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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CAvmuENGR DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. icin 30.12.2016
tarihinde 2016A824 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar beyan ederiz;

= Agagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaminin bildigi kadariyla dogru olduju;

* Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sinirh oldugu;

* Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

= Degerleme Uzmaminin licretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadig;;

* Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

* Degerleme Uzmamnin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

* Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden
deneyimi oldugu;

* Degerleme Uzmanimin, miilki kisisel olarak denetledigi;

* Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigin;

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlari
kapsaminda hazirlandiginy;

* Degerleme raporunun teminat amach iglemierde kullamimak dzere hazirlanmams olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsamunda dizenlendigini;

* Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlandigini beyan
ederiz.

* Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan, "Gevre leofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisast olmayip
konu ile ilgili detayl bir arastirma yapimamustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadig) varsayilarak degerleme cahismasi yapilnistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”

Sertifika No : FS 509685

RAPOR NO: 20164824 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ey

YONETICI OZETi

i = - Kazhcesme Mahallesi, Sahil Yolu, 774 ada, 69, 70, 71 ve 73 no'lu parseller
GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI Zeytinburnu / istanbul.

i - Zeytinburnu sahilde konumlu Biiyiikyal Projesi.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI

-— Taginmazlann tapu kayit bilgileri raporun “ 4.1 Gayrimenkulin Milkiyet
TAPU KAYIT BILGILERI Bilgileri” baghgi altinda ayrintih sekilde belirtilmigtir.

i Degerleme konusu tasinmazlara ait imar durum bilgileri “4.3
IMAR DURUMU Gayrimenkuliin imar Bilgileri” baghg altinda aynntih sekilde belirtilmistir.

30.12.2016 TARIHI ITIBARI iLE TASINMAZLARIN 08.04.2014 TARIHLI “ARSA SATIS! KARSILIGI GELIR
PAYLASIM I$i SOZLESMESI”NDEN YUKLENiCi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGER] {KDV HARIC)

735.810.000.-TL
Yediviizotuzbesmilyonsekizyiizonbin.-TiirkLiras

30.12.2016 TARIHI ITIBARI iLE TASINMAZLARIN 08.04.2014 TARIHLI “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIM i5i SOZLESMESI”NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI (KDV DAHIL)

868.255.800.-TL
Sekizyiizaltmissekizmilyonikiyiizellibesbinsekizyiiz.-Tiirk

Liras1)

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa yénelik pazar dederidir,

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat! hikiimleri dogruftusunda
hazirlanmistir,

4- Bu sayfa, bu deferleme roporunun oyrimaz bir parcasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir birtiindiir bagimsiz kulianilomaz.

5- Konu rapor teminat amagh iglemlerde kullomimak tizere hazrlanmarns
olup Uluslararas: Degerleme Standartlari'na gére tanzim edilmistir,

Degerlemeye Yardim Eden
Seda GULER

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme ani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarith ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde, 2016A824
rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amacs

Bu degerleme raporu, agagidaki tabloda belirtilen gayrimenkuller iizerinde gelistiriten projeye iliskin,
08.04.2014 tarihli “Arsa Satis Karsihgi Gelir Paylasim isi Sézlesmesi” dogrultusunda yiiklenici lehine dogan
hakkin 30.12.2016 tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi

Mevzuat) hikiimlerine gére hazirlanmigtir.

ity : | Istanbul istanbul istanbul istanbul
ilcesi . ~ {: | Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu
Bueay
*:nﬂiﬁh?éillé“si'r.‘*-_- ! Kazhgesme Kazlicesme Kazligesme Kazlicesme
Koyl _1E
Mevklik ;| Demirhane Demirhane Demirhane Demirhane
PaftaNe. ;| - : - =
‘AdaNo. R 774 774 774 774
ParselNo. - =1 69 70 71 73

B e et =TIk * 3
T Ll S P o
Yiazdleimit(m?) ;| 70.945,13 2.616,10 4.052,07 33.409,63
Malik-Risse. | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi - Tam

Konu degerleme calismasi; GYO kapsaminda portféyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapiimast
amacyla hazirlanmugtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi = kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmani
Ece KADIOGLU (403562) ve Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU (402293) tarafindan
hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Seda GULER yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgi amacgh belirtilmigtir,

1.4 Degerleme Tarihi
Bu degerieme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 21.11.2016 tarihinde galismalara baglamis ve

30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamuglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis gahigmasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak SGzlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. arasinda taraflanin hak ve
ylkimliiliklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli 2493 no’lu dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler
Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve simirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simrlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden Sermaye Piyasasl
Mevzuati hitkiimlerine gdre hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPOR NO: 2016A824 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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Rapor kapsaminda; 69 ve 73 no’lu parseller iizerinde, taginmazlann imar notlarindaki yapilasma haklar ve
onayh mimari projeleri dikkate alinarak proje gelistirilmistir.

70 ve 71 no’lu parseller “Dini Tesis Alan” ve “Egitim Tesisi Alani” lejandinda kalmakta olup 08.04.2014
tarihli “Arsa Sabigi Karsihgi Gelir Paylagim isi Sozlesmesi” geregince ilgili parseller lzerinde yiiklenici
tarafindan bedelsiz olarak cami ve okul insa edilecektir.

Rapor sonug degeri olarak takdir edilen deger, 08.04.2014 imza tarihli “Arsa Satigi Karsihg Gelir Paylasim
isi S6zlesmesi”nden yiiklenici lehine dogan hakkin degeridir. Sézlesme esaslarina gére arsa sahibi hasilat
paylasim orani %37'dir. Yikleniciler arasindaki 8zak GYO orani %55 olup yiiklenici hissesine diigen deger
hesaplanirken bu oran baz alinmistir. Sézlesme vyiikiimliiliiklerine gbre yiiklenici, bu s6zlesme kapsaminda
Madde-3'in 4. ve 5. maddesi olan agagidaki yikimliliikleri bedelsiz olarak yapmayr kabul ve taahhiit

etmektedir.

Madde-3-4. imar planinda “Egitim Tesis Alan’” olarak gosterilen alanda, ilgili kurumun ihtiyaci
dogrultusunda belirlenen okul binasinin yapilmasi icin gerekli islemlerin takip edilmesi, tiim
uygulama projelerinin konu ile ilgilli idarenin teknik sartlanna uygun olarak hazirlanmas, ilgili
belediye ve idarelere onaylatilmas), yam ruhsatlannin alinmasi, onaylanmig projelere gére
sozlesme ve eki sartnameler dogrultusunda her tiirli teknik alt yapist cevre tanzimi ve peyzaji ile
birliktwe bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idarete
teslim edilmesi,

Madde-3-5. imar planindan “Dini Tesis Alam” olarak gosterilen alanda, 1 (bir) adet 1.500 kisilik
Camii ingaatinin yapilmasi icin, gerekli islemlerin takip edilmesi, tiim uygulama projelerinin konu le
ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi, ilgili belediye ve idarelere onaylatiimas,
yapi ruhsatlarinin alinmasi, onaylanmig projelere gore sozlesme ve eki sartnameler dogrultusunda
her turlii teknik alt yapisi cevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi
kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye teslim edilmesi,

*Yukarida belirtilen yiikiimlilliiklerden cami ve okul insaat: icin harcanacak insaat maliyeti proje
giderlerine yansitilmistir,

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin sirketimiz tarafindan son 3 ytl igerisinde diizenlenmis rapor
bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

T5KB Gayrimenkul Degerleme A.$., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayilh Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasas) Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir,

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararas) meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiine alinmustir,

Sirketimiz, BSI (BS! Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.
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1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, ikitel!g 0SB Mahallesi, 10. Cadde, 34 Portall Plaza, No: 7D/18, Basaksehir / istanbul
adresinde faaliyet gsteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. igin hazirlanmustir.
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BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda uc farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirasiyla “Emsal Kargilastirma Yaklasimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasim” ve “Gelir indirgeme Yaklasim”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme ¢alismasinda maliyet olusumu yaklagimi ve gelir indirgeme yaklasim
yontemleri kullanilmustir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagim)

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin sabigint ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve kargilastrmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
agik pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla kargilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapimn giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullarim degeri ise, “Higbir sahts ona kargi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimianmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun &nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacag varsaylir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul editir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Yap: Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayni odzelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorugmeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géiz 6niinde bulundurularak degerlendirilir,

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gbre bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanr.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto oram veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir akist en olast deger rakamu ile orantihidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar i¢in umulan getiri oranlan, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlan, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdr,
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2.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’na gore deger tammlari asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satic) arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig
icin gerekli pazar kosullaninin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkullin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayimaktadir.

- Ahcive satio makul ve mantikl hareket etrektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi i¢in makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak vapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan iizerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticimin gayrimenkuliinii satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mamkiin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satigta kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin ozel kogullarini yansitan bir
degerdir.
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o Szgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimc
olur. Aragtirma, ayn zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarin saglar.
Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle Tiirkiye nifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Tirkiye'de ikamet eden nifus bir énceki yila gore 1.045.149 kisi artmistir.
Niifusun % 50,2’sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam | Erkek Kadin
2008 71.517.100 135.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 |36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 137.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 ~ |37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862

Tiirkiye niifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmig olup
bu rakam 2010 yih sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmistir. 2011
yihnda binde 13,5 olan yillik niifus artig hizi 2012 yihinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillan aras Tiirkiye
geneli niifus artig oranlanin gormek miimkiindiir.

Nifus Artis Hizi
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. 36
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Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6'si {14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kisi} Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi} izmir, % 3,6 ile {2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile
{2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
sayisi ise 78.550'dir.
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istanbul 14.657.434

Ankara 5.270.575
Izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456
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Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda &nceki yila gore artis gostererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadmnlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (cabsma cagindaki) niifusun orani 2015 yihinda bir dnceki yilda
oldugu gibi %67,8 (53.359.594 kigi) olarak gerceklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler'

Turkiye ekonomisi 2016'min ikinci geyreginde %3,1 biylimistiir. Harcamalar tarafinda yilin ilk geyreginde
ozel titketim biiyiimenin itici giicii olmug, bilyiimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7
puan, stoklann 0,2 puanltk pozitif katkilarina karsilik, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyiimeyi
diigiiriicii etki yapmistir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir goriniimden bahsetmek
miimkiin olmustur. ingaat ve enerji sektdrlerinin biyiimesi itk ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %S5,2'ye
ulagmig, imalat sanayinin blylmesi ise %5,7’den %3’e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektdriin bliyime
hizi ilk ceyrege gore hafifce dilgerek %6,5'ten %5,5'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmig veriye gore 2016 yih ilk ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore GSYiM'da %0,3 artis olmustur.
Haziran 2016 sonu itibaniyla Tiirkiye ekonomisinin bilyiikliigi 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolan)
ultagmigtir.

Ceyrekers Gore Biylme (x} 012 2013 2014 2015 116 2c16]

rr% ,‘LG'K Tanm 31 35 -21 70 24 -0

a3 39% Madenilik 08 34 56 -23 27 16

ERL T 31% 25* imalat sanayi 17 37 37 38 sS70030
Elektrik, gaz, buhar 35 13 41 26 36! 52

’5"‘ 2% insaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
J Ticaret 00 49 19 21 55 34

ool [ o [wlmlw|sTolwlwls[u ey Ulagtirma 31 37 31 23 36/ 11
2012 2014 2015 2016 Mali kuruluglar 32 88 73 100 &5 55
ayrak: 701K, 1568 GSYH 21 42 30 40 47 31

Gecen yih doviz kurlanindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hilkiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukca izerinde tamamlayan yillk enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28%e gerilemistir. Bu
dusliste gecen yildan gelen kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili
olmugtur. Yillik gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yilin
geri kalaninda i¢ talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asagi yonli
baskilayict etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin
yuUkseligi ve Eyliil ayinda TU'de izlenen deger kaybinin yukar yonla |20
riskleri artiracagini diginiiyoruz. OVP’'de 2016 yilsonu hedefi
%7,5 seviyesindedir,

D5 Ticaret Aggi {milyar 5, yilhik)

Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016’nin ilk sekiz ayinda
ch ticaret acif1 %17 disiisle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yillik |- o
dig ticaret agifr ise son alti yilin en diigiigii olan 55,4 milyar dolar ; o o
olmustur. Ote yandan, 2015 yiinda %26 disiigle 32,1 milyar
dolara gerileyen cari iglemler agig), 2016'nin ilk yedi ayinda %13

Kaynak. TUIK
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disiigle 21,7 milyar dolar olmustur. Eyliil sonu itibariyla TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110
milyar dolar seviyesinden 118 milyar dolara yiikselmistir.

Konut satiglarinda 2016 yilimin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim aymnda toplam konut satigtar
gecen yilin ayni ayina gbre %25 artig gostermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yilkselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalar kredili
konut talebinde artisa neden oimustur. Bu talebin bir kismi gelecek ddnem talebinin &ne gekilmesinden de
kaynaklandig) diisiiniilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artigla 1,25 milyon olan konut satislan 2016’min ilk on
aylik déneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satiglan {adet) 50 KonutSatiglan (gegenyitnayn sy gove dadgim, %!
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Kaynak: TUIK

Yabancilara konut satigi ise arka arkaya sekizinci ayda da
disiiy gdstermis olup bir &nceki yiin aynt ayina gére |21% -
Ekim ayinda %30 digiisle 14.776 adede gerilerken, |*% -

Konut Fiyat Degisimi {yillik)

toplam satiglar icindeki payr %1,4'tir. Konut fiyatlannin  [* |
artiginda  2016'mn  basindan beri ivme kaybr stz i:: 1
konusudur. 2015 sonunda yillik %18,4 olan fiyat artis -
Eylil 2016 sonunda %13,9'a gerilemistir. Konut kredileri -
Ekim’de haftalik olarak ortalama 724mn Lira artmistir. 5 )

2015 yiindaki ortalama haftalik artis ise 345mn Lira
seviyesinde gerceklesmisti. Kasim ay itibariyla konut
kredilerinde artigin  giigli  bir  sekilde strdagi
gozlernlenmektedir.

5%
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1SiKB

I
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGiLERI

4.1 Gayrimenkulin Miilkiyet Bilgileri

ili {: | Istanbul istanbul istanbul istanbul
flcesi s | Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu
Bucaff il

Mahallesi =i | Kazligesme Kazligesme Kazhigesme Kazhcesme
2y E—

Mevkii ] |z | Demirhane Demirhane Demirhane Demirhane
_Pafta No. e - 5 s =

AdalNo. R 774 774 774 774
ParselNo.  |: [ 69 70 71 73
S B
Yazsleimii{m?)  |: | 70.945,13 2.616,10 4.052,07 33.409,63
‘Malik-Hisse it | Emlak Konut Gayrimenku! Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi - Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninn tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Zeytinburnu Tapu Midiirligii’'nde 17.11.2016 tarih, saat 13.35 itibariyle alinan onayh takyidat
belgelerine gore degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde;

> 69, 70, 71 ve 73 no’lu parsel iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesi'nde;

- Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. {13.02.1960 tarih ve 195 yevmiye no.)

- Uzerindeki bina Kiltiir Bakanhginca kurumaya alinmistir. (29.11.1989 tarih ve 7282 yevmiye no.)

- Korunmas gerekli Kiiltiir Varligidir, {14.02.1992 tarih ve 1624 yevmiye no.)

- Korunmast gerekli Kiiltir Varhgidir, {13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no.)

- Korunmasi gerekli Kiiltir Varhgidir. (03.10.2006 tarih ve 9309 yevmiye no.)

- Diger {Konusu: Bu parsellerdeki tescilli yapilarnin korunmasi ve yeniden kullanim icin hazirlanacak

projelerin ilgili Koruma Bolge Kurulu'na iletilmesi, Kurulca uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir.) —{Basiama tarihi: 11.04.2013, Bitis tarihi:
11.04.2013) (11.04.2013 tarih ve 4846 yevmiye no.)

Diger (Konusu: Korunmasi gerekli Kiiltiir Varlig Tescil kaydi bulunan 6 numarah parselin korunma
alamindadir ve yapilacak her tiirlii uygulama igin 2863 sayili kanun hiikiimleri dogrultusunda iglem
yapilacagina dair belirtme} Tarih: 09.07.2015 say1:57834978/1496 (20.08.2015 tarih ve 10421
yevmiye no.)

Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanhginca degigik ihtiyaglarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.) Tarih: - Sayi:- (Lehdar Defterdarhk Avrupa
Yakas! Milli Emlak Dairesi Bagkanligi) (09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye no.)

> Ayrica 69 No'lu Parsel Gizerinde;
Beyanlar Hanesi’'nde;

RAPOR NO: 20164824

Ticaret + Konut alami: Krokide B ile gosterilen yapi kalintisi ve C ile gésterilen cesme korunmasi
gerekli kiltar varlig) olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gasterilen 2, 3, 4, 5 ile gosterilen yapilar
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ve krokisinde 7 ile gasterilen yikilmus yapi 2. grup ve 6 ile gosterilen yapi 4. grup taginmaz kiltir
varhiidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no.)

- 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. {03.11.2015 tarih ve 13300 yevmiye no.)
- 6306 Sayih Kanun geregince riskli yaprdir. (18.12.2015 tarih ve 15584 yevmiye no.)
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15586 yevmiye no.)
- 6306 Sayilt Kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15603 yevmiye no.)
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. {18.12.2015 tarih ve 15646 yevmiye no.)

- Korunmasi gerekli taginmaz Kiiltiir Varligidir. (Baglama Tarih: 27.09.2016, Bitis Tarih: 27.09.2016-
Sire) {27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no.)

> Aynica 70 No'lu Parsel iizerinde;

Beyanlar Hanesi’'nde:

- Dini Tesis alani: Korumasi gerekli kiiltiir varlig tescil kaydi bulunan eski 6 numaralh parsel yeni 69
parselin koruma alanindadir. {18.09.2015 tarih ve 11702 yeviye no.}

- 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 14009 yevmiye no.}

> Ayrica 71 No'lu Parsel lizerinde;
Beyanlar Hanesi’'nde;

- Egitim Tesis alam: Krokide A ile gésterilen yapi korunmasi gerekii kiiltir varlig) olup 39.04 m?si bu
parselde kalmaktadir. Krokide | ile gésterilen yap 2. Grup taginmaz kaltur varligidir. {18.09.2015
tarih ve 11702 yeviye no.)

- 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 13984 yevmiye no.)

> Ayrica 73 No’lu Parsel iizerinde;
Beyanlar Hanesi’nde;

- Turizm + Ticaret alani; Korunmas: gerekli kiiltiir varhg tescil kaydi bulunan eski 6 numaral) parsel ile
yeni 69 parselin korunma alanindadir. (18.09.2015 tarih ve 11702 tevmiye no.)

6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. {03.11.2015 tarih ve 13298 yevmiye no.)
6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15582 yevmiye no.)

- Korunmasi gerekli taginmaz kiiltir varligidir. {Baslama Tarih:27.09.2016 Bitis Tarih: 27.09.2016 -
Stre) (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no.)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi

18.09.2015 tarih ve 12538-12539 yevmiye no ile 774 ada 6 ve 31 no'lu parseller dizeltme, ifraz,
tevhid, terk islemleri ile konu taginmazlarin da icinde yer aldig 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77,
78 no’lu parsellere doniigmugtiir. Degerleme konusu 69, 70, 71 ve 73 no'lu parselterin tamam bu
islem sonucunda tam hisse ile T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhg miilkiyetine gegmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikieri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almaldir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamm tammlar ve bu
kullamimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde 29.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu parseller;
20.03.2014 tasdik tarihli, 1/1.000 Slgekli “Kazlicesme Mahallesi 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi” kapsaminda kalmakta olup yapitasma kosullan agagidaki gibidir;

69 No'lu Parsel;
e “Ticaret + Konut Alanr” lejandinda kalmaktadr.
s E:2'dir.
70 No'lu Parsel;
*  “Dini Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir.
e E:1 5'r.
* Avan projeye gdre uygulama yapilacaktir.
71 No'lu Parsel;
» “Egitim Tesis Alan1” lejandinda kalmaktadr,
o E:2'dir,
* Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
73 No'lu Parsel;
* “Turizm + Ticaret Alani” lejandinda kalmaktachr.
e E:2,5tir.

* Degerleme konusu parsellerde yapilacak olan yapilarda yapinin 0.00 kotuna gére maksimum sagak
yiikseklikleri agagidaki gibidir;

Yapimin +/-0.00 kotu 40 m’nin altindaki kotlarda 70 m'dir.
Yapinin +/-0.00 kotu 40 m-70m arastndaki kotlarda 60°dir.
Yapinin +/-0,00 kotu 71 m-100m arasindaki kotlarda 60'dir.
Yapinin +/-0.00 kotu 101 m-150m arasindaki kotlarda 60’dir.
Yapinin +/-0.00 kotu 150 m+ kotlarda 60 m’dir.

Plan notlan:

1. Plan tasdik sinin istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Kazligesme Mahallesi, 774 ada 6 ve 31 no'lu
parselleri kapsamaktadr.

2. Plan tasdik sinin igindeki alan, kismen “Turizm + Ticaret Alant”, kismen “Ticaret + Konut Alani”,
kismen “Egitim Tesisi Alani”, kismen “Teknik Altyapi Alani”, kismen “Dini Tesis Alani” kismen de
“Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alam” kismen de “Trafo Alanr”, kismen de “ Yol Alani”dr.

3. Ticaret + Konut olarak belirlenen alanda is ve alisveris merkezleri, toptan ve perakende, ticaret, ofis,
biro, konut, rezidans, ézel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran, otopark, spor, eglence dinlenme,
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10.

11.

12,

13.

14,

15.
16.

17.

18.

kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema vb. yer alabillir. Ticaret + Konut alaninda E:2,00
olup bu alanda emsale esas toplam insaat alaminin %50’si oraninda konut amagh kullanim
yapilabilir. Ticaret + Konut Alani’nda Hmax: Deniz seviyesinden itibaren max. 70 m.'dir. (Cati-Baca
dahil)

Turizm + Ticaret Alan’'nda her tiir turizm tesisleri (otel, motel, apart otel), is ve aligveris merkezleri,
toptan ve perakende ticaret, ofis, biiro, dzel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran, otopark, spor,
eglence, dinlenme, kapall havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema, 6zel egitim tesis alani, dzel
saghk tesis alani vb. yer alabilir. Turizm + Ticaret Alan’nda E: 2,50'dir. Bu alanlarda higbir sekilde
konut kullamimi yer alamaz. Turizm + Ticaret Alan’'nda Hmax: deniz seviyesinden itibaren max: 70
m."dir. (¢ati-baca dahil)

Egitim Tesis Alani’nda emsal 2,00 olup anackulu, kres, ilkbgretim, ortadgretim tesisleri yapilabilir,
Egitim alaninda uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan’’'nda emsal 1,00 olup belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesis yapilar,
semt konaklar, muharlik, iSKi, itfaiye, iGDAS, sosyal tesisler vb. kamu tesislerine ait kullammlar yer
alabilir.

Dini Tesis Alani’'nda emsal 1,50'dir. Dini tesis alarunda uygulama avan projeye gére yapilacaktir.

Teknik Altyapi Alani’'nda (TAY) emsal 1,00 olup iSKi, IGDAS, kati atik merkezi, TELEKOM, itfaiye, iETT,
TEIAS, PTT vb. kurum ve kuruluglar yer alabilir,

Plan tasdik simirlan iginde tescilli yapilar TAKS hesabina dahil olup TAKS: 0,50"dir.

Parsel Gzerinde bulunan, Kiiltir Bakanhg istanbul 1 Numaral Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 29.08.1991 giin ve 2915 sayil karar eki vaziyet planinda tescillli olarak gsterilen yapitar
korunmak ve restare edilmek yerinde olmayan yapilarin rekonstiirksiyonlarinin gerceklestirilmesi
sartiyla kentsel tasarim projesine gire uygulama yapilacaktir.

Tescilli yapilar icin yapi yaklasma mesafesi simiri ilgili Kiitiir Varhklanm Koruma Bélge Kurulu
tarafindan belirlenecektir. Ancak yeni yapilacak yapilarda plan iizerinde gosterilen yapi yaklasma
mesafelerine uyulacaktir.

Mimari ¢dziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giineslenme ile yénlenme dikkate
alinarak planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda yapi nizami, gekme mesafeleri, kat
yukseklikleri, blok ebatlan, bloklar arsasi cekme mesafeleri, binaya ait taban alani vb. lgiiler T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi’'nca uygun goriilecek kentsel tasarim projesinde belirlenecektir.

Planlama tasdik simin igerisinde +/-0.00 kotu her binanin oturdugu blok kise noktalan
ortalamasindan alinacaktir.

ilgili kamu kurum ve kurulug goriigleri ahnarak avan projede belirlenecek olan alanda heliport alan
yapilabilir.

Parsel bazinda Zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

Plan tasdik simir igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik, giivenli yapilasma, estetik ve
gevre sartlan ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.

5378 sayili “Ozirliller ve bazi kanun hitkmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasi hakkinda
kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal, teknik altyap
alanlarinda ve yapilarda, Tirk Standartlan Enstitisi’niin ilgili standardina uyulacaktir.

Planlama alaninda olusturulacak imar parsellerinde, gelistirilecek kentsel tasanm projesi
dogrultusunda, 10.000 m*ye kadar kamuya agik yesil alanlar dizenlenebilir. Kamuya agik yesil
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alantann kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar, plan tadilatina gerek kalmaksizin
terk edildigi parselierin emsal hesabina dahil edilecektir.

19. llgili Kiiltlr Varliklari Koruma Bdlge Kurulu karan ahnmadan uygulamaya gecilemez.
20. 2863 sayli Killtiir Varhiklarnim Koruma Kanunu’na uyulacaktr,
21. Kamu eline gegmesi gereken alanlar bila bedel kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

22. istanbul Biiylksehir Belediyesi {Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel lyilestirme Daire Bagkanligi'nin}
20.06.2013 tarih, 116826 sayil yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

23. Uygulama agamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan {iSKi, TEIAS, BEDAS, IGDAS, ...) gbriis
alinacaktir.

24. Agiklanmayan hususlarda, 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri ve 2863 sayilt Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri, meri imar plant hiikiimleri gecerlidir.

e [ = e TTT ,57’ A e g
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774 Ada 70 no’lu AN 774 Ada 71 no'lu

Parsel : N . Parsel
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Gayrimenkullere iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dékiimanlar:

69 no ‘lu parsel arsiv dosyasinda;

isti

18.

11.2015 toplant tarih, 255 toplanti no’lu, 18.11.2015 karar tarih, 3981 karar no’lu yazlya
naden, 774 ada, E:6 ve 31 (Y:69, 7, 71, 73) parsellere iligkin, 15.10.2015 tarih ve 3586 sayili

bagvuru ile alanimin vaziyet plami 6iceginde kronolojik sunum raporu paftalar, alanin gelisimine
iligkin vaziyet plani digeginde kronolojik sunum paftalarinin uygun olduguna dair yazi bulunmakta
olup yazida belirtilen diger hususlar asagidaki sekildedir;
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774 ada, E:6 ve 31 (Y:69, 7, 71, 73) parsellerde bulunan tescilli kiiltiir varligi yapilara iliskin, kazi
caligmalar sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum kotlar, pencere, kapi élgiileri vb.)
gore restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza iletilmesi sartiyla 2 ng’lu: Buhar Bacasi
{Su Kulesi) yapisi restitiisyon projesi, 3 no’lu: Zirhh Araglar ve Tamirhane Yapisi 3. donem
restitlisyon projesi, 4 no’lu: Atélyeler ve Depolar Yapisi 3. dénem restitiisyon projesi, 6 no'lu:
Boluk Komutanhd 2. dénem restitiisyon projelerinin uygun olduguna, kazi ¢alismalan
sonucunda elde edilecek verilere {(yapi oturum kotlar, pencere, kaps Blgiileri ile sogukluk
kismina ait bilgiler vb.) gére restitiisyon projesinin revize edilerek kurulumuza iletilmesi gartiyla
5 no’lu: Hamam yapisi restitiisyon projesinin diizeltmelerle uygun olduguna, 1 no’lu:
Saymanlik-Kapt Emnivet Subayligi yapisi restitiisyon projesinin uygun olmadigina, 1 no’lu:
Saymanlk-Kapi Emniyet Subaylg vyapistnin son dénemine ait restitiisyon projesinin
hazirlanarak kurulumuza iletilmesine C no’lu gesme rélévesininin uygun olduguna, raspa
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¢ahgmasi yapilarak sonucunun iletilemesine C no'lu ¢esmenin 7.10.2015 tarih ve 3893 sayil
karari ile onayh réléveleri bulunan 3 no’lu: 2irhli araglar ve tamirhane yapist ile 4 no’lu:
Atélyeler ve depolar yapilann, 6zgiin halinin anlasilabilmesi icin analitik rolovelerinin
kurulumuza iletiimesine, 08.09.2015 tarih ve 2015/013 sayili basvuru ile iletilen Alana ifiskin
hazirlanan agac rélovesinin uygun olduguna,

- Alanda yer alan agaglara iligkin kurulumuza iletilen, istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi'nce
hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saglikli olarak nitelendirilen agaclarin yerinde
korunmasina, yerinde korunmasi mimkiin olamayan agaclarin proje alaninda uygun bir yere
taginmasi hususunda kurulumuzun onay ile uygulama yapilmasina, uygulama sonrasinda
agaclarnin tagima &ncesi ve sonrasina iliskin bilgi - belgelerin kurulumuza iletilmesine,

- Tescilli yapilara iligkin restorasyin projelerinin, malzeme analizlerini, miidahale paftalan ve
raporiari ile birlikte kararina uygun olarak hazirlanarak kurulumuza iletilemesine,

- Hamam yapisi ve Bolim Komutanlugi Binasina iligkin, vaziyet plami iizerinde kurulumuzca
belirlenen, yaklagma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek restorasyon projesinin ve vaziyet
planinin kurulumuza iletilemesine,

- Kurulumuzun 17.06.2015 tarih, 3639 sayih ve 09.09.2015 tarih, 3847 sayih kararlanina istinaden
iletilen, Kiltir ve Turizm Bakanhg Yatiim ve isletmeler Genel Midirligd'nin 23.10.2015
tarih, 200497 sayil plan goriis yazisinda “..Koruma Kurulu Kararina konu olan taginmaz ve
planlara iliskin onama islemi 644 sayill KHK uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan
gerceklestirilen s8z konusu onayh ve yiiriirliikte olan plana iliskin, bilgi, belge ve goris
talepleriyle ilgili olarak, plani onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanhg§ (Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigu) ile irtibata geciilmesi gerektigi..” denilen alana iligkin iletilen avan proje vaziyet
plant &nerisinin, plan notlannin 11. madddesi geregi tescilli kiiltiir varliklarina zemin kat
seviyesinde en fazla 10 metre yaklasmak, ayni plan notlarinin 12. maddesi geregi kentsel
tasanm projesi Cevre ve Sehircilik Bakanlgi'nca ve uygulama projeleri ile ilgili mevzuat
yoniinden belediyesinde uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayili yasa yoniinden dizletmelerle
{Hamam ve Bolitk Komutanligi yapisi haricinde) isbu kararlarin eki olarak kabul edilmesine,

- Alanda yapilacak her tiirlii kazi calismasinin miize denetiminde yapilmasi gerektigine, kazilarda
kiltur varlig kahntilanina rastlanmasi durumunda, 2863 sayh Kiltiir ve Tabiat Varhklarini
Koruma Kanunu'nun 4. maddesi geregi kazinin yapildigi ingaat alaninin kapsayan kisimlarda
cahgmalarin ivediklikle durdurularak kurulumuza bilgi verilmesine, s6z konusu kahntilar
hakkinda kurulumuzca karar verilmeden herhangi bir insai ve fiziki uygulama yapilmamasina
karar verilmigtir.

* 27.01.2016 toplant: tarih, 267 toplanti no’lu, 27.01.2016 karar tarih, 4166 karar no'lu yaziya
istinaden, 774 ada, E:6 ve 31 (Y:69, 7, 71, 73} parsellere iligkin, Saymanhk — Kapi Emniyet Subayhg
(A-46 ve B-45 Bloklar) rélbvesinin, Zirhli Araglar ve Tamirhane (H28, 29, K30, K31 Bloklar)
roldvesinin, hamam (E7 Blok)} rélévesinin, Su Kulesi (L37 blok) rélévesinin, Atblyeler ve Depolar
{C22, D17, 18, 19, 21 bloklar) rélévesinin, Bolik Komutanhg: (F5, 6 Blok) rdlévesinin uygun
olduguna, onayh rdldvesi bulunan yerinde oimayan M3 blok restitisyon projesine iliskin
miellifinden alinacak muvafakkatnamenin iletilmesine, Mimar Sinan Universitesi tarafindan
hazirlanmig olan sanat tarihi ve Yildiz Teknik Universitesi tarafindan hazirlanmis olan teknik ve
degerlendirme raporlarinda belirtilen alamin tarihsel gelisimine iligkin kronolojik vaziyet plam
hazirlanarak, KUDEB raporlari, eski haritalar, fotograflar ile Kiltir ve Tabiat Varliklarini korum
Yiksek Kurulu’'nun 05.11.1999 tarih ve 660 sayili ilke karan dogrultusunda hazirlanacak restitiisyon
projelerinin, miidahale bigcimlerinin tim raporlar ile kargilagtirmal olarak sunan raporun
restorasyon projeleri ile iletilmesine, 09.09.2015 tarih ve 3847 sayili kararimiz ile arkeojeofizik
arastirma raporu, planlan ve anomali haritalan vaziyet planlaninda gérillen yapi temel izlerinin
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miize denetiminde kazi calismalaninin yapiimasina, riskli raporu alinmig olan Baliik Kemutanhg (F5,
6 Blok) binasina iligkin gerekli tim giivenlik tedbirlerinin alinmasina, (Bdlik Komutanhginmin (F5, 6
Blok} 6zgiin duvarlarimin alinarak hazirlanacak projesinin iletiimesi halinde degerlendirilebilecegine
karar verilen, 07.10.2015 tarih-3893 sayil kararimiz ile baz) tescilli yapilara ait restitlisyon projesi ile
agag rol5vesi uygun bulunarak ve avan proje vazivet plani projesi diizeltmelerle karar eki olarak
kabul edilerek, revize edilecek vazivet planmin kurulumuza iletitmesine karar verilen, “1. Ordu
Zeytinburnu Agir Bakim Tamir Fabrikas:” ve “Arsa” vasifi TOKi'ye ait olan, (E:6-31} Y:69-70-71-73
parsellere iligkin; kurulumuzca alinan 09.09.2015 tarih-3847 sayih ve 18.11.2015 tarih-3981 sayil)
kararlari geregince, 3981 sayill kararda “Kiltiir Valklarina Yaklagma Mesafeleri 10.00 m’'den az
olmamak iizere yeniden etiild edilecektir’ seklinde ifade edilen alana iliskin vaziyet plani ve
fonksiyon paftasi revizyonu yapilarak degerlendiriimesinin talep edildigi, Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakh§ A.5.nin 21.01.2016 tarih ve PRMD1-130.01.99-E35/685 sayih yazisi, tescilli Er
Yemekhanesi ve Mutfak (Bolik Komutanhg) yapisina ait teknik inceleme ve degerlendirme
raporunun iletildigi, ilgilisinin 21.01.2016 tarih ve 365 evrak kayit numarah bagvurusu, istanbul
Universitesi Orman Fakiiltesi’nin Agac Revizyon ve Transplantasyon Raporu dogrultusunda
hazirlanmis peyzaj planinin iletilerek degerlendirilmesinin talep edildigi, ilgilisinin 22.01.2016 tarih
ve OYZ.IM.2016/6 sayili, 22.01.2016 tarih ve 374 evrak kayit numaraln basvurusu ve konu hakkinda
hazirlanan 26.01.2016 tarih ve 77 numarali miidirliik raporu, K-5 numarah islem dosyasi esliginde
okunduguna, eklerinin incelendigine, yapilan goriismeler sonucunda asagidaki hususlarda;

- lIstanbul ifi, Zeytinburnu ilgesi, Demirhane Mevkii, 774 ada E:6 ve 31 (¥:69-70-71-73) parsellere
iligkin revize vaziyet plani ve fonksiyon paftasinin diizeltmelerle uygun alduguna;

- Istanbul 4. Numarali Tabiat Varhklarini Koruma Bdlge Komisyonun’nun 02.04.2015 tarih ve 04-
588 sayih kararinda “...774 ada, 6 ve 31 parsellerin dogal sit alaninda kalmadigi, s6z konusu
parseller icerisinde “Tescillli agag¢ bulunmadigi ve komisyonumuzca 02.04.2015 tarihinde
arazide yapilan incelemede TS13137 Amit Agaclar Envanter Secim Kurallan ve isaretleme
Standartlarina gére, “tescile deger aga¢ bulunmadig anlagildigindan talebin komisyonumuzun
gorev alani diginda kalmasi nedeni ile bagvuru konusu alandaki agaclarla ilgili olarak Orman
Saylmayan Yerlerdeki Agac ve ABacgiklardan Faydalaniimas: Hakkinda Yonetmelik geregince
talebin ilgili kurumiara yapiimas: gerektigine karar verildi.” denilen alanda ver alan agaclara
iligkin kurulumuza iletilen, istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi’nce hazirlanan Agag Revizyon
ve Transplantasyon Raporu dogrultusunda hazirlanmis agag vaziyet planindan bilgi ainmasina,
kurulumuzun 18.11.2015 tarih-3981 sayili karar geregince uygulama sonrasinda agaclarin
tagima &ncesi ve sonrasina iligkin bilgi-belgelerin kurulumuza iletilmesine karar verilmigtir.

* Parsele ait arsiv dosyasinda 04.11.2016 tarihli belgeye istinaden “774 ada, 69 parsel, No:52 sayl
yerle ilgili 2016/41481 sayili yapi ruhsatinizda santiye sefi gorevini istlenen Ayhan Yelkenci, ilgi
ihbarname ile gdrevinden istifa ettigini belirtmistir. S6z konusu yerde 1202247 YiBF no'lu | Blok'ta
ilgili santiye sefi degisikliginden dolay yeniden yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmekte olup yapi
ruhsat) alinip yeni santiye sefi gérevine baslayincaya kadar calisma durdurulmustur.” ibaresi yer
almakta olup sonrasinda isim degisikligi amaglh yapr ruhsati alinarak yasal siire¢ olumlu
sonuglandinlmistir.

* Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22425 no’lu 21.465,09 m? 103 adet mesken, 32.311,35 m? ortak alan
olmak ilizere toplamda 53.776,44 m? ve A Blok igin hazirlanmis yeni yvapr amach “Yapr Ruhsati”
bulunmaktadr.

* Parsele ait 25.01.2016 tarih, 4928 no’lu 1.804,29 m? 11 adet mesken, 74,29 m? 1 adet ofis ve isyeri,
4.997,02 m? ortak alan olmak iizere toplamda 6.875,6 m? ve C Blok icin hazirlanrmig yeni yap1 amagh
“Yap) Ruhsat1” bulunmaktadir.
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* Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22425 no’lu 15.303,17 m? 64 adet mesken, 1.934,54 m? 5 adet ofis ve
igyeri, 23.209,63 m? ortak alan olmak iizere toplamda 40.447,34 m? ve D Blok icin hazirlanmis yeni
yapt amach “Yape Ruhsati” bulunmaktadr.

* Parsele ait 25.01.2016 tarih, 4926 no'lu 7.027,75 m* 53 adet mesken, 1.356,02 m? 3 adet ofis ve
isyeri, 17.372,39 m? ortak alan olmak iizere toplamda 25.756,16 m? ve E Blok igin hazirlanmig yeni
yapi amach “Yapi Ruhsaty” bulunmaktadir.

» Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22425 no'lu 16.644,85 m? 158 adet mesken, 961,2 m? 2 adet ofis ve
igyeri, 25.730,2 m? ortak alan olmak iizere toplamda 43.336,25 m? ve F Blok igin hazirlanmig yeni
yap amach “Yapi Ruhsat)” bulunmaktadir.

» Parsele ait 25.01.2016 tarih, 4924 no’lu 7.406,9 m? 65 adet mesken, 16.047,33 m? ortak alan olmak
Uzere toplamda 23.454,23 m? ve G Blok icin hazirlanmig yeni yapi amagh “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

® Parsele ait 25.01.2016 tarih, 4922 no’lu 11.224,37 m? 93 adet mesken, 804,09 m? 2 adet ofis ve
isyeri, 26.363,63 m? ortak alan olmak iizere toplamda 38.412,09 m* ve H Blok icin hazirlanmis yeni
yapi amach “Yapi Ruhsat)” bulunmaktadir.

» Parsele ait 25.01.2016 tarih, 4923 no’lu 11.306,74 m? 95 adet mesken, 2.460 m? 5 adet ofis ve
isyeri, 29.205,4 m ortak alan olmak iizere toplamda 42.972,14 m? ve ! Blok icin hazirlanmig yeni
yapi amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

* Parsele ait 25.01.2016 tarih, 4921 no’lu 11.922,46 m? 150 adet mesken, 27.243,25 m? ortak alan
olmak iizere toplamda 39.165,71 m? ve J Blok icin hazirlanmis yeni yapr amagh “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

¢ Parsele ait 11.05.2016 tarih, 37435 no’lu 21.453,61 m? 98 adet mesken, 14.943,92 m? ortak alan
olmak iizere toplamda 40.397,53 m? ve A Blok icin hazirlanmig tadilat amagh “Yap) Ruhsat:”
bulunmaktadr.

e Parsele ait 11.05.2016 tarih, 37435 no'lu 14.547,27 m? 72 adet mesken, 629,8 m? 5 adet ofis ve
isyeri, 21.143,81 m? ortak alan olmak iizere toplamda 36.320,88 m? ve D Blok igin hazirianmug
tadilat amagh “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

¢ Parsele ait 11.05.2016 tarih, 37435 no’lu 18.672,53 m? 117 adet mesken, 418,54 m? ortak
alan{kapici dairesi), 22.699,97 m? ortak alan olmak iizere toplamda 41.791,04 m? ve J Blok icin
hazirlanmis tadilat amagh “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir

* Parsele ait 11.05.2016 tarih, 37435 no’lu 16.276,28 m? 165 adet mesken, 1.294,94 m? 11 adet ofis
ve igyeri, 18.453,51 m? ortak alan olmak iizere toplamda 36.024,73 m* ve F Blok icin hazirlanmis
tadilat amacli “Yaps Ruhsati” bulunmaktadir.

¢ Parsele ait 09.09.2016 tarih, 61481 no'lu 15.788,09 m? 108 adet mesken, 2.469 m? 6 adet ofis ve
isyeri, 38.883,72 m? ortak alan olmak iizere toplamda 57.141,17 m? ve | Blok icin hazirlanmis tadilat
amach “Yapi Ruhsat” bulunmaktadr.

* Arsiv dosyasinda 69-70-71-73 no’lu parsellere ait 16.12.2015 tarih, 93925 no’lu 16.032 m? alan igin
verilmis “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” bulunmaktadir.

* Eski 6 ve 31 parsel (Y:69, 70, 71, 72, 73, 74, 75) parsellere iliskin 1/1.000 Slcekii Uygulama imar
Plam ile plan notlarina uyarinca incelenen Kentsel Tasanm Projesi yer almakta olup ilgili proje,
15.01.2016 tarih ve 52 sayih Estetik Kurul Karari ile uygun gordlmaogtir.

® 4. Numarah Kiltor Varhklarmt Koruma Kurulu’nun 27.01.2016 tarih ve 4166 sayih karar eki
niteliginde olan ve 69 ve 73 no'lu parsellere iliskin diizenlenmis vaziyet plant bulunmaktadir.
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Degerleme konusu parselin arsiv dosyasinda 774 ada 69 no'lu parsele iliskin yapi denetim sirketi
kapandigindan dolayi yapi denetim sozlesmesinin fesh edilmesi ve yeniden yapi ruhsati
dizenlenmesi gerekliligine iliskin ve yapi denetim sirketi gbrevine baslayincaya kadar 1202241,
1202245, 1202246, 1202247 ve 1202248 YiBF no’lu bloklarla flgili caligmanin durdurularak herhangi
bir ingai faaliyette bulunulmamasi hususu hakkinda 26.07.2016 tarihli yaz) bulunmakta sonrasinda
isim degisikligi ile 27.12.2016 tarihli yapi ruhsatlan abnrmg yasal siire¢ olumlu sonuglandintmigtir.

igili parselin dosyas: heniiz olusturma agamasinda oldugu igin ruhsat ekleri niteligindeki onayh
mimari projeleri belediyede gériilememis olup miisteriden temin edilmistir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83687 no’lu 1.804,29 m? 11 adet mesken, 74,29 m? 1 adet ofis ve
igyeri, 4.997,02 m? ortak alan olmak iizere toplamda 6.875,6 m? ve C Blok igin hazirlanmig isim
degisikligi amach “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83588 no’lu 7.027,75 m? 53 adet mesken, 1.356,02 m? 3 adet ofis ve
isyeri, 17.372,39 m? ortak alan olmak {izere toplamda 25.756,16 m? ve E Blok icin hazirlanmig isim
degisikligi amagh “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83590 no’lu 7.406,9 m? 65 adet mesken, 16.047,33 m? ortak alan
olmak iizere toplamda 23.454,23 m? ve G Blok icin hazirlanmg isim degisikligi amagh “Yapi Ruhsati”
butunmaktadir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83591 no’lu 11.224,37 m? 93 adet mesken, 804,09 m? 2 adet ofis ve
isyeri, 26.363,63 m? ortak alan olmak iizere toplamda 38.412,09 m? ve H Blok icin hazirlanmis isim
degisikligi amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83630 no’lu 21.453,61 m? 98 adet mesken, 14.943,92 m? ortak alan
olmak iizere toplamda 40.397,53 m? ve A Blok igin hawrlanmig isim degisikligi amacl “Yapi Ruhsats”
bulunmaktadir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83593 no’lu 14.547,27 m? 72 adet mesken, 629,8 m? 5 adet ofis ve
isyeri, 21.143,81 m? ortak alan olmak iizere toplamda 36.320,88 m? ve D Blok icin hazirlanmug isim
degisikligi amach “Yaps Ruhsati” bulunmaktadir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83592 no’lu 18.672,53 m? 117 adet mesken, 418,54 m? ortak
alan{kapici dairesi), 22.699,97 m? ortak alan olmak iizere toplamda 41.791,04 m? ve J Blok icin
hazirlanms isim degisikligi amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir

Parsele ait 27,12.2016 tarih, 83589 no’lu 16.276,28 m? 165 adet mesken, 1.294,94 m? 11 adet ofis
ve isyeri, 18.453,51 m? ortak alan olmak iizere toplamda 36.024,73 m? ve F Blok icin hazirlanmig
isim degisikligi amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Parsele ait 27.12.2016 tarih, 83633 no’lu 15.788,09 m? 108 adet mesken, 2.469 m? 6 adet ofis ve
isyeri, 38.883,72 m? ortak alan olmak iizere toplamda 57.141,17 m? ve | Blok igin hazirlanmis isim
degisikligi amacli “Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

73 no’lu parsel arsiv dosyasinda;

Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5087 no’lu 17.881,1 m? 94 adet otel linitesi, 33.065,8 m? ortak alan
olmak {lizere toplamda 50.926,7 m? ve A Blok igin hazirlanmig yeni yapi amagh “Yap: Ruhsat”
bulunmaktadir.

Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22424 no’lu 2.912,16 m? 22 adet otel iinitesi, 4.213,83 m? ortak alan
olmak {izere toplamda 7.125,99 m? ve B Blok icin hazirlanmig yeni yapi amach “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.
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e Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5086 no’lu 13.330,22 m? 123 adet otel iinitesi, 25.344,52 m? ortak alan
olmak iizere toplamda 38.674,74 m? ve C Blok icin hazirlanmig yeni yapi amagh “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

® Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22424 no’lu 2.761,48 m? 21 adet otel iinitesi, 4.114,09 m? ortak alan
olmak lizere toplamda 6.875,55 m? ve D Blok igin hazirlanmig yeni yap1 amagh “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadr.

* Parsele ait 25.10.2016 tarih, 5091 no’lu 15.261,2 m? 1 adet otel, 28.414,48 m? ortak alan olmak
Uzere toplamda 43.675,68 m? ve E Blok igin hazirlanmig yeni yapi amagh “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

* Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22424 no'lu 2.938,44 m? 20 adet otel {initesi, 3.512,44 m? ortak alan
olmak {izere toplamda 6.450,88 m? ve F Blok igin hazirlanmig yeni yapr amagll “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir,

* Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5093 no’lu 15.890,69 m? 155 adet otel {initesi, 29.301,15 m? ortak alan
olmak iizere toplamda 45.191,84 m? ve G Blok icin hazirlanmis yeni yapi amagh “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir,

* Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5094 no’lu 15.844,79 m? 159 adet otel unitesi, 30.366,96 m? ortak alan
olmak lizere toplamda 46.211,75 m? ve H Blok igin hazirlanmig yeni yapi amagh “Yap) Ruhsat”
bulunmaktadir.

e Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5087 no'lu toplamda 50.926,7 m? alanh A Blok igin hazirlanmig
“Mimari Projesi” bulunmaktadir,

» Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22424 no'lu toplamda 7.125,99 m? alanh B Blok icin hazirlanmig
“Mimari Projesi” bulunmaktadir.

¢ Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5086 no’lu toplamda 38.674,74 m? alanh C Blok icin hazirlanmig
“Mimari Projesi” bulunmaktadr.

* Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22424 no’lu toplamda 6.875,55 m? alanli D Blok igin hazirlanmig
“Mimari Projesi” bulunmaktadr,

» Parsele ait 25.10.2016 tarih, 5091 no’lu toplamda 43.675,68 m? alanli E Blok icin hazirlanmig
“Mimari Projesi” bulunmaktadir.

¢ Parsele ait 18.03.2016 tarih, 22424 no'lu toplamda 6.450,88 m? alanh F Blok icin hazirlanmig
“Mimari Projesi” bulunmaktadir.

* Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5093 no’lu toplamda 45.191,84 m? alanh G Blok icin hazirlannus yeni
yapi amach “Mimari Projesi” bulunmaktadir.

= Parsele ait 25.01.2016 tarih, 5094 no’lu toplamda 46.211,75 m? alanh H Blok icin hazirlanmisg
“Mimari Projesi” bulunmaktadir.

¢ Degerleme konusu parselin arsiv dosyasinda konu parsel igin yapi ruhsatlart verildigi ve projenin
inceleme asamasinda oldugu, ruhsat ve eklerine aykin bir durum tespit edilmediginin beyan
edildigine dair 18.10.2016 tarihli yazi bulunmaktadir.

o Parsele ait 23.12.2016 tarih, 83275 no'lu 17.434,14 m? 264 adet otel dnitesi, 18.501,64 m? ortak
alan olmak {izere toplamda 35.935,78 m? ve G Blok igin hazirlanmig tadilat amach “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.
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Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No | Verilis Nedeni

| Alani {m?)

69 No’lu Parsel

18.11.2015 tarih 2981 karar no'lu kurul yazisi | Aciklama Proje uygunlugu aciklama yazisi
27.01.2016 tarih 4166 karar no’lu kurul yazisi | Aciklama Proje uygunlugu aciklama yazist

| Blok’ta santiye sefi degisikliginden

dolayi  yeniden yapl ruhsati
04.11.2016 tarihli yaz dl'.izfanlenmes! - Ly ruhsati a"f"p =

yeni santiye sefi gorevine

baslayincaya kadar calismanin

durdurulmasina iliskin yaz
18.03.2016 tarih, 22425 no’lu (Yap: Ruhsatr) | Yeni yapt amach A Blok 53.776,44
25.01.2016 tarih, 4928 no'lu {Yapi Ruhsati) Yeni yapi amach C Blok 6.875,6
18.03.2016 tarih, 22425 no'lu (Yap Ruhsati) | Yeni yap amach D Blok 40.447,34
25.01.2016 tarih, 4926 no'lu (Yapi Ruhsati) Yeni yapi amacl E Blok 25.756,16
18.03.2016 tarih, 22425 no'lu (Yapi Ruhsati) | veniyap: amach F Biok 43.336,25
25.01.2016 tarih, 4924 no’lu (Yapi Ruhsati) Yeni yapt amaclt G Blok 23.454,23
25.01.2016 tarih, 4922 no’lu {Yap Ruhsaty) Yeni yapi amach H Blok 38.412,09
25.01.2016 tarih, 4923 no'lu (Yapi Ruhsati) Yeni yapi amach | Blok 42.972,14
25.10.2016 tarih, 4921 no'lu (Yap Ruhsati) Yeni yapl amach | Blok 39.165,71
11.05.2016 tarih, 37435 no’lu (Yapi Ruhsati) | Tadilat amacl A Blok 40.397,53
11.05.2016 tarih, 37435 no’lu (Yapi Ruhsati) | Tadilat amach D Blok 36.320,88
11.05.2016 tarih, 37435 no'lu (Yapt Ruhsati} | Tadilat amagh F Blok 36.024,73
09.09.2016 tarih, 61481 no'iu (Yapi Ruhsat) | Tadilat amach | Blok 57.141,17
11.05.2016 tarih, 37435 no’lu (Yapi Ruhsati) | Tadilat amach J Blok 41.791,04
:iﬁ::f::’l :’::;:;3925 LA T 69-70-71-73 parsel igin yikim 16.032
35.10.2016 tarih ve 5_2 sjylll kurul onayh Kentsel Tasanm I

Kentsel Tasarim Projesi

27.01.2016 tarih ve 4166 sayilr karar eki Vaziyet Plani L
niteliinde “Vaziyet Plam”

56z konusu yerle ilgili yapi denetim

stzlesmesinin  fesh  edilmesinden

dolayi yeniden yapl ruhsati

diizenlenmesi gerekliligine ve olup

yapl  denetim  sirketi  gdrevine
26.7.2016 tarihli belge baslayincaya kadar 1202241,

1202245, 1202246, 1202247 ve

1202248 YIBF no'lu bloklarla ilgili

caligmanin durdurularak herhangi bir

insai  faaliyette  bulunulmamasina

iliskin yazi
27.12.2016 tarih, 83630 no’lu {Yapi Ruhsati} | isim Degisikligi amach A Blok 40.397,53
27.12.2016 tarih, 83687 no’lu (Yapi Ruhsati)) | isim Degisikligi amach C Blok 6.875,6
27.12.2016 tarih, 83593 no'lu (Yapi Ruhsati) | isim Degisikligi amach D Blok 36.320,88
27.12.2016 tarih, 83588 na’lu {Yapi Ruhsat)) | isim Degisikligi amach E Blok 25.756,16
27.12.2016 tarih, 83589 no’lu (Yapi Ruhsaty) | isim Degisikligi amacli F Blok 36.024,73
27.12.2016 tarih, 83590 no'lu {Yapi Ruhsati}  |isim Degigikligt amach G Blok 23.454,23
27.12.2016 tarih, 83591 no'lu (Yapi Ruhsat))  [isim Degisikligi amach H Blok 38.412,09
27.12.2016 tarih, 83633 no’lu (Yapi Ruhsati) | isim Degisikligi amagl | Blok 57.141,17
27.12.2016 tarih, 83592 no'lu (Yapi Ruhsati) | isim Degisikligi amach J Blok 41.791,04
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Ruhsat -Yapi Kultanma fzin Belgesi Tarlh/No [ Verilis Nedeni | Alani {m?}
73 No'lu Parsel
25.01.2016 tarih, 5087 no’lu {Yapi Ruhsati) Yeni yapi amach A Blok 50.926,7
18.03.2016 tarih, 22424 no’lu {Yapi Ruhsat)) | Yeni Yapi amagl B Blok 7.125,99
25.01.2016 tarth, 5086 no’lu {Yapi Ruhsati) Yeni yapi amaglt C Blok 38.674,74
18.03.2016 tarih, 22424 no’lu (Yap) Ruhsati) | Yeni Yapi amach D Blok 6.875,55
25.01.2016 tarih, 5091 no'lu (Yapi Ruhsati) Yeni yapi amagh E Blok 43.675,68
18.03.2016 tarih, 22424 no'lu (Yapi Ruhsati) | Yeni Yapi amach F Blok £.450,88
25.01.2016 tarih, 5093 no’lu {Yap Ruhsatt) Yeni yapl amagh G Blok 45.191,84
25.01.2016 tarih, 5094 no’lu {Yapi Ruhsati) Yeni yap! amach H Blok 46.211,75
25.01.2016 tarih, 5087 no’lu {Mimari Proje) | Yeni yapi amach A Blok 50.926,7
18.03.2016 tarih, 22424 no’lu (Mimari Proje) | Yeni Yapi amach B Blok 7.125,99
25.01.2016 tarih, 5086 no'lu (Mimari Proje} | Yeni yapi amacl € Blok 38.674,74
18.03.2016 tarih, 22424 no’iu (Mimari Proje} | Yeni Yapi amach D Blok 6.875,55
25.01.2016 tarih, 5091 no'tu {Mimari Proje) | Yeni yapi amach E Blok 43.675,68
18.03.2016 tarih, 22424 no’lu {Mimari Proje) | Yeni Yapi amacli F Blok 6.450,88
25.01.2016 tarih, 5093 no’lu_(Mimari Proje) | Yeni yapi amach G Blok 45.191,84
25.01.2016 tarih, 5094 no’lu (Mimari Proje} | Yeni yapi amach H Blok 46.211,75
23.12.2016 tarih, 83275 no’lu (Yapi Ruhsat) | Tadilat amach G Blok 35.935,78

v' Gergeklegen Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu parseller izerinde yer alan proje, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup;

69 no'lu parsel icin;

18.03.2016 tarih, 22425 no'lu A Blok, D Blok, F Blok ile 11.03.2016 tarih, 37435 no’lu A Blok, D Blok,
F Blok ruhsatlarina esas denetim, Merkez Mahallesi, Nurhan Sokak, No:2/5 Kagithane / istanbul
adresinde faaliyet gosteren Pars Yapt Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir,

11.03.2016 tarih, 37435 no’lu J Blok ile 25.01.2016 tarih, 4921-4922-4923-4924-4926-4928 no’lu C
Blok, E Blok, H Blok, I Blok, J Blok, G Blok, ruhsatlarina esas denetim, Merkez Mahallesi, Nurhan
Sokak, No:98/3 Zeytinburnu / istanbul adresinde faaliyet gosteren llkim Yapr Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmaktadir.

09.09.2016 tarih, 61481 no’lu ! Blok ruhsatina esas denetim, Orugreis Mahallesi, Tekstilkent
Caddesi, A10 Sitesi, Esenler / istanbul adresinde faaliyet gosteren IDA Yapr Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapiimaktadir.

27.12.2016 tarih, 83630-83687-83593-83588-83589-83590-83591-83633-83592 no'lu A Blok, C
Blok, D Blok, E Blok, F Blok, G Blok, H Blok, | Blok, J Blok ruhsatlarina esas denetim, giinesli
Mabhallesi, Kirazh Caddesi, No: 52, i¢ Kapi No: 3, Bagailar / istanbul adresinde faaliyet gdsteren Kre
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir

18.03.2016 tarih, 22424 no’lu B Blok, D Blok, F Blok ile 25.01.2016 tarih, 5087-5086-5091-5093-
5094 no'lu A Blok, C Blok, E Blok, H Blok, G Blok ruhsatlarina esas denetim, Merkez Efendi
Mahallesi, Mevlana Caddesi, No:96/5 Zeytinburnu / istanbul adresinde faaliyet gdsteren UCK Yapi
Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapiimaktadir.

23.12.2016 tarih, 83275 no'lu G Blok ruhsatina esas denetim, Merkezefendi Mahallesi, Mevlana
Caddesi, N0O:93, i¢ Kapi No: 5, Zeytinburnu / istanbul adresinde faaliyet gosteren UCK Yap) Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktador.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iliskin
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 774 ada 6 ve 31 no'lu parsellerin diizeltme, ihdas, tevhid, terk ve ifraz
islemlerinden olusmustur.

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Birimi’nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme konusu parseller; 15.06.2007 tarihli istanbul Atakdy Turizm Merkezi Zeytinburnu Kisrmi
1/1.000 Oleckli Uygulama imar plar kapsaminda “Tercihli Kullaim Alani” lejandinda ve Turizm Tesisleri
icin Emsal: 2,5, Turizm + Ticaret igin toplam insaat alaninin en az %50’si turizm kullamimina aynilmak
kosuluyla emsal: 2,00, “Ticaret veya Konut” igin Emsal: 1,00 yapllasma kogullarinda kalmakta iken
degerleme tarihi itibari ile 20.03.2014 tasdik tarihli, 1/1.000 olcekli “Kazlicesme Mahallesi 774 Ada 6 ve
31 Parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi” kapsaminda kalmakta olup yapilasma kosullar
asagidaki gibidir;

69 No'lu Parsel;
e “Ticaret + Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.
e E:2'dir,

70 No'lu Parsel;
e “Dini Tesis Alant” lejandinda kalmaktadir.

s E:15'r.
* Avan projeye gbre uygulama yapilacaktrr.

71 No'lu Parsel;
e “Egitim Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir.

e E:2'dir,
® Avan projeye gire uygulama yapilacaktir.

73 No'lu Parsel;
e “Turizm + Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir.
e E:2,5'ir.
4.4 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $8z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin

Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Actklama

Rapor tarihi itibariyle degerleme proje ingaati 25.01.2016 tarih, 4922-4924-4926-4928 no’lu, 11.05.2016
tarih, 37435 no’lu, 03.09.2016 tarih, 61481 no’lu, 25.01.2016 tarih, 5086-5087-5091-5093 no’lu, 18.03.2016
tarih, 22424 no'lu yap: ruhsatlan ile baglarmig ve onayli mimari projesine uygun olarak devam etmektedir.
Degerleme konusu projeye iliskin proje tasdiklerinin tamamlanmis ve yapi ruhsatinin onaylanmis
olmasindan dolay s6z konusu ¢alisma proje kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda belirtilen onayl projeye ve ruhsatlarina gére hesaplanmistir.
Bu varsayimiardan herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkh olacag muhakkaktir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE
GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

Gayrimenkuliin acik adresi: Kazlicesme Mahallesi, Sahil Yolu, 774 ada, 69, 70, 71 ve 73 no'lu parseller
Zeytinburnu / istanbul

Proje alanina ulagim igin Kennedy Caddesi iizerinde Emindnii-Bakirkdy istikametinde ilerlenir. Zeytinburnu
kavsagindan girilerek, Sirkeci istikametine dogru, karsi yola gegilir. Proje alami, Zeytinburnu kavsagindan
doénildiigiinde, Bakirkdy-Eminonii istikametinde sol tarafta konumianmaktadir.

Proje alani, sahil aksi ana arteri olan Kennedy Caddesi’nden cephe almaktadir. Bolge ozellikle son
zamanlarda, deniz kenannda konumlanmas nedeniyle manzara faktdrii olmas), sahil aksinda sag ve sol
tarafta yer alan arsalarin reklam kabiliyetlerinin ve gorinirlGginin yiiksek olmasi, Tarihi Yarimada'ya
yakinlik gibi nedenlerle pek ok proje yatinminin ilgi odagi olmustur.

Boigede gelistirilen projeler genellikie karma kullanimit projeler olup hemen hemen her projede rezidans ve
ticari birimler yer almaktadir. Genellikle Atakéy tarafina dogru gelistirilen projelerin pek cogu, heniiz insaat
agamasinda olup teslimler gerceklesmemistir. Bu durum son zamanlarda bdlgede yasanan hareketlenmeyi
kanitlar niteliktedir. Seapearl, Yedimavi, Pruva 34 bolgede gelistirilen projelerden bazilandir.

Aym zamanda proje alaminin konumlu oldugu sahil seridinin havalimamina ve fuar alanlanina yakin olmas,
deniz kenarinda olmasi nedeniyle deniz ulagimindan yararianabilmesi gibi sebepler, bélgenin bilinirligini
arttirmig ve bolgede pek gok turizm tesisi yatinmi da gerceklegmistir. Sahil seridinde Polat Renaissance,
Hyatt Regency, Sheraton gibi ok sayida bilinirligi yiiksek 5 yitdizh otel konumlanmaktadir. Atakdy sahilinde
yer alan karma kullanimh projeler, oteller, ticari birimler gibi fonksiyonlarin yanisira, sahilin prestijini
arttiran bir bagka etmen Atakdy Marina’dir.

Proje alani, Kazligesme- Halkalt Banliyé Hatlan ivilestirme Projesi kapsaminda olan ve calisma bittikten
sonra Marmaray ile entegre edilecek tren hattimin giineyinde yer almaktadir. Zeytinburnu Tren istasyonu,
proje alaninin 3,5 km siiriig mesafesinde yer almaktadr.

Proje alani, Kazligesme Marmaray istasyonu’na da yakin mesafede konumlanmaktadir. Marmaray ile
Avrupa Yakas ile Anadolu Yakast arasi erisimi hizh ve rahatlikla saglanmaktadir. Ayrica tasinmaz Davutpasa
metro istasyonu ile Zeytinburnu metrobis, metro ve tramvay istasyonlarinin kesisim noktasina 12,5 km
uzakhikta konumlanmaktadir. Bélgeye ulasim icin bir bagka alternatif olan, Bakirkdy deniz otobiisii iskelesi
ise yine 15 dk siiriig mesafesinde yer almaktadr.

Zeytinburnu ilcesinde D-100 Karayolu cevresi incelendiginde ise, bélgede bosalan fabrika arazileri Gzerine
yitkselen konut, ofis ve alisveris merkezi projeleriyle &ne ¢ikmaktadir. Carpik yapilasma nedeniyle
istanbul'un deprem riski en yiiksek ilcelerinden biri olan Zeytinburnu'nda devam eden ve yeni basglayacak
projeler ddniigiime oncililk etmektedir. Bir dénem tekstil ve deri sektériinde faaliyet gdsteren fabrika
arazilerinin, sanayi sitelerinin ve nakliye ambarlanimin merkezi halindeki Zeytinburnu, bogalan fabrika
arazileri Uzerine yukselen karma projelerile yeni bir kimlige biriinmektedir. Zeytinburnu sahilinden
baslayan gelisme, kuzeye dogru etkisini arttirmistir.
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Baklrko',r Deniz Otobusu Iskelesn ~3,6
D-100 Karayolu (Edirne istikameti) ~3,8
Sultanahmet Meydani ~8,4
Halig Kdpriisii ~8,7
Atatiirk Havaliman ~11,0
15 Temmuz Sehitler Képriisi ~18,4
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Kennedy
Caddesi

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, tapu kaydina géire; 774 ada 69 no’lu parselde kayith, 70.945,13 m? yiiz
dlcimine sahip “1. Ordu Zeytinburnu Agir Tamir Fabrikasi” vasifli, 774 ada 70 no’lu parselde kayith, 2.616,10
m? yliz Gigiimiine sahip “Arsa” vasifii, 774 ada 71 no'lu parselde kayith, 4.052,07 m? yiiz 6lgiimiine sahip “Arsa”
vasifl, 774 ada 73 no’lu parselde kayitli 33.409,63 m? yiiz dlgiimiine sahip “Arsa” vasifi tamami “Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi” miilkiyetindeki gayrimenkullerdir,

Degerleme konusu taginmazlar, 774 ada 6 ve 31 no'iu parsellerin duzeltme, ihdas, tevhid, terk ve ifraz
islemleri sonucunda olusmustur.

: iai:
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_ 70 No'lu
| Parsel 5
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Projenin konumlandigi 774 ada 69 ve 73 no’lu parseller ile “Dini Tesis Alani” lejandinda kalan 774 ada 70
no'lu parsel ve “Egitim Tesisi Alani” lejandinda kalan 774 ada 71 no'lu parsellerin tamarminin miilkiyeti
“Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi” miilkiyetindedir.

Konu parseller {izerinde geligtirilen projeye iliskin 08.04.2014 tarihii “Arsa Sattgt Kargihgi Gelir Paylagim isi
Sazlesmesi” olup bu szlesme geregince 774 ada 70 no'lu parsel lzerinde cami ingaat! yiikiimltlugi ile 774
ada 71 no'lu parsel lzerinde okul ingaati yukimliligh bulunmaktadir. Bu yiikiimliliik cahsma kapsaminda
dikkate ahnmig, cami ve okul ingaati proje giderleri degerleme gahgmasina gider olarak dahil edilmistir.

Rapor kapsaminda 08.04.2014 imza tarihli “Arsa Satigi Karsii@ Gelir Paylagim isi Sozlesmesi”nden yiiklenici
lehine dogan hakkin deger tespiti icin, degerlemeye konu taginmazlar Gizerinde, karma kullarumli anayh
mimari projesindeki alanlar ve ruhsat alanlar dikkate alinmak suretiyle, gelir indirgeme yaklagimiyla
hesaplama yapilmistir. S6zlesme esaslarina gore “Arsa satigi karsihgt sirket payi gelir oran” %37, “Yoklenici
pay: gelir oranl” %63'tlr. Sézlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici bulunmakta olup sbzlesmeye gére
yuklenici paylagimlari asagidaki gibidir;

Yiiklenici Gelir Orant
Ozak Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. %55
Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yén. A.S. %30
Yenigiin ing. San. ve Tic. A.S. %15

Sozlegme yikimliliklerine gére yiklenici, bu sozlesme kapsaminda Madde-3'lin 4. ve 5. maddesi olan
agagrdaki yikumlilikleri bedelsiz olarak yapmayi kabul ve taahhiit etmektedir.

Madde-3-4. imar planinda “Egitim Tesis Alani” olarak gosterilen alanda, ilgili kurumun ihtiyaci
dogrultusunda belirlenen okul binasinin yaptimasi icin gerekli islemlerin takip edilmesi, tiim
uygulama projelerinin konu ile ilgilli idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi, ilgili
belediye ve idarelere onaylatiimasi, yapi ruhsatlarinin ahnmasi, onaylanmig projelere gore
sdzlegme ve eki sartnameler dogrultusunda her tiirliy teknik alt yapisi cevre tanzimi ve peyzajt ile
birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yap kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye
teslim edilmesi,

Madde-3-5. imar planindan “Dini Tesis Alan” olarak gosterilen alanda, 1 {bir) adet 1.500 kisilik
Camii ingaatinin yapiimasi igin, gerekli islemlerin takip edilmesi, tim uygulama projelerinin konu le
ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmas,, ilgili belediye ve idarelere onaylatilmasi,
yapi ruhsatlarinin alinmasi, onaylanmis projelere gore sozlegme ve eki sartnameler dogrultusunda
her tirll teknik alt yapisi cevre tanzimi ve peyzajl ile birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi
kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye teslim edilmesi,

Rapor kapsaminda, proje degeri hesaplanirken parsellere ait onayli mimari proje ve ruhsat alanlar dikkate
alinmistir,

Degerleme kapsamina esas 774 ada 69 ve 73 no’lu parsel izerinde gelistirilen “Konut, Ofis, Otel” projesinin
degerleme tarihi itibari ile insaati devam etmekte olup belediye arsiv dosyasinda 18.10.2016 tarihli resmi
yazismada projenin mimari proje ve ruhsatina uygun bir sekilde devam ettigi belirtilmistir.

Degerleme konusu projenin toplam insaat alani ruhsat ve onayl mimari projesine gore, toplam 551.306,58
m*olup degerleme tarihi itibari ile insaat geneli tamamlanma oram yaklagtk %13 seviyelerindedir.

56z konusu projeye iliskin parsel bazinda ruhsat ve mimari proje bilgileri agagidaki tabloda sunulmustur.

Parsel No Blok Ruhsat ve Mimari Proje Alani Unite Sayisi

A Blok | 40.397,53 98
C Blok 6.875,60 12
69 No'lu Parsel D Blok 36.320,88 77
E Blok 25.756,18 56
F Blok 36.024,73 176
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Parsel No Ruhsat ve Mimari Proje Alani Unite Sayist
G Blok 23.454,23 64
H Blok 38.412,09 95
| Blok i 57.141,17 114
1 Blok 41.791,04 117
Toplam 306.173,45 ‘808
A Blok 50.926,70 94
B Blok 7.125,99 22
C Blok 38.674,74 123
' D Blok 6.875,55 21
23Nl parsel E Blok 43.675,68 1
F Blok 6.450,88 20
G Blok 35.935,78 264
| H Blok 46.211,75 159
[ Toptam i [ EREE I | el 23587707 | 704

69 no’lu parsel iizerinde mimari projedeki vazivet planinda gdsterilen B Blok ile ilgili yapi ruhsati ve mimari projesi

bulunmamakta olup konu blok alarmi degerleme kapsaminda dikkate alinmamistir.

Buyiikyal projesinde yer alan tescilli yapitarin giincel restorasyon projelerine gore alanlar agagidaki gibidir.

BiNA ADI KONTUR ALANI YAPI INSAAT ALANI
ZIRHLI ARAC TAMIRHANESI 4.816,47 5.162,35

ATOLYE VE DEPOLAR BiNASI 7.134,75 8.534,33

TOPLAM 11.951,22 13.696,68

Hamam 174

*Dederlemeye konu tescilli eserler icin Kiiltiir Varliklarini Koruma Kurulu’nun tasinmaz islemlerinden

dolay: _inceleme yapilamanus olup ilgili_alanlar miisteriden alinmigtir._Konu projenin_onay tarihi

gdrillememistir,

56z konusu proje, onayli mimari projesine gére 4 bdlgeden olusmakta olup 69 no’lu parsel lizerinde yer alan
1. ve 2. bdlge “Konut+Ticaret Alani”nda, 73 no’lu parsel iizerinde yer alan 3. ve 4. bélge ise “Turizm+Ticaret
Alam” lejandinda kalmakta olup parsellerin yapilasmalari da bu dogrultudadir.

Asagida yer alan vaziyet planinda da gosterildigi sekilde, proje alam dahilinde tescilli eserler yer almakta
olup tescilli eserlerin, restitiisyon, restorasyon ve taginma iglemleri ile projeye dahil edilecegi tespit
edilmistir.

Tescilli eserlerden “Bolik Komutanhig)” ile “Atblye ve Depolar” yapilan proje kapsaminda restore edilerek
Ticari fonksiyonh yapilara dénistiriilecek olup kullamm alanlar ¢alisma kapsaminda dahil edilmistir. Diger
tescilli eserler ise proje kapsaminda korunacaktir.
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Tescilli Eser {Boluk
Komutanligi)

@

Tescilti

T Eser
Tesciili Eser

(Atdlye ve
Bepolar}

(REEETSRLE———

) T ——

Tescilli Eser
{Zirhl Arag
Tamirhanesi)

1. Bolge

4
A

Tescilli Eser
{Hamamn)

)

69 No'lu
Parsel

Parseller Uzerinde ingaati devam eden projenin onaylt mimari projeleri ve ruhsatlarina gére bloklar bazinda
fonksiyon, alan ve iinite birimleri asagidaki gibidir;

Parsel Unite

= -
Blok EoneTyon oplam Insaat Alant

Adedi {m?)

Toplam Satilabilir
Alan* {m?)

Genel Briit Alan® {m?)

A Otel | 94 50.926,70 19.822,48 23.390,53
] Otel 22 7.125,99 2.912,16 3.436,35
C Otel 123 38.674,74 14.965,39 17.659,16
D Ofis ve Isyeri 21 6.875,55 2.761,46 3.218,20
E Otel 1 43.675,68 16.665,00 16.665,00
F Ofisveisyeri | 20 6.450,88 2.938,44 3.376,48
G Ofis ve lsyeri | 264 35.935,78 17.434,14 20.959,56
H Ofisvelsyeri | 159 | 46.211,75 17.811,72 20.868,82
705 | 235.877,07 9541793 | 10919483
Mesken 98 40.397,53 21.453,61 23,803,00
. Mesken 11 6.419,52 2.309,24 2.724,90
Ofis ve Isyeri 1 456,08 164,06 164,06
. Mesken 72 34.813,68 14.547,27 16.887,34
Ofis ve Isyeri 5 1.507,20 629,8 629,8
3 Mesken 53 22,277,80 9.210,08 10.867,89
parsal Qfis ve lsyeri 3 3.478,36 1.438,02 1.438,02
- g Mesken 165 33.369,83 16.276,28 18.013,39
Ofis ve Isyeri 11 2.654,90 1.294,94 1.294,94
G Mesken 64 23.454,23 9.650,92 11.435,29
o Mesken 93 36.017,67 14.531,34 17.146,98
Ofis ve Isyeri 2 2.394,42 966,03 966,03
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.S.

Parsel

e Fonksiyon

Toplam insaat Alam
{m’)

Unite
Adedi

Genel! Briit Alan* (m?)

SiB

T
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Toplam Satilabilir
Alan* (m?)

: Mesken 108 49.412,70 15.788,09 17.598,08
Ofisvelsyeri | 6 7.728,47 2.469,36 2.469,36
J Mesken 117 41.791,04 18.672,53 20.638,61
| TOPLAM | 809 306.173,43 125.441,57 146.077,69
GENEL TOPLAM 1,513 542.050,50 224.859,50 255.272,52

Tescilli Eser Adh

Fonksiyon

Kontur Alani

(m?)

Toplam Satilabilir Alan
{m?)

69 | ZIRHLI ARAC TAMIRHANESI Ticari 4.816,47 5.162,35
'No'lu |  ATOLYE VE DEPOLAR BINAS! Ticari 7.134,75 8.534,33 !
Parsel TOPLAM 11.951,22 13.696,68 |

* Genel briit alan; bloktaki daire briitleri {agik / kapal balkonlar dahil) ve briit eklenti alanfari toplamini, toplam
satilabilir alan ise; genel briit alana bloktaki ortak alanlardan alinan paylarin dagitiimasi ile elde edilen degeri ifade
etmektetir. Proje degerlemesinde kullanilan galigmada satifabilir alanlar kullanilmigtir.

S6z konusu projede, onayll mimari projelerine gdre heniiz kat irtifaki kurulmamis 1.404 adet {nite
bulunmaktadir. Bu uiniteler, otel, apart, ofis ve konut fonksiyonlarindan olusmaktadir.

Konu projede otelin igletilerek, apart Oinite, konut ve ofis alanlan ise satilarak nakit akimlan yaklagimi ile
proje gelirleri indirgenmigtir. Ayrica tescilli eser alanlarinin ise ticari birmler olarak satilacag varsayilmstir.
Degerleme konusu projede yer alan tnitelerin satilabilir alanlan asagidaki tabloda gésterilmektedir.

Fonksiyon Satilabilir Alani {m?) Adet

Otel Alan 16.665,00 1,00
Apart Unite 44.486,04 239,00
Ofis 55.385,27 492,00
Konut 139.115,48 781,00

Toplam Alan (m?)

255,651,79

1.513,00

Tescilli Eserler 13.695,68 _

Genel Toplam Alan {m?)

269.348,47
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRMERRUL DEGERLENE

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu proje, 774 ada 69 ve 73 no’lu parseller iizerinde yer alan ve mevcutta ingaat
agamasindaki Blyiikyali Projesi‘dir.

774 Ada 69 ve 73 no’lu parseller iizerinde konumlu proje _

Toplam Bina Alani 542.050,50 m* (.Onaylll mi[nari projeleri ve ruhsatlarina gére) 13.697 m?
(Restorayon projelerine giire)

Yasi ingaat asamasindadr.

insaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi Asagidaki tabloda ayrintih belirtilmistir.

Dig cephe in;aat asamasindadir.

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi -

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansir insaat asamasindadr.

Havalandirma Sistemi insaat agamasindadir.

Yangin Merdiveni insaat agamasindadir.

Yangmn Sondiirme Sistemi ingaat agamasindadir.

Cnayli mimari projelerine gore parsel bazinda yer alan bloklarin kat sayilar asagidaki tabloda gosterilmistir.
Bloklarda genel itibari ile zemin altr bodrum katlarda otopark alanlar, teknik, hacimler depolar, zemin
iistiinde ise fonksiyonlara ait iiniteler yer almaktadir;

Parsel No Blok Yol Kotu Alt Kat Sayisi Yol Kotu Ustii Kat Sayist  Toplam Kat Saysi

A Blok 4 18 22
CBlok 4 6 10
D Blok 4 18 22
E Blok 5 17 22
69 No'lu Parsel F Blok 5 18 23
G Blok 5 10 15
H Blok 6 17 23
I Blok 5 17 22
J Blok 5 17 22
| A Blok 4 16 20
B Blok 4 | 5 9

C Blok 4 16 20 |
" D Blok 5 5 0
73 No'lu Parsel E Blok 5 15 ] 30

F Blok 5 6 11

G Blok 5 17 22 |

H Blok 6 15 21

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu proje, degerleme tarihi itibari ile ingaat asamasindadir. Konu projenin insaati devam
etmekte olup ingaat genel tamamlanma oram ~%13 seviyelerindedir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. !

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

* Konu proje, Zeytinburnu ilcesi, Kazligesme mahallesi, 774 ada, 69 ve 73 no'lu parseller Gizerinde yer
alan ve mevcutta ingaat! devam eden Biiyiikyah Projesi'dir.

* Rapor sonug degeri olarak takdir edilen deger, 08.04.2014 tarihli “Arsa Satist Karsihg Gelir
Paylagim isi Sézlesmesi”nden yiiklenici lehine dogan hakkin degeridir. Stzlesme esaslarina gére
“Arsa satig kargilii sirket pay gelir orani” %37, “Yiiklenici pay gelir orani” %63'tiir. Sozlesme
kapsaminda birden fazla yiklenici bulunmakta olup sozlesmeye gdre yiklenici paylasimlan
asagidaki gibidir;

Yiiklenici Gelir Oram
Ozak Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. 955
Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yéin. A.S. %30
Yenigiin ing. San. ve Tic. A.S. %15

Sozlesme yiikimliliiklerine gére yiiklenici, bu sozlesme kapsaminda Madde-3'iin 4. ve 5. maddesi
olan agagidaki yikiimlilikleri bedeisiz olarak yapmayi kabul ve taahhiit etmektedir.

Madde-3-4. imar planinda “Egitim Tesis Alan” olarak gosterilen alanda, ilgili kurumun ihtiyac
dogrultusunda belirlenen okul binasinin yapiimas: icin gerekli iglemlerin takip edilmesi, tiim
uygulama projelerinin konu ile ilgilli idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi, ilgili
belediye ve idarelere onaylatiimas,, yap ruhsatlarinm alinmass, onaylanmis projelere gére
sozlesme ve eki sartnameler dogrultusunda her tirlii teknik alt yapisi cevre tanzimi ve peyzaji ile
birlikte bedelsiz olarak yapiimasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idarete teslim
edilmesi,

Madde-3-5. imar planindan “Dini Tesis Alani” olarak gosterilen alanda, 1 (bir) adet 1.500 kisilik
Camii ingaatimn yapiimas: icin, gerekli islemlerin takip edilmesi, tim uygulama projelerinin konu le
ilgili idarenin teknik sartlanna uygun olarak hazirlanmas,, ilgili belediye ve idarelere onaylatilmasi,
yapi ruhsatlannin alinmasi, onaylanmig projelere gore szlesme ve eki sartnameler dogrultusunda
her tiirlii teknik alt yapisi gevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte bedelsiz olarak yapllmasi ve yapi
kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye teslim edilmesi,

Belirtilen yiikiimliilitklerden cami ve okul insaat icin harcanacak insaat maliyeti proje giderlerine
yansitimistir,

* Proje alam, diize yakin bir topografyaya sahip olup geometrik olarak dortgene benzer bir sekli
bulunmaktadir.

= Proje alani, giineyden Kennedy Caddesi ile sinirlanmaktadir.
®* Proje alaninin yakin cevresinde son zamanlarda pek ¢ok karma kullammli proje gelistirilmistir.

* Proje alaninin Kennedy Caddesi'ne yaklagtk 292 m cephesi bulunmakta olup gérinlrligi ve reklam
kabiliyeti oldukga yiiksektir.

®* Proje alani Tarihi Yanmada'ya, Atatiirk Havalimani’na yakin olmasi nedeniyle stratejik olarak dnemli
bir lokasyonda yer almaktadir.

* Proje alanina toplu tagima ve &zel arag ile erisim rahatlikla saglanmaktadr. Kazhgesme Marmaray
istasyonu, deniz otobiisii iskelesi, metrobils, metro ve tramvay duraklari taginmazin yakin
cevresinde yer almaktadir.

* Proje alaninin denize ilk parsel olarak konumlanmig olmasi sebebiyle panaromik deniz manzarasi
bulunmaktadir.
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TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALJZI
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 6

1SKB

e rre————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN
YONTEMLERIN ANALizi

6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktérler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Proje alan, erisilebilirligi yitksek bir noktada, ana
arterlere yakin konumdadir.

Proje alanina otobiis, tramvay, metrobiis gibi toplu
tagima araclariyla ulagim imkanr bulunmaktadir.

Proje alani, D-100 Karayoluna yakin mesafede yer
almaktadir.

Proje alani, bavaalani, sehir merkezi ve Tarihi
Yanmada'ya yakm konumlanmistir,

Proje alami, yakininda transfer merkezi niteliginde
kara, deniz ve demiryolu ulagim akslarinin kesistigi bir
noktadadir.

Planlanan proje alantnin Kennedy Caddesi’ne yaklasik
292 m cephesi bulunmaktadir.

Proje alamnin denize ilk parsel olarak konumlanmisg
olmasi sebebiyle panaromik deniz manzarasi
bulunmaktadir.

Proje alammin cepheli oldufu cadde, trafik
yogunlugunun oldugu bir caddedir.

Proje alaninin kanumlu oldugu parseller iizerinde
yer alan tescilli eserler, izin asamasinda kismi
zorluklar yaratabilmektedir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Proje alamimin yakin ¢evresinde bos arsa stogu
sinichder.

Marmaray projesinden sonra bogazin ikinci kez tiip
gecitle gecilerek arag trafigine agtimasi ile ilgili
projenin insa edilmesi ve tiip gegitin proje alanina
yakin bir kenumdan Avrupa Yakas’na baglanmas
planlanmaktadir.

Bélgede insaat cahigmalart devam eden projeler
tamamlandifinda, sbz  konusu bélgede
yoBunluk ve trafik probleminin artacag
dilsiiniilmektedir.

Degerleme konusu projenin cevresinde konut
ve ofis arzinin  yiiksek olmasi nedeniyle,
rekabetin fazla olacagi ve bu durumun proje
satis hizini etkileyebilecegi diisiniilmektedir

Ekonomideki belirsizlikler her sektorii etkiledigi
gibi gayrimenkul sektdriini de olumsuz yénde
etkilemektedir.

Planlanan projenin faaliyete gegis siiresinin en az
4 yih bulacak olmasi nedeni ile bu siire zarfinda
sektrel gelismelerin éngdriilmesi 2ordur.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda parseller iizerinde gergeklestirilecek projenin, 08.04.2014 imza tarihli “Arsa
Satig1 Karsihg Gelir Paylagim isi Sézlesmesi”nden yiklenici lehine dogan hakkinin deger tespiti icin, séz
konusu parsel uzerinde onayli mimari projedeki alansal bilgiler ve fonksiyonlar dikkate alnarak gelir

indirgeme yaklagimi ile hesaplama yapilmustir.

6.2.1 Emsal Karsilagtirma Analizi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satts ve Kira Orneklerinin
Tamimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Emsal aragtirmasi, tasinmazlara yakin konumlu akslar cevresinde yapilmis olup, konut, ofis ve
ditkkan vasifl tasinmazlar igin birim fiyatlara ait detayh bilgilere “Ek-8 Sektdr Raporu” bolimiinde
yer verilmistir. Gayrimenkullerin bulundugu gevrede yapilan aragtirmalar sonucunda gevreden elde
edilen gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

v" Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bilgede yapilan aragtirmalar neticesinde, degerleme

konusu taginmazlara benzer ve yakin biyikliikteki yiiz Glgimiine sahip arsa stogunun az oldugu
gozlenmistir,

Konu taginmazlarin manzara durumunun oldukga iyi olmas), Kennedy Caddesi’'ne cepheli konumda
olmas, yapilasma haklarinin yiiksek oimasi, tst gelir grubuna hitap eden bir bdlgede konumianiyor
olmalanimin, taginmalara avantaj sagladigi diisiiniilmekte olup taginmazlarin satis bedellerinin yiiz
olciimleri ve cepheli dikkate alinarak, tasinmazlarin ortalama yaklagik 9.000-11.000 TL/m? bedel
araliginda satis bedellerinin olabilecegi disiiniilmektedir.

KARSILASTIRMA TABLOSU ; =
Karsilaghrilabilir Gayrimenkuller
Karsilastiridan Etmenler 1 - 5 a 5 G 1
Birim Eiyati (TL/m?) 8.211  6.111 7.435 13.244 17.017 15.969 '
[ = Pazarhk Pay) 0% 0% 0% -10% 0% 0%
Exv Miilkivet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
B satis Kogullar 5% 5% 0% 0% 5%  -25%
N Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= B Piyasa Kosullar 0% 15% 0% 0%  -5%  -15%
Lekasyon 10% 15%  15% 8%  -10% 0%
@ 3 Yapilasma Hakk 7% 0% 0% 7% 7% 0%
£ ¢ Yiiz Olciimii 5%  -10%  -10% -20% -25% 0%
£S5 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
€ E Yasal Gzellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Manzara 10% 20% 15% 10% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 9311  9.224 8.922 10.847 8.908 10.180

*Karsilagtirma tablosunda 774 ada 69 no’lu parsel dikkate alinmustir,

29.12.2016 tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak » 1 Euro = 3,6939.- TL olarak,
TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alinmistir.

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaziara deger takdiri edilirken;

* Taginmazlarin, cevresinin yapilasma durumu, gériniirliigi ve reklam kabiliyetlerinin yiiksek
olmasi,

* Taginmazlarin Kennedy Caddesi iizerinde konumlanmas:,

e Manzara durumlan,

¢ Konumlu olduklani bdlgenin Gst gelir grubuna hitap ediyor olmasi,

* Bolgenin ulagim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmas: gibi dzellikleri dikkate alinmistir,

* Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile iikenin ekonomik
durumu da géz 6niinde bulundurulmustur.

Emsal kargilagtrma yaklagimunda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gore olumiu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmazlar icin deger takdiri asagidaki gibi yapiimigtir.
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ARSA DEGERI

_ ~ ParselNo | Arsa Yiiz lgiimii (m?) | Birim Deger (TL/m?) || .  Degerd (TL)
774 Ada 69 No'lu Parsel 70.945,13 9.200 | 652.695,196
774 Ada 73 No'lu Parsel 33.409,63 11.000 i 367.505.930 <‘
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) _ _ 1.020.201.126 |
TOPLAM ARSA DEGERI (Eurc) |

275.685.328
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) it

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (Eura) |

6.2.2 Maliyet Olugumlan Yaklagimi Analizi

Bu degerleme calismasinda maliyet olusumu yaklasimi uygulanmamigtir.

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri yapilirken, emsal aragtirma verileri dikkate alinarak
bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan nakit akimlan analizi kullaniimistar.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi Analizi

Degerlemede kira degeri analizi ile direkt kapitalizasyon yaklagimi yontemi uygulanmanmigtir,

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklastni Analizi
Degerlemede nakit akimlan analizi yontemi uygulanmistir,

Bu degerleme cahsmasinda taginmaza ait onayli mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve
mevcut durumda da parsel iizerinde bu onayli belgelerine uygun olarak insa edilen proje bulundugu
icin taginmaza nakit akimlari yaklasimi analizi kullarilarak proje degeri takdir edilmistir.

Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar

® Degerleme konusu parseller izerinde gergeklestirilecek projenin, 08.04.2014 imza tarihli
“Arsa Satigt Karsiigi Gelir Paylagim isi Sozlesmesi”nden yuklenici lehine dogan hakkin
degeridir. Stzlesme esaslarina gére “Arsa satigi kargihgr sirket payi gelir orant” %37,
“Yiklenici payr gelir oram” %63'tiir, Sozlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici
bulunmakta olup sGzlesmeye gore yiiklenici paylagimlan asagidaki gibidir;

Yiiktenici Gelir Grami
Ozak Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. %55
Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yan. A.S. %30
Yenigiin ing. San. ve Tic. A.S. %15

Sozlesme ylkimliluklerine gére yiiklenici, bu sozlesme kapsaminda Madde-3'Un 4. ve 5. maddesi
olan agagidaki yiikiimlilikleri bedelsiz olarak yapmay! kabul ve taahhiit etmektedir.

Madde-3-4. imar planinda “Egitim Tesis Alani” olarak gosterilen alanda, ilgili kurumun ihtiyac
dogrultusunda belirlenen okul binasinmn yapilmas: icin gerekli islemlerin takip edilmesi, tiim
uygulama projelerinin konu ile ilgilli idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi, ilgili
beledive ve idarelere onaylatilmasi, yapi ruhsatiarinin alinmasi, onaylanmis projelere gire
sézlesme ve eki sartnameler dogrultusunda her tiirli teknik alt yapisi gcevre tanzimi ve peyzaji ile

birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idarete teslim
edilmesi,

Madde-3-5. imar planindan “Dini Tesis Alani” olarak gosterilen alanda, 1 (bir) adet 1.500 kisilik
Camii ingaatimin yapilmas: igin, gerekli islemlerin takip edilmesi, tiim uygulama projelerinin konu le
ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmas, ilgili belediye ve idarelere onaylatilmasi,
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yapi ruhsatlaninin alinmasi, onaylanmis projelere gore sdzlesme ve eki sartnameler dogrultusunda
her tirlii teknik alt yapisi cevre tanzimi ve peyzaj ile birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi
kullanma izin belgesi ahnarak sirkete ve flgili idareye teslim editmesi,

Belirtilen_yiikiimliiliiklerden cami ve okul insaati icin harcanacok insaat_maliyeti proje aiderlerine

vansitilmistir.

¢ Degerleme konusu 774 ada 69 ve 73 no'lu parsel lizerinde gergeklestirilecek projenin
degerlemesinde, mevcut yapi ruhsat ve mimari projedeki alanlar dikkate ahnmstrr.

®  Onayli mimari projesine gére insaat alanlar ve fonksiyon dagiimlar asagida belirtilmigtir.

Otel Alan) 43.676 8%
Apart Unite 96.727 17%
Ofis 113.693 20%
Konut 287.954 52%
Tescilli Eser 13.697 2%

opla gat Ala /] 00%

* Sektdrel anlamda yapilan piyasa arastirmalan ve genel kabuller dogruitusunda varsayimlar
yapiimistir.

* Proje kapsaminda dngérillen maliyetler &n fizibilite maliyetleri olup kesin uygutama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorillmektedir.

» ingaat islerinin iist sinif ingaat kalitesiyle yapilacag varsaytimigtir.

* Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile
proje genel gider maliyeti éngdriilmistir. Her bir fonksiyona ait altyapi maliyeti ierisinde,
bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli ve zemin giiclendirme caltymasi, dogalgaz,
elektrik, atik-igme suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacag) éngoriilmistir. Cevre
tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin cevresine iligkin cevre diizenleme, peyzaj
ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadr.

* Proje genel maliyeti icerisinde binalar diginda kalan alanlara iligkin altyaps, peyzaj, cevre
diizenleme maliyetleri yer almaktadir.

* 29.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL
olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas
alinmistir.

* Tum ddemelerin pesin yapildig: varsayilmistir.

* Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi varsayiimistir,

* indirgeme oram %11 olarak alinmistr,

* Enflasyon oranimin %2,5 olacag varsayilmgtir.

* Cahgmalara IVSC (Uluslararas) Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

® Degerleme calismasinda 2023 yili son 6 ayhk Euroc bazli Eurobond tahvili orant olan %3,02
“Risksiz Getiri Oranr” olarak alinmstir. (Bu degerleme galismasinda en uzun vadeli 2023 yil
Euro bazh Eurobond tahvili getiri arani, risksiz getiri orant olarak secilmistir.)

® Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
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Projedeki konutlar anahtar teslim, ofis ve ticari alanlar ise ince iscilik harig (shell&core)
maliyetleri igermektedir.

* ingaat iglerinin st sinif ingaat kalitesiyle yapilacagi varsayilnstir.

* Proje dahilinde toplam ofis + konut + Otel + Extended Stay + Tescilli eser satilabilir alanlar
asagidaki gibidir.

Otel Alani 16.665,00
Apart Unite 44.486,04
Ofis 55.385,27
Konut 139.115,48

Tescilli Eser 13.696,68
Toplam Satilabilir Alani 269.348,47
Konut Fonksiyonu

* Degerleme tarihi itibari ile kat irtifaki kurutmamis konut bdlimiinde, mimari projeye gore
139.115,48 m? satilabilir alan yer almaktadir.

e Degerleme tarihi itibari ile 14.632 m? konut alan satilmis olup ¢alhgma kapsaminda
246.411.888 TL satis geliri net akigina ilk sene eklenmis ve satisa konu toplam konut
alanindan satilan alan digilmistir.

* Konut satiglannin degerleme tarihi itibariyle baglayacag) ve 2020 yihnda satiglarin
tamamlanacag Gngérilmiigtiir.

¢ Konut birim satig degerinin, ¢evredeki diger konut projelerinin satig rakamlar da dikkate
alinarak, 2017 yiinda 4.750 Euro/m? ile baslayip, %3,5 artig orani ile artarak devam edecegi
ve 2020 yilinda 5.266 Euro/m?'ye yiikselerek satislarin tamamlanacag ditstinilmustiir.

* Pazarlama maliyeti vb. giderlerin satis gelirlerinin %2,5 oraninda olacag: varsayilmigtir.

Konut Ruhsat Alam (m?) 287.954

Konut Adedi 781
Briit Sattlabilir Konut Alani {m?) 139.115
Konut Birim Satis Fiyati {(Euro/m?) (2016) 4,750
Artis Orani(%) 3,50%
Pazarlama Maliyeti vb. Giderler 2,5%

Ofis Fonksivonu

* Degerleme tarihi itibari ile kat irtifaki kurulmamis ofis bolimiinde, 55.385 m? satilabilir ofis
alani yer almaktadr.

* Ofis satiglanmin 2017 yiinda baglayacagi ve 2019 yiinda satiglann tamamlanacag)
dngorulmiistiir.

e Ofis birim saus degerinin cevredeki diger ofis projelerinin satig rakamlar da dikkate
alinarak, 2017 yilinda 4.900 Euro/m? ile baslayp, %3,5 artig oran ile artarak devam edecegi
ve 2019 yilinda 5.249 Euro/m?ye yiikselerek satiglarin tamamlanacag digiindlmdstir,

* Pazarlama maliyeti vb. giderlerin satis gelirlerinin %2,5 oraninda olacag varsayilmstir.
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Ofis Ruhsat Alan (m?) b ]':'1-3.693

Ofis Adedi : 492 |
Brit Satilabilir Ofis Alan ~ 55.385
Ofis Birim Satis Fiyati (Euro/m?) {2016} 4.900
Artis Orami (%) 3,5%
Pazarlama Maliyet vb. Giderler ~ 2,5%,

Tescilli Eser Fanksiyonu

* Proje kapsaminda, 13.697 m? satilabilir tescilli alan yer almakta olup bu alanlanin ticari
fonksiyonlu kullanilacag ve satilacag) varsaytmgtir.

* Tescilli eser satiglanmin 2017 yilinda baglayacag ve 2018 yihnda satiglarin tamamilanacag
ongdrilmistir.

* Tescilli eser birim satig degerinin 2017 yilinda 4.900 Euro/m? ile baglayip, %3,5 artig orani ile
artarak devam edecegi ve 2019 yilinda 5.071,50 Euro/m*ye yiikselerek satislarin
tamamlanacag disiiniimiistiir.

* Pazarlama maliyeti vb. giderlerin satis gelirlerinin %2,5 oraninda olacag varsayilmistir,

Tescilli Eser (Ticari Fonksiyon)

Tescilli Eser Ruhsat Alani (m?) . 13.697
Tescilli Eser Adedi 3|
Briit Satilabilir Tescilli Eser Alani 13.697
Tescilli Eser Birim Satis Fiyati {Euro/m?) (2016) 4.900
Artis Orani (%) 3,5%
Pazarlama Maliyeti vb. Giderler 2,5%

Otel Fonksiyonu
¢ Otelin 5 yildizh olarak faaliyet gésterecegi varsayiimigtir.
* Otelin 365 giin agik kalacag varsayilmistir.
* Projede yer alan 5 yildizli otelin 228 adet odadan olusacag varsayilmigtir.

¢ Otelin yakin cevresinde yapilan otel sektor arastirmalan dikkate alinarak, 2017 yil icin oda
fiyati 145 Euro olarak éngériiimis olup bu fiyatin yllar bazinda %3 oraminda artacag
ongdrilmastir.

¢ Bdlgede yapilan arastirmalara gére, otel fonksiyonunda diger gelir oraninin %35
mertebelerinde olacagi varsayilmistir.

* Konu otelin ingaatinda bittigi sene olan 2020 yilinda %72 doluluk orani ile faaliyet
gosterecegi, 2021 yilinda %77 doluluk oranina ulagacag) 2021 yihnda satilacag
varsayilmistir. Otelin 2022 yilinda %82 doluluk oraninda olacag) varsayilmigtir.

* Otelin yenileme maliyetinin, toplam otel gelirinin %1,5'i oraninda olacag varsayilmistir.
e Otelin acilis 6ncesi maliyeti, nakit akigina yansitilmistir.

* 5 yildizlt otelin GOP oraminin 2020 yilinda %34 olacag, bu oranin yillar itibari ile artarak
2021 yilinda %36, 2022 yihinda %38 oranina ulagacag varsayllmigtir.
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1SKB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATRNAzIrtE DEGERENE
Simifi 5 yildizh otel
Oda Baytikligi . 73
Oda Sayisi 228
Agik Olan Giin Sayis 365
| Yillik Oda Kapasitesi 83.220
Oda Fiyati (Euro) : ' 145
Oda Fiyatt Arti5 Oran 3,0%
Diger Gelir Oram 35%

| Yenileme Maliyeti Orani {Ciro Uzerinden) . 1,5%
| Enflasyon orani [ 2,5% |

Extended Stay Fonksiyonu

- Projede yer alan extended stay tesisin 239 adet odadan olusacag varsayilmigtir.
- Proje kapsaminda, 44.486 m? satilabilir extended stay yer almakta olup bu alanlarin
satilacag varsayilmistir.

- Extended stay satislanmin 2017 yihinda baslayacagi ve 2019 vyilinda satislarin
tamamlanacagi ongérilmiistiir.

-  Extended stay birim satis degerinin 2017 yilinda 4.750 Eurs/m? ile baslayip, %3,5 artis
orani ile artarak devam edecegi ve 2019 yilinda 5.088 Euro/m?ye yiikselerek satislarin
tamamlanacag disuniilmastir.

- Pazarlama maliyeti vb. giderlerin satis gelirlerinin %2,5 oraninda olacagi varsayilmigtir

Extended Stay

Konut Ruhsat Alani (m?) ' . 96.727
Konut Adedi ; 239
Briit Satilabilir Apart Unite Alami (m?) R 44.486
Konut Birim Sati5 Fiyati {(Euro/m?} {2016) 4.750
Artis Orani(%) ' 3,50%
Pazarlama Maliyeti vb, Giderler 2,5% |
Toplam ingaat Maliyeti Hesap Tablosu:

Toplam Maliyet
(Euro)

INSAAT MALIYETI Alansal Dagilimlar (m?) Birim Maliyet {Euro)

Otel Alam ! 16.665 1.050 17.498.250
Apart Unite 44.486 800 35.588.832
Ofis 55.385 550 30.461.899
Konut 139.115 650 90.425.062
Eski Eser 13.697 650 8.902.842
Otapark, siginak, ortak alan 286.399 250 71.599.678
'PROJE ALANI TOPLAM INSAAT MALIYETI 555.747 It 254.476.562

Altyapi Maliyeti
Kapal Alan Toplam Insaat Maliyeti {Euro)

1" "Maliyet {Euro}
254.476.562 18,00% | 45.805.781

* Altyapi maliveti hesabi igerisinde; dogalgaz altyapis), elektrik altyapis, atik-igme suyu altyapis,,
telekom altyapisi, zemin iyilestirme vb. bulunmaktadr. Proje alam zemininin bir kisminda
aynntil jeolojik etiit gerektiginden, zemin giiclendirme cahgmalarinin maliyeti arttiracag
Gngorilmigtir,
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. e
Ke.:pa;l ﬁian Topla-iﬁ; .ir'lsvaat I'V:Iéi'i\:ret-i (Euro) T Oran e Maliyet (Euro)
254.476.562 10,00% 25.447.656

® Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, ¢evre dlizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetieri vb.
bulunmaktadir,

Toplam Maliyet (Euro}

ingaat Maliyeti {Euro) 254.476.562
Altyapi Maliyeti (Euro) 45.805,781
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (Euro) 25.447.656
TOPLAM (Euro) 325.729.999

* Toplam maliyet hesaplar iginde; bina anahtar teslim maliyeti, ortak alanlarin insaat maliyeti,
elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi varsayilmistir.,

Toplam Maliyet (Euro) TOran™ " 'Maliyet (Euro)

325.729.999 15,00% 48.859.500

¢ Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik,
statik gibi her tlirli projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje
yonetim firmasi bedelleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

Toplam Maliyet (Euro)

| insaat Maliyeti (Euro) 254.476.562
Altyapt Maliyeti (Euro) [ 45.805.781
Gevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (Euro) 25.447.656
Proje Genel Giderleri {Euro) 48.859.500
Toplam {Eura) ' 374.589.499

[PACAL MALIYET (Euro) e : [ 674 |

* ingaat tamamlanma orani %13 olarak kabul edilmig olup kalan maliyet projeksiyonda gider
olarak yillara dagitilmistir.

Tamamlanma Orani -~ . 13%
Harcanmig Maliyet _ 48.696.635%
Kalan Maliyet _ B25.892.864

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30.12.2016 | 30.12.2017 | 30.12.2018 | 30.12.2019" TOPLAM
Oran 0% 40% 35% 25% 100%
Maliyet (Euro) 0,00 130.357.146 114.062.503 81.473.216 325.892.864
Ingaat Tamamlanma Orani (%) 3%
Harcanmig Maliyet (Euro) 120.000
| Kalan Maliyet (Euro) 3.880.000

* 08.04.2014 tarihli “Arsa Satist Karsihg Gelir Paylagim Isi Sozlesmesi"ne gére yapilmasi
gereken yiikimlilikler kapsamindaki cami ve okul projesinin 2018 il itibari ile
tamamlanacagi dngoriilmiis olup toplam ingaat maliyeti 4.000.000 Euro olarak
ongdrilmistir. Okul ve Cami ingaat maliyetleri gider olarak projeksiyona eklenmistir.
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1SKB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRMENKGL oEGeRtENE

Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 3,02% 3,02% 3,02%

Risk Primi 6,98% 7,98% 8,98%
' indirgeme Orani 10,00% 11,00% 12,00%
| Toplam Bugiinkii Deger (Euro) 1.064.259,107 1.044.697.956 1.025.780.885

| 3.931.266.714 3.859.009.781 3.789.132.011
| 1.064.260.000 | 1.044.700.000 ||  1.025.780.000
|L_3.331:270.000 I 3.859.010.000 || 3. =

| Arsa Sahibi Hasilat Paylagim Oran [ 37% | 1.427.830.000 TLj

Degerleme konusu sozlesmede, ihaleyi yapan Emlak Konut GYO A.$ adina hasilat payi orani %37 olup
toplam gelirlerin  bugunkii degeri {zerinden Emlak GYO hissesine digen deger 1.427.830.000.-TL
{Birmilyardortyiizyirmiyedimilyonsekizyiizotuzbin -Tiirk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

Nakit akiglari tablosuna yiiklenici ddelerini ve maliyetlerini dahil ettigimizde yikleniciye ait projenin
bugiinki degerine ulasiyoruz.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Degerleme Tablosu

SiB

S — ey
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Risksiz Getiri Orani 3,02% 3,02% 3,02%
Risk Primi 6,98% 7,98% 8,98%
indirgeme Orani i 10,00% 11,00% 12,00%
| Net Bugilnkii Deger (Euro) 368.587.202 362.175.877 355.918.991
Net Bugtinkii Deger (TL) _ 1.361.524.264 1.337.841.471 1.314.729.159
Yaklasik Net Bugtinkii Deger TL) " 1361.520.000 || -840.000 |1 1.314.730.00C

Calisma kapsaminda 08.04.2014 imza tarihli “Arsa Satigi Karsiig Gelir Paylagim isi Sézlesmesi”’nden
yuklenici lehine dogan hakkin degeri hesaplanmakta olup sézlesme esaslarina gére “Arsa satig karsihig
sirket payr gelir orani” %37, “Yiklenici pay! gelir oran” %63'tir. Sozlesme kapsaminda birden fazla
yuklenici bulunmakta olup sézlesmeye gére yiiklenici paylagimlan asagidaki gibidir;

Yiiklenici Gelir Oram
Ozak Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. %55
Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yén. A.S. %30
Yenigiin ing. San. ve Tic. A.S. %15

Arsa Satigi Gelir Paylagimi Sézlesmesi'ne dayal gayrimenkule bagh hakkin Ozak GYO A.S. Payina (%55) diigen
kisminin toplam degeri igin yine Nakit Akis) Yontemi kultamlmus olup takdir edilen deger agagidaki gibidir;

{ GAYRIMENKULE BAGLY HAKKIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI L | 735.810.0007L |

Degerleme konusunun Ozak GYO A.$. lehine olusan “Sdzlesmeye Dayali Gayrimenkule Bagh Hak" olmas
nedeniyle nakit akis) yonteminden elde edilen "gayrimenkule bagh hakkin Ozak GYO A.S. payina {%55)
diisen toplam degeri olan 735.810.000.-TL (Yediyiizotuzbesmilyonsekizyiizonbin.-TiirkLirast) rapor nihai
degeri olarak takdir edilmistir.

RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. St

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde ingaat faaliyetleri devam eden projenin  bulundugu arsalarin toplam degeri
1.427.830.000.-TL projenin buglinkii degeri ise 1.337.840.000.-TL olarak hesaplanmugttr.

Bu degerleme galigmasinda proje gelistiriimemistir.
6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullamimudir.

Degerleme konusu taginmaziann konumlu oldugu parsellerin en verimli ve en ivi kullamimi mevcut
imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak 774 ada 69 no'ilu parsel igin “Konut+Ticaret Alani”, 70
no’lu parsel icin “Dini Tesis Alam”, 71 no’lu parsel icin “Egitim Tesisi Alam”, 73 no’lu parsel igin ise
“Turizm+Ticaret Alami” amach kullammidir.

6.2.6 Miisterek veya Bollinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu parseller Gzerinde kat iritifak kurulmamisg olan proje insaati bulunmakta olup bu
degerleme calismasinda nakit akimlan yaklasimi analizi ile deger tespiti yapitmigtir.

Degerleme calismasinda miisterek veya bolinmils kisimlara deger takdiri yapiimamig olup tiim
parsellerin miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'ye aittir. Calisma kapsaminda 08.04.2014 imza tarihli
“Arsa Satist Karsihg Gelir Paylagim isi Séziesmesi”nden yiiklenici lehine dogan hakkin degeri
hesaplanmistir.

6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Rapor kapsarminda 08.04.2014 tarihli “Arsa Satigs Kargiig Gelir Paylagim isi Sozlesmesi”nden
yuklenici lehine dogan hakkin degeri hesaplanmakta olup sizlesme esaslarina gére “Arsa satisi
karsigi girket pay gelir orani” %37, “Yiiklenici payi gelir orani” %63'tiir. Sdzlesme kapsaminda
birden fazla yiikienici bulunmakta olup sézlesmeye gore yuklenici paylagimlar asagidaki gibidir;

Yiiklenici Gelir Orani
Ozak Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. 955
Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yén, A.S. %30
Yenigin ins. San. ve Tic. A.S. %15
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ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Aciklamasi

50z konusu degerleme ¢alismasinda bir gelir indirgeme yaklagtmi ydntemi olan nakit akimlari yaklagimi
kullamlarak deger tespiti yapilmistir.

Ozak GYO A.5. Hisesi'ne Diisen Hakkin [ Bzak GYO A, Hisesi'ne Diisen Hakkin |
Yontem Degeri (TL) Degeri (Euro)
Gelir Indirgeme Yaklagtm) 735.810.000 199.200.000

Degerleme konusu galisma kapsaminda

Degerleme konusu hakkin bagh oldugu parsellerin toplam degeri emsal kargilastirma yaklagimina gore ve
hasilat paylasimina gdre takdir edilmis olup degerleri asagidaki gibidir;

Yéntem | 2 Adet Parselin Toplam Degeri (TL) |2 Adet Parselin Toplam Deééri {Euro}
Emsal Karsilastirma Yaklasimi 1.020.000.000 275.690.000
Hasiat Paylasimi Yaklasimi 1.427.830.000 386.540.000

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Baglt Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup
Olmadig, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatirm
Ortakhiklar Portfoyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Goriiy

Miilkivet bilgilerinde yapilan incelemede Degerleme konusu gayrimenkullere bagh Arsa Satist
Kargihgl Gelir Paylagimi Stzlesmesi'nin tapuya serh edilmemis oldugu gériillmistir. Gayrimenkul
Yatirm Ortakhklanina lliskin Esaslar Tebligi'nin Tapuya S$erhi Zorunlu Sozlesmeler baglikl
26.maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alm, &n ahm ve geri ahm haklarimn,
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiliij ingaat sbzlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri gibi ortaklik lehine hakiar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye
iferleme haklarinin ve ortakhgin kirac: konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. 562 konusu yikimliligin yerine getirilmesinden ortaklik ybnetim kurulu veya yénetim
kurulunca yetkilendirilmis olmas: halinde ilgili murahhasiiye sorumludur. Bu maddede sayilan
sozlesmelerin kars: tarafinin Basbakanhk Toplu Konut idaresi Bagskanhg: ve istirakleri olmasi halinde
bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir. Buna gére miilkiyetlerinin
hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.de olmasi nedeniyle "Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylagim| S6zlegmesi"nin tapu serh edilmesinin zorunlu olmadigi anlagilmaktadir.

Yine miilkivet bilgilerinde yapilan incelemede Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkimier gergevesinde
taginmazlar {izerine yer alan serh ve beyanlarin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

50z konusu Arsa Satigi Karsihgi Gelir Paylagimi isi Sozlesmesi ile Ozak GYO A.S. lehine olusan hak ve
sorumluluklanin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfdyiinde "Gayrimenkule Dayall Hak ve Fayda"
olarak bulunmasinda sakinca olmadig kanaatine varilmigtir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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v' Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmas icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gériis

= Degerleme konusu proje igin alinmus 27.12.2016 tarih, 83630-83687-83593-83588-83589-83590-
83591-83633-83592 no’lu A Blok, C Blok, D Blok, E Blok, F Blok, G Blok, H Blok, | Blok, J Blok
ruhsatlal, 18.03.2016 tarih, 22424 no’lu B Blok, D Blok, F Blok ile 25.01.2016 tarih, 5087-5086-5091-
5094 no'lu A Blok, C Blok, E Blok, H blok ruhsatlar, 23.12.2016 tarih, 83275 no’lu G Blok ruhsati ve
bu ruhsatlarin eki niteliginde onayh mimari projeleri bulunmaktadir.

v" Bu agtklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimlerine gbre Gayrimenkul Yatim Ortaklig portféyline “proje” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig: diisiiniilmektedir.

v' Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériig

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 20.03.2014 onay tarihli, “Kazlicesme
Mahallesi 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1.000 Glgekli Uygulama imar Plani Degisikligi” kapsaminda
kalmakta olup 774 ada 69 no’lu parsel “Konut+Ticaret Alani”, 70 no’lu parsel “Dini Tesis Alani”, 71
no’lu parsel “Egitim Tesisi Alam”, 73 no’lu parsel “Turizm+Ticaret Alant” lejandinda kalmaktadir.
Parsel zerindeki yapilar imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmekte olup mevecut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Bu agiklamalar dogrultusunda, ruhsatlarla ilgili yasal siirecin tamamlanmas durumunda degerleme
konusu taginmazlann ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gbre Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi portfdyiine “proje” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diisiinilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmad i Hakkinda Goriis

Degerleme konusu projede ingaat calismalar devam etmekte olup degerleme tarihi itibari ile projede kat
irtifaki/miilkiyeti tesis edilmemistir. Konu proje icin alinmig 27.12.2016 tarih, 83630-83687-83593-83588-
83589-83590-83591-83633-83592 no'lu A Blok, C Blok, D Blok, E Blok, F Blok, G Blok, H Blok, I Blok, J Blok
ruhsatlai, 18.03.2016 tarih, 22424 no’lu B Blok, D Blok, F Biok ile 25.01.2016 tarih, 5087-5086-5091-5094
no’lu A Blok, C Blok, E Blok, H blok ruhsatlan, 23.12.2016 tarih, 83275 no'lu G Blok ruhsati ve bu ruhsatlarin
eki niteliginde onayh mimari projeleri bulunmaktadir.

Konu parsel Gzerinde yer alan proje ingaatinin bitiminde kat irtifaki kurulmas, ardindan kat milkiyetine
gecilerek yasal siirecin tamamlanmasi gerekmektedir.
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KDV Konusu
01.01.2013 tarihli, 28515 sayil Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayh Bakanlar

Kurulu kararname eki karara gére;

KDV ORANI

syeri _Tesllmlennde, . :_r__' i e
il_\l {-\Ianl 150 m ve Uzen Konutlarda ] '.'_ - & - -
‘Net Alant 150 L 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapl Ruhsats Alman Durumlarda, _
Kadar. Konu__tlarda* © 01.01. 2013 Tarihinden itibaren Yapl 499 TL' ye kadar ise 1%
[ ~ Ruhsati Alinan Durumlarda -Yapi 500 - 999 TL arasinda ise 8%
'_ Ruhsatinin Alindigi Tarihte, Emlak 1.000 TL ve lizeri 8%

| Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m?
. Vergi degeri-; 'y |
. Buyuk;ehlr Belediyesi kapsummdaki ilferde ve liks veya birinci smlf olarak insaatiorda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingoatlarda,

konutun net olam 150 m2' nin oltmda ise KDV oram %1' dir.,
Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmammin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaminin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bblge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlan,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme Kalitesi, imar
durumu gibi deerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli pazar aragtirmas
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gz Oniine abnarak tasinmazlarin
toplam degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2016 TARIHI ITIBARI ILE TASINMAZLARIN 08.04.2014 TARIHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIM iSi SOZLESMESI"NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI (KDV HARIC)

735.810.000.-TL
(Yediyiizotuzbesmilyonsekizyiizonbin.-TiirkLirasi)

30.12.2016 TARiHI ITIBARI ILE TASINMAZLARIN 08.04.2014 TARIHLI “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIM it SOZLESMESI”"NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERi (KDV DAHiL)

868.255.800.-TL

(Sekizylizaltmissekizmilyonikiyiizellibesbinsekizyiiz.-Tiirk
Lirast}

1- Tespit edilen bu deder pazar satisino yénelik pazar degeridir.

2- KDV oran: %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hikimierine gére
hazirfanmigtrr.

4- Bu sayfo, bu degerleme raporunun eynimoz bir parcasidi, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagimsiz kullandamaz.
5- Konu ropor teminat amach islemlerde kullanimok izere
hazirlanmamis olup Uluslararasi Dederleme Standartlarr' na gére tanzim
edifmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Seda GULER

Ece KADIOGLU Ozan KOLCURGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerle
Lisans No: 403 Lisans Ng ¢

RAPDR ND: 20164824 RAPOR TARIHI: 30.12.2016

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.iskbgd.com.tr | Ticaret #fcil No: 485935 *GlzLDiR
Merkez: Maclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No 1, 34427 Fincikiivlstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 65
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 %

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0452 223 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



1SKB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e

BOLUM 9

EKLER

RAPOR NO: 20164824 RAPOR TARIHI: 30.12.2016

TSKB Gayrimenkul Degerlame A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Slcil No: 485935 *GIZLIDIR

Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayir Sokak, No.1, 34427 Findikbi/stanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 66
Ankara (Sube); 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 O&

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



SiB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CAVRMENKUL DEEREME

BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Tapular

2 Onayh Takyidat Belgeleri

3 Onayli imar Durumu

4 Ruhsatlar

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslan

8 Sektor Raporu
RAPOR NO: 2016A824 RAPOR TARIHI: 30.12.2016

TSKB Gayrimenkul Degerlame A.S. | www.tskbgd.com.lr | Ticaret Sicll No: 485935 *GizLIDIR
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Malla Bayir Sokak, No 1, 34427 Findikiifistanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 67
Ankara (Subs): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 58 B0 | Antalya (Subs): 0242 322 20 50 C_".‘?<
Bursa (Suba): 0224 225 40 30 | Trabzon {Sube): 0462 223 06 00 | Diyarbakir {Sube): 0412 220 08 00



