki Tuzla Burnu biiylik bir gikinti olarak

=\ o gbze carpmakta olup, tepeler bazi yerlerde denize dik

uzanmaktadir. Araziler geneIIikIe”engebeIi Slup ylkseklik Akfirat ve Orhanli Beldeleri’'nde 300 metreyi bulmaktadir. En
yiiksek yer 300 metre ile Akfirat'tadir.

Tuzla, Istanbul ili'nin en giineyde bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu ilcelerinden biri olan
Tuzla’da Tiirkiye'nin en bilyiik tersanesi, Istanbul Park F1 Pisti ve karma fonksiyonlu Viaport Marina bulunmaktadir.
Tuzla; 1400 yilinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanl topraklarina katilmistir. Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan
Anlagmasi cercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tirklerle yer degistirmislerdir.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal Ilcesine baglanmis, 1987 yilinda Pendik ilcesi'nin
kurulmasi nedeniyle Pendik Ilcesi'ne baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayili Miikerrer Resmi Gazete'de
yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Pendik ilgesinden ayrilarak Tuzla adi altinda
mustakil bir ilge olmustur.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yil adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tuzla Iigesi niifusu 255.648
Kisidir.

Tablo. 5 Tuzla Ilgesi Niifus Verileri Tablosu

197.657 208.807 221.620 234.372 242.232 252.923 255.648 267.400
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir

diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varliga baskalarinin atfedecedi
dederden farkli olabilir.
 Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iligkilidir glinki{i bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.
e Deder gerceklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varigin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el dedistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim
dederleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan
faydalarin sayisal tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
dederlemenin amacina badl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki (i temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle pazar degeribu kategoriye girer.

b) 1kinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0zgilidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatirnm dederi ve ézel deder bu kategoriye girer.

c) Uclinci kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin Uzerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varlidin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin
ilgili taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarinda tanimlandigi sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayriimakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagli olarak degisebilmektedir.

Deder esasI asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya ydntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degdistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin
alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istedine gore tepki

verecektir.

e Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve dijer pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep
arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, gogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gére daha yiiksek
veya daha disik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, érnedin pazarin bir giin éncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan diizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardaki kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distigii donemlerde islem adedi
seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak fiyatlarin distligi pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlar
dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gercek islemlere taraf olan veya
belirli bir tir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kurulusglarin timu anlamina
gelmektedir. Pazar katilimcilarina atfedilen tiim goérisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gercek kisi ya
da kurulus icin dedil, dederleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya

saticilanin tipik istek ve gorusleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yikimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir

islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirl sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el degistiren varligin
normal bir sekilde el dedistirdigi bir pazardir.

e Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el dedistirmesi icin
belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda belirtiimektedir.
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6.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok degerleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere
dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer
varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini sadlar.

e Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni varliklara ait islem gbren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.

e Gergek islem kosullari ile deer esasi ve dederlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel ézellikler bakimindan
da farklliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine

donistiiriimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varlidin yararli édmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon sireci
araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina
donistirilmesidir. Gelir akigl, bir sézlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iligskisi icermeden yani

varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan ydntemler asadidakileri igerir:

a) Tium risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlar giincel bir degere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisl,

c) GCesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yukimliliklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varigin ister satin alma ister yapim yoluyla
maliyetinden fazla olmayacad ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya

demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha
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diistktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti
Uzerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Uygulama Yoéntemleri
Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama yontemlerini igerir. Farkl varlik siniflari igin

yaygin olarak kullanilan cesitli yontemler, Uluslararasi Degerleme Standartlari Varlik Standartlari bolimiinde ele
alinmustir.
Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e  Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,
e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli dederleme tiirinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde
varliklarin dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari

kullanilir.

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

< GUCLU YANLAR

. Gayrimenkulliin, ana ulasim akslarina yakin konumda bulunmasi

. Bulundugu konum itibari ile reklam kabiliyetinin ve algilanabilirliginin yiiksek olmasi,
« ZAYIF YANLAR

. Tasinmazin askeri bolgeye yakin konumda olmasi

. Sehir merkezine uzak konumda olmasi

< TEHDITLER

. Bolgede gergeklesen fonksiyon donisiim surecinin kestirilememesi

o Ulkemizin icinde bulundugu politik gelismelerin olumsuz etkileri

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asadidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnegin imar durumu,

dikkate alinmak zorundadir.
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¢) Kullanimin finansal karlik sarti; fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima donistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Dederleme konusu 6408 parsel (izerinde halihazirda gelistiriimis olan proje igin; tasinmazin 03.01.2003 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli Tuzla E-5 karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Déniisiim Uygulama Imar Planinda kismen” Hizmet
Adirlikh Gelisim Alani” kismen de “Park Alani” lejandina sahip iken Cevre Sehircilik Bakanligi tarafindan 09.12.2016
tarihli resen onaylanan 6408 sayili parselin bir kismina iliskin 1/1000 8lcekli Uygulama Imar planinda yapilan yol
tadilati kapsaminda; Cevre ve Sehircilik Bakanlidinca Mimari proje ve Yeni Yapi Ruhsatlari onaylanmistir.

Konu taginmazin daha sonra 24.11.2017 tarihli Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlidi tarafindan onaylanan 1/1000
dlcekli Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plani'nda kismen “Yol Alani” Kismen de “Emsal (E): 1,75
ve Yencok: 12 kat yapilasma sartlarinda TICTK-2 rumuzlu “Ticaret -Turizm -Konut” alaninda kaldigi gériilmistir.

Bolgenin gelisim edilimi gézlendiginde halihazirda onaylatiimis olan projenin verimli kullanim olacagi kanaatine

variimis olup tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanim analizine iliskin tarafimizca ayn bir galisma yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme konusu taginmaz halihazirda bos parsel niteliginde olup Gzerinde gelistirilen ve onaylatilip ruhsat belgeleri
diizenletilen Konut+Ticaret nitelikli proje dederleme calismasinda dikkate alinmistir. Projenin insaatina heniiz
baslanmadigindan konu tasinmaza arsa dederi takdir edilmistir. Konu taginmazin arsa dederi takdirinde “Emsal

Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Gelir indirgeme Yéntemi” kullanilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yer alan benzer arsalarin satis dederleri arastirilmistir. Parsel
lzerinde halihazirda geligtirilen projede yer alacak konutlarin ve dikkan nitelikli taginmazlar icin konut/diikkan satis
dederleri aragtinimistir. Pazardan elde edilen veriler agadida sunulmustur.

Emsal Krokisi
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Ozellikler

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla

Degeri, TL

irtibat

arsa icin 13.500.000-TL istenmektedir.

1 | Istasyon Mahalleside Kaks: 1.50, Hmax: 15.50 m, 2500 m?| 2,500 | 3.500.000 | 1400 | o (;;;;a:ﬁﬁ:; .
arsa igin 3.500.000-TL istenmektedir.
peéerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla Emlak Ofisi
2 |Istasyon Mahallesi'nde 7308 ada 1 parsel Ticaret + konut | 7.000 31.500.000 4.500 0 (534) 551 88 60
alaninda 7000 m? arsa icin 31.500.000-TL istenmektedir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan; Tuzla
icmeler Mabhallesi'nde tasinmaz ile ayni imar kosullarinda Emlak Ofisi
3 | 8312 m? yuzélgimli 0 ada 4101 parsel tzerindeki yaklagik | 8.312 41.000.000 4933 0(532) 732 31 24
10.000 m? yapi ile birlikte 76.000.000-TL bedelle satiliktir.
Yapi maliyeti serefiyeli olarak 35.000.000-TL hesaplanmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla
istasyon Mahallesi'nde tasinmaz ile ayni imar kosullarinda
26192 m? yizdlcimli 0 ada 8193 parsel 74.646.000-TL Tuzla Belediyesi
4 muhammen bedelle satiliktir (Temmuz ayinda 110.005.000- 26.192 | 81.299.285 g 444 0906
TL muhammen bedel belirlenmistir ve satilamamistir. Giincel
tahmini bedel 81.299.285-TL olarak belirlenmistir.)
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla
istasyon Mahallesi'nde tasinmaz ile ayni imar kosullarinda
10.053 m? yuzélcimli 0 ada 4554 parsel icin yapilan KAP
5 ra|:')orfm'da 2019 yili bir.i.m degeri 2.?50 TL/rr?2 olarak takdir 10.053 3.800 3.800 KAP
edilmistir. Taginmazin Ust hakki degerlemesi yapilmis olup
guincel kosullarda enflasyon oraninda artirnldiginda ve 1/3
oraninda Ust hakki diizeltmesi yapildiginda birim degerinin
yaklasik 3.800 TL/m? olabilecegi diisiinilmektedir.
Peéerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan; Tuzla Emlak Ofisi
6 | Istasyon Mahallesi'nde, Kaks: 1.60, Hmax: 15,50 m, Konut 720 3.900.000 5.417 0 (532) 695 01 99
alaninda 720 m? arsa icin 3.900.000-TL istenmektedir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla -
. Emlak Ofisi
7 | Yayla Mahallesi'nde, Kaks: 2.00, Konut alaninda 7464 m? arsa 7.464 75.000.000 10.048 0 (532) 206 86 15
icin 75.000.000-TL istenmektedir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla Emlak Ofisi
8 | Aydintepe Mahallesi'nde Kaks:2.10, 2100 m? arsa igin| 2.100 14.950.000 7.119 0(532) 581 73 90
14.950.000-TL istenmektedir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan; Tuzla Emlak Ofisi
9 | Aydintepe Mabhallesi'nde Kaks:1.75, Konut alaninda 320 m? 320 1.435.000 4.484 0 (535) 396 95 05
arsa igin 1.435.000-TL istenmektedir.
Pendik Guizelyali Mahallesi'nde 11053 ada 6 parsel numarali,
Taks:0.4, Kaks:1.60, Hmax:15.50 m, Ticaret + konut alaninda -
. P e Emlak Ofisi
10 | kalan, hizmet dontsim alanlarinda planin  getirdigi 874 3.325.000 3.804 0 (532) 674 56 36
yapilasma kosullarinda 874 m? arsa icin 3.325.000-TL
istenmektedir.
Pendik Glzelyali Mahallesi'nde E-5 Uzerinde, Taks: 0.40,
Kaks:1.60, Hmax:30.50 m, Ticaret + konut alaninda kalan, Emlak Ofisi
11 hizmet doénusim alanlarinda planin getirdigi yapilasma 1.000 8.500.000 8.500 0(532) 154 45 58
kosullarinda 1000 m? arsa icin 8.500.000 TL istenmektedir.
Pendik Guzelyali Mahallesi'nde E-5 ve tren istasyonu
arasinda 11086 ada 5 parsel numarali, Taks:0.4, Kaks:1.6, 3 Emlak Ofisi
12 metre cekme mesafesine sahip, bitisik nizam, Konut alaninda 408 1.650.000 4.044 0(541) 83009 56
kalan 408 m? arsa icin 1.650.000-TL istenmektedir.
Pendik Giizelyali Mahallesi'nde Sahil Yolu (zerinde, Emlak Ofisi
13 | Kaks:1.20, Hmax:15.50 m, Ticaret + konut alaninda 1200 m? 1.200 13.500.000 11.250

0(532) 749 83 23

20 400 291

29




Tablo. 7 Satilik isyeri Emsalleri:

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Agiklama

Deger, TL

Birim Deger

TL/m?

iletisim

Evliya Celebi Mahallesi'nde Elexia Projesi'nde, 2.katta, 110 Emlak Ofisi

! m? diikkdn 1.700.000-TL bedelle satiliktir. 110 1.700.000 15455 0(507) 301 44 44
Evliya Celebi Mahallesi'nde Tuzla Belediye'si karsisinda 270 Emlak Ofisi

2 m? diikkan 2.500.000-TL bedelle satiliktir. 270 2:500.000 9.259 0 (545) 411 00 26
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'ne cepheli 390 m? Emlak Ofisi

4 diikkéan 4.555.000-TL bedelle satiliktir. 390 4.555.000 11679 0(532) 638 06 37
istasyon Mahallesi'nde istasyon Cadde'si lizerinde, 20.000 Emlak Ofisi

5 | TL/AY kira gériismesi yapilan 520 m? diikkan 2.550.000-TL 520 2.550.000 4.904 0(532) 212 35 51
bedelle satiliktir. (istikbal magazasi 15.000 TL ile istiyor.) (532)
istasyon Mabhallesi'nde Vatan Caddesi'nde site igerisinde Emlak Ofisi

6 130 m? diikk&n 1.900.000-TL bedelle satiliktir. 1= CEBLLY 14.615 0(533) 302 97 82
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde 255 m? giris 80 Emlak Ofisi

7 m? depolu 335 m? diikkan 2.850.000-TL ye satiliktir. 335 e 8.507 0(532) 638 06 37
istasyon Mabhallesi'nde Vatan Caddesi'nde site icerisinde Emlak Ofisi

8 370 m? diikkan 4.500.000-TL bedelle satiliktir. 370 4.500.000 0 0(533) 302 97 82
istasyon Mahallesi'nde 390 m? diikkan 4.200.000-TL ye Emlak Ofisi

° satiliktir. 390 4 22000 10.769 0(531) 669 11 30
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde site icerisinde 80 Emlak Ofisi

10 | 2 dikkan 1.500.000-TL bedelle satiliktir. 80 ! 18.750 0(533) 3029782
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi iizerinde 300 m? Emlak Ofisi

1 diikkan 2.500.000-TL bedelle satiliktir. 300 2 S 8.333 0(537) 2323580
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi {izerinde 400 m? Emlak Ofisi

121 Jiikkan 4.650.000-TL bedelle satiliktir. 400 | 4.560.000 11.400 0 (532) 694 83 01
Anadolu Mahallesi'nde E5 Uzerinde, 25 metreye cepheye Emlak Ofisi

13 | sahip, aylik 36.000-TL/AY + stopaj kira getirisi olan 1100 1100 10.800.000 9.818 0 (544) 420 93 00
m? diikkan 10.800.000-TL bedelle satiliktir. (544)
Mescit Mahallesi'nde Demokrasi Caddesi tizerinde 100 m? Emlak Ofisi

14 diikkan 490.000-TL bedelle satiliktir. 100 ARy 4.900 0(537) 678 01 51
Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi Uzerinde yeni Emlak Ofisi

15 | binada, 190 m? giris, 90 m? depo, 50 m? &n kullanima sahip 280 3.250.000 11.607 0(532) 670 91 53
280 m? diikkan 3.250.000-TL bedelle satiliktir. 22
Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi lizerinde yeni Emlak Ofisi

16 | binada, 220 m? giris, 60 m? depo, 50 m? 6n kullanima sahip 280 3.000.000 10.714 0(532) 670 91 53
280 m? diikkan 3.000.000-TL bedelle satiliktir. ( )
Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi (izerinde yeni Prestii Gru

17 | binada, 200 m? giris, 90 m? depo, 50 m? 6n kullanima sahip 290 3.250.000 11.207 0(532 6J70 95 53
290 m? diikkan 3.250.000-TL bedelle satiliktir. ( )
Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi lizerinde yeni Emlak Ofisi

18 | binada, 250 m? giris, 115 m? depo, 50 m? &én kullanima 365 3.000.000 8.219 0(532) 670 91 53
sahip 365 m? diikkan 3.000.000-TL bedelle satiliktir.
Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi lizerinde yeni
binada, 360 m? giris 55 m? depo, 150 m? 6én ve yan Emlak Ofisi

1 kullanima sahip 415 m? dukkdn 4.250.000-TL bedelle 415 4.250.000 LA 0(532) 6709153
satiliktir.
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi kavsaginda yeni Emlak Ofisi

20 | binada, 100 m? giris, 20 m? asma kata sahip 120 m? diikkan 120 785.000 6.542 0 (549) 447 41 34
785.000-TL bedelle satiliktir. ( )
istasyon Mabhallesi'nde Sehitler Caddesi iizerinde yeni Emlak Ofisi

21 binada, 400 m? diikkan 3.555.000-TL bedelle satiliktir. 400 E555.900 8.888 0(532) 692 86 84
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi {izerinde yeni Emlak Ofisi

22 | binada, 200 m? giris, 100 m? bodrum kata sahip 300 m? 300 2.250.000 7.500 0 (544) 429 95 95
diikkan 2.250.000-TL bedelle satiliktir. ( )
Tuzla Cami Mahallesi'nde Tuzla Sahil Yolu tzerinde 390 2 Emlak Ofisi

23 diikkan 2.850.000-TL bedelle satiliktir. 390 2.850.000 7.308 0(532) 1753243
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Tablo. 8 Kiralik Isyeri Emsalleri:

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Agiklama

Alan, m?

Deger, TL

Birim Deger

TL/m?

31

iletisim

Evliya Celebi Mahallesi'nde Tuzla Belediyesi karsisinda cadde Ermnlak Ofisi
1 | Gzerinde depolu, asma katl 130 m?2 diikkdn 5.000-TL/AY 130 5.000 38,46
bedelle kiralktir. 0(554) 969 06 24
Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi (izerinde Ermlak Ofisi
2 | bulunan Elexia Projesi'nde 282 m? diikkdn 15.000-TL/AY 282 15.000 53,19
bedelle kiralktir. 0(507) 301 44 44
Evliya Celebi Mahallesi'nde Tuzla Belediyesi karsisinda 270 m? Emlak Ofisi
3 | giris, 10 m? depodan olusan 280 m? dikkan 12000-TL/AY 270 12.000 44,44
bedelle kiralktir. 0(545) 41100 26
istasyon Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi'nde 450 m? diikkan Emlak Ofisi
4 | 14.000-TL/AY bedelle kiraliktrr. &0 L0900 3111 0(532) 670 91 53
istasyon Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi'nde éniinde 300 m? Ermlak Ofisi
5 | acgik otopark alanina sahip 410 m? dikkan 25.000-TL/AY 410 25.000 60,98
bedelle kiraliktir. 0(532)1719911
istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde 390 m? diikkan Emlak Ofisi
6 18.000-TL/AY bedelle kiraliktir. 390 18.000 46,15 0(533) 30297 82
istasyon Mahallesi'nde, Sehitler Caddesi iizerinde 200 m? Emlak Ofisi
7 | bahge kullanimli 340 m? diikkdn 21.000-TL/AY bedelle 340 21.000 61,76
) 0(532)4736242
kirahktir.
istasyon Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi'nde 210 m? diikkan Emlak Ofisi
8 13.500-TL/AY bedelle kiraliktir. 210 o=l 64,29 0(532)1719911
Yayla Mabhallesi'nde Hatboyu Caddesi'nde 150 m? diikkan Emlak Ofisi
2| 4.000-TL/AY bedelle kiraliktrr. 150 R 26,67 0(553) 771 67 89
Yayla Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde 120 m? diikkan 4.250- Emlak Ofisi
10 TL/AY bedelle kiraliktir. 120 el 3542 0(542) 426 55 11
Yayla Mahallesi'nde Sinasi Dural Caddesi'nde 168 m? diikkan Emlak Ofisi
1 5.800-YL/AY bedelle kiraliktir. 168 — 34,52 0(530) 238 22 66
Orhanli Mahallesi'nde Demokrasi Caddesi Uzerinde 60 m? Emlak Ofisi
12 diikkan 4.500-TL/AY bedelle kiraliktir. 60 et 75,00 0(554) 543 33 23
Mescit Mahallesi'nde Fettah Basaran Caddesi'nde 650 m? Emlak Ofisi
13 | kapali kullanim alanina sahip 846 m? diikkan 23.900-TL/AY 650 23.900 36,77
bedelle kiraliktr. 0(532) 556 73 80
istasyon Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi'nde 100 m? giris, Emlak Ofisi
14 | 125 m? depo, 30 m? asma kattan olusan 255 m? dikkan | 131,25 4.750 36,19 0 (554) 969 06 24
4.750-TL/AY bedelle kirahktir. (554)
*Depo ve asma katlar %25 oraninda dikkate alinmistir.
Tablo. 9 KAP Hesabi
Pazarlikh Pazarlikh Kira
Agiklama Satis Degeri, TL ‘ Degeri, TL/AY | KAP
- 2 4L LA
Y.ayla Mahallesinde 140 m? diikkan 1.000.000 TL bedelle satilik 3.500 TL bedelle 225,000 3250 5.54%
kiraliktir.
— 2 ALLA
Tuzla Bel.edlye5| karsisinda 270 m? dikkan 2.500.000 TL bedelle satilik 12.000 TL 5195 000 =00 6,50%
bedelle kiraliktir.
Istasyon Mahallesi nde_ Is'f.asyczn Cadde25| Hzeﬁnnde, 20.000 TL/AY kira gériismesi 2 5ol 15500 7.4%
yapilan 15.000 TL teklif gérmiis 520 m? diikkan 2.550.000-TL bedelle satiliktir.
HESAPLANAN ORTALAMA KAPITALIZASYON ORANI 6,40%
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Tablo. 10 _Satilik Konut Emsalleri:

32

site Adi ‘ No ‘ KuIIanlm ‘ Satlsa Esas Briit Deger, TL Birim Dezéer, iletisim
CinarliBahce | 1 | 141 70 56 535.000 7642,86 . (SEa'z;asksgfés; ’s
2| 341 1 135 115 696.000 5155,56 . (5E3"2‘;a:6°8ﬁ75; o1
3 | 241 |Bahcekat 140 90 570.000 4071,43 . (5E3"2";a:62ﬁ75; o
4 | 541 5 220 200 | 1.060.000 4818,18 o (5E3";;a3'<9c6’ﬁ756i o3
Pg:’:';fe 5 | 341 2 135 125 705.000 5222,22 o (Si”z‘;a:oosf;j o5
6 | 341 ) 145 125 696.000 4800,00 (55;')"2[4‘80275;3
7| 34 4 135 115 709.000 5251,85 . (SE;S;"';QZS; ’
8 | 241 3 100 73 499.000 4990,00 . (5E3”2‘;a:1?ﬁ55; os
9 | 141 |Bahcekat 9 65 390.000 4062,50 A (5E3r2;asl,(12fﬁ .
Tuzla 10 | 3+1 3 176 150 870.000 4943,18 o (SEO";;angzs; -
ModernPark | 19 | 344 1 138 120 675.000 4891,30 . (553"2;3:1?5 .
12| 241 3 105 85 520.000 4952,38 o (SES"’S’;agzgf;SZi o
13| 241 3 136 85 570.000 4191,18 o (5532;51:0315; 2
14 | 341 |BahceKati 130 110 760.000 5846,15 . (SEg’g;a:ggﬁlsé 2
15 | 241 | BahceKati 110 85 690.000 6272,73 . (SEonl‘;a;l?f:; e
Tusla 16 | 141 2 85 62 420.000 4941,18 o (5E3"2‘;a;32f:2i 2
Codidla o) oo | g 2 145 125 800.000 5517,24 o (5E3";;a;‘72f;53i »
18 | 341 1 146 95 695.000 4760,27 . (553";;3:0315; s
19| 141 2 84 62 420.000 5000,00 o (5E3’2;ar03f:; 2
20 | 241 2 126 104 690.000 5476,19 0 (SE;;';agl)ﬁf; "
21| 541 5 372 246 | 1.455.000 3911,29 o (Si’;;askagffzi ’s
2| 241 2 140 80 850.000 6071,43 o (5E32;39k4gf;5é 2
23| 341 5 274 165 | 1.420.000 5182,48 o (SES';;Z"O(;ﬁ;Zi -
24| 341 5 231 140 | 1.190.000 5151,52 o (5E3"S;32"32ﬁ252i o
ambivans | 25 | 3+ 5 266 141 | 1.250.000 4699,25 . (5E3";;32"72ﬁ555i o8
Sitesi 26 | 241 5 190 102 850.000 4473,68 . (5E3"8;a2'<32ﬁ252i 6
27 | 341 5 275 165 1.420.000 5163,64 o (5E3";;a3k02ﬁ7‘°‘2i .
28 | 341 5 273 165 | 1.360.000 4981,68 . (SE;;;"_,"‘Q?:& w0
29| 341 5 273 165 | 1.340.000 4908,42 . (553“;;5‘;5(7’15; ’s
30 | 141 2 102 55 470.000 4607,84 . (5E3"8;a2'<32ﬁ252i 6
31| 441 6 258 150 | 1.200.000 4651,16 . (5532;21:1?% 45
\ﬁluhzilt: 32| 341 1 149 92 560.000 3758,39 o (553'2;3:12%525 40
33 | 341 8 155 94 730.000 4709,68 Emiak Ofisi

0(533) 414 06 49
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0 (507) 643 02 80

33
34 | 341 6 156 95 660.000 4230,77 o (553";;37';?[‘)5“‘ o
35| 2+1 | Bahgekati 122 70 380.000 3114,75 o (553";;3:1?[‘2 .
36 | 3+1 | Bahcekati 162 101 560.000 3456,79 o (5E3’2;a7k2°8f$ o
37| 241 3 120 70 430.000 3583,33 o (5E3’2;a:12f[‘;é "
38 | 241 3 137 80 470.000 3430,66 o (553";;3:1%56‘ M
39| 341 3 155 94 600.000 3870,97 0 (533) 79508 70
40 | 341 2 155 94 580.000 3741,94 o (5E3’2;a7k2°8f$ o
41| 341 6 156 95 660.000 4230,77 o (553";;3:1%5(; "
42| 341 2 155 94 580.000 3741,94 o (553"3“;32?5 o
43 | 241 1 137 80 430.000 3138,69 o (5532;3:12% .8
4 | 241 3 137 80 470.000 3430,66 o (553";;37"22%5“1 o
45 | 241 3 130 78 470.000 3615,38 o (553"3“;37"2?5 o
46 | 341 4 155 94 620.000 4000,00 0 (o33) a0 06 45
47 | 341 8 155 95 730.000 4709,68 o (5532;37"22%5; o
48 | 241 5 137 80 520.000 3795,62 o (553";;3:1?4‘15(; .8
49 | 341 3 156 95 600.000 3846,15 o (553"3“;37"2?5 o
50 | 241 2 137 80 450.000 3284,67 o (5532;37"22%5; o
51| 241 2 137 80 440.000 3211,68 o (553";;3:1?4‘15(; .8
52 | 341 6 156 95 660.000 4230,77 o (sEgrg;ach)ffé .
53| 4+ 8 275 160 | 1200000 | 436364 0 (33) a0 06 49
54 | 341 3 156 95 600.000 3846,15 o 553’*3‘;3:1‘;?(; .8
55 | 241 1 122 70 380.000 3114,75 o (553';‘;37"22“5 o
56 | 241 1 130 78 430.000 3307,69 o (553’2;3:1%56'; "
57 | 141 1 156 100 580.000 3717,95 o (553”3‘;3:1?% .8
58 | 241 5 137 80 520.000 3795,62 o (553"3";37"2?(‘]5; o
59 | 341 3 155 94 600.000 3870,97 o (553';‘;3;1%56'; 0
60 | 3+1 7 125 100 820.000 6560,00 o (sine‘;a:42f(‘]52i »
61| 3+1 3 125 100 710.000 5680,00 o (;"2;3:4‘33’15; "
62 | 3+l 2 125 100 790.000 6320,00 o (5503;3542152‘ ’s
Ats 63 | 341 3 125 100 710.000 5680,00 o (SEO";;a:‘gf(‘fZ‘ e
TrioPark | 64 | 341 5 125 100 | 790.000 6320,00 oo 77
65 | 3+1 6 125 100 745.000 5960,00 . (550";;’";42152‘ s
66 | 3+l 3 125 100 810.000 6480,00 o (5503;3542“552‘ ’
67 | 3+1 8 125 100 995.000 7960,00 Emlak Ofisi
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0 (535) 929 32 83

34
68 | 3+1 6 125 100 815.000 6520,00 . (SEO";;"‘&?(‘;; o
69 | 3+1 4 125 100 765.000 6120,00 . (SEO";;""&?(‘)S; o
70 | 3+1 7 125 100 1.030.000 8240,00 o (SZ"G‘;‘*I;;E‘ “
71| 341 5 125 100 735.000 5880,00 o (SEO";;askgfészi e
72| 341 6 125 100 790.000 6320,00 . (Si"g;a::;fgzi “
73| 341 4 125 100 840.000 6720,00 . (Sins‘;aﬁgfgszi »
74 | 341 4 125 100 890.000 7120,00 (552‘)'2';;’;‘;‘5 ,
75 | 3+41 | girigkati 145 130 650.000 4482,76 o (553";;33'(7‘32’“559‘ "
76 | 241 5 115 100 650.000 5652,17 o (5E3"2‘;32"52fjf; "
77 | 541 6 240 200 1.300.000 5416,67 " 5E3nz1;a:4c5)f:7i 0
78 | 2+41 | Giris kati 116 85 455.000 3922,41 o (553";;3;‘;5”‘75; o
79 | 241 6 130 93 630.000 4846,15 o (553"8;3;8C7’fjf7‘ i
80 | 342 11 172 144 700.000 4069,77 o (5E3"2‘;a:8‘;ﬁ752i o
81 | 35+1 |Bahgekati 145 130 695.000 4793,10 o (553"5‘;"‘;‘2?;5; .
82 | 3+1 4 155 127 890.000 5741,94 o (553"2;3;8?;53‘ .
83 | 342 11 174 142 700.000 4022,99 o (5E3"2‘;a:8‘;ﬁ752i o
84 | 341 2 155 127 840.000 5419,35 o (553”2‘;3;‘4‘5’25; 0
GLf;'ed 85 | 241 1 116 85 415.000 3577,59 o (53";;37"7?;5; 5
86 | 241 6 130 93 630.000 4846,15 o (553';;37"72f;57i i
87 | 241 5 115 100 650.000 5652,17 o (553”2‘;5‘:5?;5; "
88 | 341 3 155 127 895.000 5774,19 o (553";;35"‘4215; .
89 | 241 6 115 97 685.000 5956,52 o (53'2;3:42“;5; -
90 | 341 3 160 125 780.000 4875,00 o (553’3;32"2?‘55; o
91 | 3,541 2 150 115 865.000 5766,67 o (553%;3;8‘;?; -
92 | 3,541 3 145 130 950.000 6551,72 o (553";;32"8?‘22 "
93 | 3,541 4 155 125 899.000 5800,00 o (553';;32"52“15; .
94 | 541 6 240 200 | 1.350.000 5625,00 o (512;3:4‘;15; »
95| 3+1 |Bahgekati 145 115 750.000 5172,41 o (553"2‘;37"7‘;f;57‘ “
9 | 1+l 1 70 50 350.000 5000,00 o (SE;;;alksgﬁ;li .
YPaltljlsa 7| 3+ 4 135 100 925.000 6851,85 0 (5E3n;;a2k4c3)fsias(i) 06
98 | 141 1 75 53 345.000 4600,00 o (553";;3;4‘33”‘95(; o
99 | 11 | giriskati 80 70 350.000 4375,00 o (Sij;a:g;‘ "
MZ:ZII\?en 100) 3+ 4 140 120 >30.000 3928,57 0 (532;3:4?;5; 42
101| 1+41 | giriskats 85 75 290.000 3411,76 Emlak Ofisi
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102 441 5 180 150 735.000 4083,33 o (Si";;a:scz’“ls; o
103| 342 5 200 190 620.000 3100,00 o (554"2;"‘2'(1‘:2’“156‘ .
104| 141 3 90 70 325.000 3611,11 0 (a0) 350 12 78
105 1+1 giris kati 85 75 275.000 3235,29 Emlak Ofisi
106| 4+2 5 220 200 729.000 3313,64 o (SEO";;"‘;Bgf(‘)Sl‘ o
107| 2+ 4 100 70 340.000 3400,00 0 (530) a1 59 06
108 141 5 62 53 370.000 5967,74 o 2‘1’2;";22”2"9 o
109 241 1 101 70 345.000 3415,84 o (si";;a:42fc‘)52‘ “
10| 241 1 101 70 340.000 3366,34 o (553“2;35;7’“12 .
11| 241 3 100 70 355.000 3550,00 o (553"‘5‘;3:6?:; o
12| 241 1 101 70 350.000 3465,35 o (STI;"‘:Z?‘ZS; o
Gelecek |13 2*1 3 101 70 360.000 3564,36 o (Si";;agkzgﬂzs; "
Realist | 194|149 4 80 50 295.000 3687,50 . (5E4T;ag;(22ﬁ257i .
15| 241 4 101 70 380.000 3762,38 o (Si":;a;;;ﬁ;; o
16| 241 4 101 70 340.000 3366,34 o (STI;B:Z?‘ZS; ,
17| 2+ 2 101 70 360.000 3564,36 o (555";;3;1?‘75; o
18| 241 1 101 70 340.000 3366,34 o (553"2;3;8?‘12 .
19| 241 4 110 90 430.000 3909,09 o (553";;"‘:4315; -
120 241 2 95 85 425.000 4473,68 o (5%';;36"42ff7i .
T |128] 24 1 95 85 385.000 4052,63 o O
122 2+41 | Bahge kat 70 60 325.000 4642,86 o (5532;3;9?; .

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan konu tasinmaza benzer niteliklere sahip emsal satilik miilkler
incelenmistir. Yapilan pazar arastirmalarinda emsal tasinmazlarin satis dederlerinin; lokasyon, cephe kabiliyeti gibi
kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi gorilmistir. Bolgede yapilan pazar aragtirmasinda ve emlak ofislerinden
edinilen bilgiler dogrultsunda dederleme konusu ana gayrimenkuliin yer aldigi bélgede ticari ve hizmet agdirlikh gelisim
alanlar lejantinda yer alan arsalar igin talep edilen satis bedellerinin pazar fiyatlarinin {izerinde oldugu ve maliklerin

talep ettikleri bedellerin gergekgi fiyatlar ile uyusmadidi bilgisine ulasiimigtir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede D 100 aksi boyunca olusan ticari gelismelerin etkisi emsal arsa
fiyatlarinda g6zlemlenmistir. Tuzla-Pendik istikametinde yer alan ticari imarl arsalar igin talep edilen fiyatlar, D 100
aksi uzerindeki Anadolu Adalet Sarayl ve aks Uzerinde gergeklestirilen nitelikli projeler, alternatif ulasim akslarina
erisim kolayligi nedeniyle degiskenlik arz etmekte olup fiyatlarin spekdilatif oldugu kanaatine varilmistir. Yapilan Pazar
arastirmasinda tasinmazlara emsal olabilecek nitelikteki yakin konumdaki arsalarin birim satis degerlerinin 3.000-
4.500.-TL/m2 arasinda dedistigi gorilmistiir. Emlak yetkilileri gorigleri ve yaptigimiz gozlemler dogrultusunda

piyasanin durgunludgu, yeni insaat yatinmlarina talebin kisith olmasi, insaat maliyetlerinin artmasi nedeniyle arsa
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fiyatlarinda dustsin goériilmesi gibi dezavantajlar dikkate alinarak birim satis dederlerinin yaklasik net parsel alanlari

lizerinden 2.500-3.000 TL/m?2 civarinda olacadi kanaatine varilmigtir.

Pazar arastirmasindan elde edilen emsaller konumu, imar kosullari, biytkliik gibi kriterleri dogrultusunda diizeltilerek

konu tasinmaza takdir edilecek arsa birim satis dederi hesaplanmistir.

Tablo. 11 Arsa Emsalleri Diizeltme tablosu

o Birim Degeri imar Diizeltilmis Birim
2 7
No Alan,m Satis Degeri, TL TL/m? Pazarlik - Degeri, TL/m?

2 7.000 31.500.000 4.500 -15% 0% -10% -5% 3.150
3 8.312 41.000.000 4,933 -20% 0% -10% -5% 3.206
4 26.192 81.299.285 3.104 -5% 0% 0% 10% 3.259
5 10.053 3.800 3.800 0% 0% -10% -10% 3.040
6 720 3.900.000 5.417 -15% 20% -20% -25% 3.250
7 7.464 75.000.000 10.048 -25% -25% -10% -10% 3.014

ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?) 3.153

Sonug olarak dedgerleme konusu taginmaza Emsal Karsilastirma Yontemi ile 3.150 -TL/m?2 birim satis degeri takdir

edilmis olup takdir edilen toplam deder asagida sunulmustur.

Tablo. 12Emsal Karsilastirma Analizi ile Hesaplanan Arsa Satis Degeri

Arsa Alani, m? Arsa Birim Degeri (TL/m?) Arsa Degeri (TL)

53.459,93 3.150 168.398.780

Emsal Kargilastirma Analizi Yontemi ile arsa birim satis fiyati bazinda analiz sonucu konu tasinmazin satis dederi
168.398.780-TL takdir edilmistir.

Parsel Uzerinde gelistirilen projede yer alacak konut/diikkdn nitelikli tasinmazlarin pazarda bulunan emsalleri
asadidaki sekilde diizeltilerek takdir edilmistir.
Tablo. 13 Konut Nitelikli Tasinmazlarin Diizeltme Tablosu

Diizeltilmis Birim

Ortalama Ortalama Kira,

Satis, TL/m? TU/Ay/m? Pazarlik Proje Niteligi Prestij (Marka Degeri  Satig Degeri,

! TL/m?
Cinarli Bahge 7643 27 -10% -20% 10% 0% 6114
Tuzla Port Life 4901 -5% -15% 5% 20% 5146
Tuzla Modern Park 4712 19 -5% -15% 10% 25% 5419
TuzlaCordella Sitesi 5251 21 -15% -15% 10% 25% 5513
Ambiyans Sitesi 4915 -5% -5% 5% 25% 5898
White Tuzla 3786 -5% -5% 5% 25% 4543
Ats Trio Park 6525 -15% -20% 5% 25% 6199
Gold Life 5141 21 -10% -5% 5% 25% 5912
Yayla Plus 5484 -15% -10% 5% 25% 5758
Tuzla Meridyen 3607 -5% -5% 5% 25% 4328
Gelecek Realist 3749 -5% -5% 5% 25% 4499
Devri Tuzla 4.390 -5% -5% 5% 25% 5268

Diizeltilmis Ortalama Birim Deger, TL/m?

Tablo. 14 Diikkan Nitelikli Tasinmazlarin Diizeltme Tablosu

Birim Deger Konum Reklam pazarhk ‘ Diizeltilmis Birim

Agiklama TL/m? Kabiliyeti Deger, TL/m?

Yakin Konum Emsal Ticari Uniteler 7.088 7.088 7.088 7.088 7.088

Diizeltilmis Birim Satis Degeri, TL/m? 7.000

Yakin Konum Emsal Ticari Uniteler _____

Diizeltilmis Birim Kira Degeri, TL/m? ‘

Sonug olarak konut nitelikli tasinmazlar igin birim satis dederi 5.400-TL/m?2, diikkan nitelikli tasinmazlar igin 7.000-
TL/m2 takdir edilmistir.
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7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi
Konu parsel lizerinde bulunan giivenlik binasi ile prefarik yapi fonksiyonel olarak faydali 6mrini tamamlamis olup
dederlemede dikkate alinmamistir. Dolayisi ile dederleme galismasinda Maliyet Olusumlari Analizi kullaniimamigtir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi
Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayr ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve

Nakit/Gelir Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar dederleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullaniimamustir.

7.3.3.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile dederleme konusu ana tasinmaz (lizerinde halihazirda onaylanan mimari proje
alanlani dikkate almistir. Gelistirilen projede net gelirlerin bugiine indirgenmesi ile projenin net bugiinkii degeri
hesaplanmistir.

Tablo. 15 Nakit Akimlari Analizi ile Hesaplanan Arsa Degeri (6408 Parsel)

6408 PARSEL |
Arsa Alani 53.459,93
Toplam Satilabilir Alan 128.774
isyeri Satilabilir Alani 2.570
Konut Satilabilir Alani 126.204
Enflasyon Orani 2,0%
Gelirler 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL
Ofis / isyeri Birim Satis Degeri, USD 890 908 926 944 963
Ofis Satig Hizi 0% 0% 0% 0% 100%
Toplam Ofis Gelirleri, USD 0 0 0 0 2.475.789
Konut Birim Satig Degeri, USD 685 702 737 774 813
Deger Artis Orani 2,50% 5,00% 5,00% 5,00%
Konut Satis Hizi 5,00% 40,00% 30,00% 22,50% 2,50%
Toplam Konut Gelirleri, USD 4.322.498 35.444.486 27.912.533 21.981.120 2.564.464
Toplam Proje Gelirleri, USD 4.322.498 35.444.486 27.912.533 21.981.120 5.040.253
indirgeme Orani 12,75% 1,13 1,27 1,43 1,62 1,82
indirgenmis Yillik Net Gelir, USD 3.833.701 27.881.465 19.473.750 13.601.400 2.766.111
Net Bugiinkii Satis Hasilat Degeri, USD 67.556.428
Arsa Payi Degeri, USD 35% 23.644.750 USD
Arsa Payi Degeri, TL 185.923.395 &

Nakit/Gelir Akimlari Analizi Yontemi ile arsa dederi; 23.644.750.-USD (185.923.395.-TL) olarak hesaplanmistir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Dederleme konusu parsel icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiigi sozlesmesi
bulunmamaktadir. Bélgede yapilan piyasa analizinde emlak yetkililerinden alinan bilgiler dogrultusunda kat karsiligi
oraninin %40, hasilat paylasimi oraninin %30-35 aralifinda olacadi 6grenilmistir. Nakit Akimlar Analizi Yéntemi'nde
hasilat paylasimi orani dikkate alinmigtir.
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7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde gelistirilmis olan (ruhsat ve mimari proje bilgileri ilgili bolimlerde

belirtilmistir) projelere iligkin hesap detaylari Nakit Akimlar Analizi baghdi altinda verilmistir.
Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile konu tasinmazlarin deder takdirinde esas alinan Kabul ve varsayimlar asadida
belirtildigi gibidir;
Kabuller ve Varsayimlar
e Degerleme konusu tasinmazin hali hazirda onaylanan mimari proje alanlari dikkate alinmis olup

konut/diikkan satilabilir alanlari asagidaki sekilde kabul edilmistir.

FONKSIYON SATILABILIR ALAN (m?)

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

e Bolgedeki kat karsihidi oraninin %40 civarinda, hasilat paylasimi oraninin ise %30-35 oraninda olacag
yapilan arastirmalar sonucu 6grenilmis olup tasinmaz igin bu oran %35 olarak dngodrilerek net buglnki
satis hasilatinin %35'inin arsa dederi olacagi 6ngorilmistdir.

e Projenin onayli olmasi ve ruhsatlarin onaylanmis olmasi nedeniyle projeksiyon yili 5 yil olarak ngorilmustur.

e Enflasyon orani %2 alinmig, iskonto orani ise agagidaki sekilde hesaplanmistir.

2025
usb

RF (Risksiz Getiri Orani) 4,59 RF =2025 Yili Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmistir.

RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 RM-RF=S&P 500' de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.

B (Sektdr Betasi) 0,79 B = Damodaran verileri dikkate alinmistir.

C (Diger Riskler) 3,89 C= Ulke risk puani eklenmistir. (Damodaran verisidir.)
IRE (indirgeme Orani) 12,75%I

Kabul Edilen (indirgeme Orani) 12,75%

6408 PARSEL |

Arsa Alani 53.459,93

Toplam Satilabilir Alan 128.774

isyeri Satilabilir Alani 2.570

Konut Satilabilir Alani 126.204

Enflasyon Orani 2,0%

Gelirler 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL
Ofis / igyeri Birim Satis Degeri, USD 890 908 926 944 963
Ofis Satig Hizi 0% 0% 0% 0% 100%
Toplam Ofis Gelirleri, USD 0 0 0 0 2.475.789
Konut Birim Satis Degeri, USD 685 702 737 774 813
Deger Artig Orani 2,50% 5,00% 5,00% 5,00%
Konut Satis Hizi 5,00% 40,00% 30,00% 22,50% 2,50%
Toplam Konut Gelirleri, USD 4.322.498 35.444.486 27.912.533 21.981.120 2.564.464
Toplam Proje Gelirleri, USD 4.322.498 35.444.486 27.912.533 21.981.120 5.040.253
indirgeme Orani 12,75% 1,13 1,27 1,43 1,62 1,82
indirgenmis Yillik Net Gelir, USD 3.833.701 27.881.465 19.473.750 13.601.400 2.766.111
Net Bugiinkii Satis Hasilat Degeri, USD 67.556.428

Arsa Pay1 Degeri, USD 100% 67.556.428 USD

Arsa Pay1 Degeri, TL 531.209.701 %

Degerleme konusu parsel (izerinde gelistirilen projenin tamamlanmis olmasi durumunda bugiinkii degeri
531.209.701 TL olarak hesaplanmistir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin hukuki durumunda risk olusturulabilecek

herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degderleme konusu tasinmazin miisterek veya bollinmis kisimlari bulunmamaktadir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degderleme konusu tasinmazin arsa degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ve Nakit Akimlari
Analizi Yontemi kullaniimistir. Konu parsel Uzerine proje gelistirilip ruhsat onaylanmis olmasi nedeni ile parselin
gelistirilmis arsa vasfinda oldugu kanaatine varilmistir. Bu nedenle Gelir Yaklagimi ile ulagilan dederin Pazar degerini

daha gergekgi yansitacadi diisiintlerek bu yontem ile ulasilan deder lehinde yuvarlatilarak uyumlastirma yapilmistir.

Tablo. 16 Uyumlastiriimis Arsa Degerleri

EMSAL KARSILASTIRMA GELIR YAKLASIMI UYUMLASTIRMA
168.398.779,50 185.923.395 185.000.000
8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Konu taginmaz halihazirda bos arsa niteligindedir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede muhtelif yerlerden 60
cm derinliginde hafriyat alindigi goriilmistiir. Ancak devam eden bir ingai faaliyet gériilmemistir. Taginmazin (izerinde
geligtirilip onaylatilan mimari proje ve bu projeye iliskin alinan ruhsatlar kapsaminda proje ingaatina baslanip
tamamlandigi ve tapu kayitlarinda bagimsiz boliimler bazinda kat miilkiyeti tescili yapildigi takdirde Yasal Gereklerin

tamamlanacadi diistiniilmektedir.

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

Taginmazin tapu kayitlari tzerinde ilgili kayitlar incelenmistir. Tasinmazin rehinler hanesinde 29.01.2016 tarih 1703
yevmiye ile 250.000.000-TL bedelle TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine ipotek tesis edilmis olup konu takyidatin;
*Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin “Ipotek, rehin
ve sinirl ayni hak tesisi” baslidinda (Madde 30)- Kat karsiidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya disiik bedel karsiigi ortaklik lehine Gst hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan

gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina

iliskin olarak ya da yatirmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve dider sinirli ayni

haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin tzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Uglinci kisiler lehine ipotek,

rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin
esas sOzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. Hikmi geregince; gayrimenkulii olumsuz etkilemedigi kanaatine
variimistir.

Yukaridaki aciklamalar uyarinca halihazirda Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan
konu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portféyiinde “Projeler”
bashdr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz. 40

9. NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 17 Pafta, 6408 Parselde kayith tapu
sicilinde “Arsa” nitelikli olarak kayith tasinmazdir. Konu tasinmaza bdlgenin gelisim egilimi, ulasim iliskileri, cevre
yapilanmalari, tlkemizin icinde bulundugu politik gelismeler ve bulundugu lokasyon dikkate alinarak arsa degeri takdir
edilmigtir.

Dederleme calismasinda; tim veriler pazardan alinmis olup bolgedeki arsa pazarinin marka ingaat firmalarinin
bolgeye yaptigi yatinmlar ve il genelinde yapilan ulasim projeleri nedeniyle spekilatif etkilere maruz kaldigi
gorllmistir. Tasinmazin dederini hesaplamak amaciyla kullanilan Emsal Karsilagtirma Analizinde pazardaki spekiilatif
veriler elimine edilmeye calisiimistir. Tasinmaz (izerinde halihazirda mimari proje gelistirilmis ve onaylatiimis olup Yapi
Ruhsatlari alinmistir. Bélgede Imar Kanunu'nun 18.madde uygulamasi s6z konusu oldugundan resmi kayitlarda insai
faaliyete baslandigi belirtilen degerleme konusu tasinmaz avantajli durumdadir. Tuzla Belediyesi Emlak Istimlak
Midiirliigi beyani dogrultusunda Imar Kanunu’nun 18.maddesi geredi uygulama kapsamina alinan bélgelerde heniiz
galismalarin baslamadigi 6grenilmis olup bdlgenin uygulama siireci belirsizligini korumaktadir. Dolayisiyla halihazirda
konu tasinmaz icin avantaj olusturan onayli mimari proje ve ruhsatlar dikkate alinarak degerleme konusu taginmazin
deder takdiri icin Gelir Yaklasimi Yontemi de kullaniimigtir. Tasinmazin gelistiriimis arsa olmasi nedeni ile Gelir
Yaklagimi ile ulagilan dederin konu tasinmazin Pazar dederini daha gergekgi yansittidi distinilmektedir. Bu nedenle
Gelir Yaklagimi ile ulasilan deder lehinde yuvarlatilarak uyumlastirma yapiimistirTakdir edilen deder, parsel lzerinde
gelistirilen proje dikkate alinarak takdir edilmis olup ilgili projede degisiklik olmasi durumunda pazar degerinde

dedisiklik olabilecektir. Nihai Pazar dederi asadida belirtilmistir.

Nihai Deger Tablosu

YUzOLCUM, BiRiM DEGER, K.D.V. HARIC PAZAR K.D.V. DAHIL PAZAR

TASINMAZ M2 TL/M? DEGERI, TL DEGERI, TL

istanbul ili, Tuzla ilgesi,
Merkez Mahallesi, 6408 53.459,93 3.461 185.000.000 218.300.000
Parsel

*07.12.2020Tarihli T.C.M.B. Efektif Satis Doviz Kuru 1 USD = 7,8632 TL olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 6408 Parsel numarall “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin Pazar
dederi K.D.V. Haric 185.000.000.-TL (Yiizseksenbesmilyon Tiirklirasi) K.D.V dahil Pazar degeri
218.300.000.-TL (ikiyiizonsekizmilyoniigyiizbin Tiirklirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Sevgi TUNA Basaran UNLU

Mimar _ Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 498629 ] SPK LISANS NO: 403857

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

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

20 400 291



		05413755294
	2020-12-14T12:12:58+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	HARMONİ ÖZEL İŞ-291 Mobil İmza


	

		05309527628
	2020-12-14T12:21:35+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	HARMONİ ÖZEL İŞ-291 Mobil İmza


	

		05360656850
	2020-12-14T15:19:16+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	HARMONİ ÖZEL İŞ-291 Mobil İmza


	



