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: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 012 kayit no’lu
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: 2018/0ZAKGYO/012

: Tam Milkiyet

: Bu rapor; Ozak GYO A.S.'nin talebine istinaden

projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu
En Verimli ve En 1yi Kullanim

: Istanbul Biiyiikyali Projesi, Kazligesme Mahallesi,

Kennedy Caddesi, No: 52,
(774 ada, 83, 70, 71 ve 73 no'lu parseller)
Zeytinburnu / ISTANBUL

: Istanbul  1li, Zeytinburnu Ilcesi, Zeytinburnu

Mahallesi, Demirhane Mevkii, 85/1 pafta, 774 adada
konumiu 68.132,32 m?2 ylzolgimli 83 no'lu parsel,
2.616,10 m2 yiizélciimli 70 no'lu parsel, 4.052,07
m2 yizélgimli 71 no'lu parsel ve 33.409,63 m2
ylizélgimiit 73 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Uzerinde Biyiikyali istanbul Projesi insa edilmektedir
: Taginmaz (zerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri
: Blinyesinde konut ve ticari iiniteleri barindiran karma

bir proje gelistirilmesidir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

1.908.265.000,-TL
5.380.705.000,-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ozak GYO A.S.’nin 2.033.905.000,-TL

Hissesinin Bugilinkii Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerieme Uzmani

Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

|

Q‘ / TERRA
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RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinnm Ortakhit A.S.

Istanbul Biiyiikyali Projesi, Kazlicesme Mahallesi,
Kennedy Caddesi, No: 52,

(774 ada, 83, 70, 71 ve 73 no'lu parseller)
Zeytinburnu / ISTANBUL

05 Ekim 2018 tarih ve 012 kayit no’lu

12 Aralik 2018

: 19 Aralik 2018

2018/0ZAKGY0/012

Bu rapor; yukanda adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki pazar
dederinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35
sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmugtir.

Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerieme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TIiCARET siciL NO
SPK LiSANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: 490 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye

Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degeriemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yirirliikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve 6zel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar- ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporiar
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET sicCiL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi Mahallesi, 10. Cadde,

34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

+90 (212) 486 36 50

: +90 (212) 486 01 21
: 01 Subat 2008

250.000.000,-TL
1.000.000.000,-TL

i 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araclar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyll isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek (izere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi’'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi Uzerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanmistir. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkiimluliigin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig: pesinen kabul

edilmistir.

o Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

e Gayrimenkulin satist igin makul bir stire taninmigtir,

« (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

o Gayrimenkulln alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

tzerinden gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup de§erleme tarihine

ozgiddr.

3.2, UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gcikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, miisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tliri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesieki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapitmaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

774 ADA, 83 774 ADA, 70 774 ADA, 71 774 ADA, 73
NO’LU PARSEL NO'LU PARSEL NO'LU PARSEL NO’'LU PARSEL

o Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut Emilak Konut

SAHIBI Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S. [Yatinm Ortakhdi A.S. |Yatirim Ortaklidi A.S. [Yatirim Ortakhdi A.S.

iLi istanbul Istanbul istanbul istanbul
iLCESi Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu
MAHALLESI |Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu
MEVKii Demirhane Demirhane Demirhane Demirhane
PAFTA NO 85/1 85/1 85/1 85/1
ADA NO 774 774 774 774
PARSEL NO (83 70 71 73
NITELI&E (*) i'éﬁf:mzif‘{;gg?i‘f(; " larsa Arsa Arsa
YUZOLCUMO (68.132,32 m2 2.616,10 m? 4.052,07 m?2 33.409,63 m?
ARSA PAYI (Tamami Tamamu Tamami Tamami
YEVMIYE NO (10460 12538 12538 11448
CiLT NO 9 8 8 8
SAYFANO (790 758 759 761
TAPU TARIHI|27.08.2018 15.10.2015 15.10.2015 20.09.2018

(*) Parseller Gizerinde yapimi devam eden proje igin kat irtifaki kurulu degildir,
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES]

06.11.2018 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudirliga Tasinmaz Dederleme Modili
Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, tasinmazlar lizerinde asadidaki
notlar bulunmaktadir.

Tim Tasinmazlar Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

o Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanli§i'nca korumaya alinmigtir. (29.11.1989 tarih ve 7282

yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli kiiltiir varhigidir. (14.02.1992 tarih ve 1624 yevmiye no ile)

¢ Korunmasi gerekli kiiltir varhgidir. (13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no ile)

e Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960 tarih ve 195 yevmiye no ile)

» Korunmasi gerekli kultdr varhdgidir. (03.10.2006 tarih ve 9309 yevmiye no ile)

e Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi igin hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bélge Kurulu'na iletilmesi kurulca uygun bulunan iglev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. (11.04.2013 tarih ve 4846
yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli kiiltiir varhg: tescil kaydi bulunan 6 numaral parselin korunma
alanindadir ve vyapilacak her tiirli uygulama igin 2863 sayili kanun hiukimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme. Tarih:09.07.2015 Sayi: 57834978/1496
(20.08.2015 tarih ve 10421 yevmiye no ile)
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o Kamu hizmetlerine aynilan yerler ile Maliye Bakanhginca dedisik ihtiyaclarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye no
ile)

774 Ada, 83 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

o Ticaret + Konut Alani: Krokide B ile gdsterilen yapi kalintisi ve C ile gosterilen gesme
korunmasi gerekli kiitiir varligi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gosterilen 2, 3,
4,5 ile gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gésterilen yikilmis yapi 2. grup ve 6 ile
gosterilen yapi 4. grup tasinmaz kualtir varligidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye
no ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015 tarih ve 13300 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15584 yevmiye no ile)

» 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15586 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15603 yevmiye no ile)

¢ 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15646 yevmiye no ile)

» Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiltiur Varhgidir. (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no
ile)

774 Ada, 70 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

¢ Dini Tesis Alani: Korunmasi gerekli kiltir varligt tescil kaydi bulunan eski 6 numaral
parsel yeni 83 parselin koruma alanindadir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. (18.11.2015 tarih ve 14009 yevmiye no ile)

774 Ada, 71 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boélimii:

o Egitim Tesis Alani: Krokide A ile gOsterilen yapi korunmasi gerekli kiiltir varh§i olup
39,04 m?'si bu parselde kalmaktadir. Krokide 1 ile gésterilen yapi 2. grup tasinmaz
kiltir varligidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no ile)

¢ 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (18.11.2015 tarih ve 13984 yevmiye no ile)

774 Ada, 73 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Bolliimii:

e Turizm + Ticaret Alani: Korunmasi gereken kiltlir varlidi tescil kaydi bulunan eski 6
numarali parsel ile yeni 83 parselin korunma alanidir. (18.09.2015 tarih ve 11702
yevmiye no ile)

s 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015 tarih ve 13298 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15582 yevmiye no ile)

o Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varhgidir. (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no
ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Taginmazin miilkiyeti Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.'ye ait degildir. Ancak;
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin ()
bendinde belirtilen hiikimler cergevesinde; hasilat paylasimi veya kat karsihigi arsa satisi
sozlesmeleri akdettigi bagka kigilere ait arsalar (izerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere {ist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirnm yapabilirier.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin “Tapuya Serhi Zorunlu
Sézlesmeler” baslikh 26. maddesinde; “Ortaklik lehine sbzlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri
alim haklannin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsiligi insaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sdzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan stzlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiract konumunda oldugu kira sézlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu ylikiimliligiin yerine getiriimesinden ortakiik yénetim
kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas liye sorumludur.
Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlidi ve
istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zoruniu dedildir.” yazmaktadir.
Dederlemeye konu tasinmazlarin mulkiyeti Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhd istiraki
olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigt A.S.’ye ait oldugundan; arsa satisi karsiligi gelir
paylasimi sézlesmesinin tapu serh edilmesinin zorunlu olmadigi anlagiimaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz (izerinde yer alan
mevcut beyanlarin ve serhlerin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Parseller iizerinde yapimi devam eden bir proje bulunmaktadir. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat! hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “projeler” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Zeytinburnu Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Midirligii’nden temin edilen
02.08.2018 tarih ve 32042687-115.02.01-E43454 sayili imar durumu yazisi ile gifahen yapilan
arastirmalarda rapora konu tasinmazlarin 30.05.2018 tasdik tarihli Kazlicesme Mahallesi, 774
ada, 69, 70, 71, 72, 73, 74 ve 75 parseller 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani kapsaminda
kalmakta oldugu 6grenilmigtir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

774 Ada, 83 No'lu Parsel

« “Ticaret + Konut Alan1” lejantinda kalmaktadir.

o TAKS: 0,50

« Emsal (E): 2,00

774 Ada, 70 No’lu Parsel

¢ “Dini Tesis Alant” lejantinda kalmaktadir.

¢ Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

¢ TAKS: 0,50

¢ Emsal (E): 1,50

8
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774 Ada, 71 No’lu Parsel

“Egitim Tesis Alan1” lejantinda kalmaktadir.
Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
TAKS: 0,50

Emsal (E): 2,00

774 Ada 73 No’lu Parsel

“"Turizm + Ticaret Alani” lejantinda kalmaktadir.
TAKS: 0,50
Emsal (E): 2,50

Genel plan notlar:

Plan tasdik siniri Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 ada, 69, 70,
71, 72,73, 74 ve 75 parselleri kapsamaktadir.

Plan tasdik sinir igindeki alan; kismen “Turizm + Ticaret Alan1”, kismen “Ticaret + Konut
Alan1”, kismen “Egitim Tesis Alan1”, kismen “Sosyal Tesis Alani”, kismen “Teknik Altyapi
Alani”, kismen “Dini Tesis Alani”, kismen “Trafo Alani”, kismen de “Yol Alani”dir,
Ticaret + Konut Alani olarak belirlenen alanda is ve aligveris merkezleri, toptan ve
perakende ticaret, ofis, biiro, konut, rezidans, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler, restoran,
otopark, spor, eglence, dinlenme, kapall havuz, balo-konferans-sergi salonlar, sinema
vb. yer alabilir. Ticaret + Konut alaninda E: 2.00 olup bu alanda emsale esas toplam
insaat alaninin %750'si oraninda konut amagh kullanim yapilabilir. Ticaret + Konut
Alan’'nda Hmax: deniz seviyesinden itibaren max. 70 m'dir. (Cati-baca dahil)

Turizm + Ticaret Alani'nda her tiir turizm tesisleri (otel, motel, apart otel), is ve ahsveris
merkezleri, toptan ve perakende ticaret, ofis, biiro, 6zel sosyal ve kiltiirel tesisler,
restoran, otopark, spor, eglence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari,
sinema, 6zel egitim tesis alani, 6zel saghk tesis alant vb. yer alabilir. Turizm + Ticaret
Alani’'nda E:2.50’dir. Bu alanlarda higbir sekilde konut kullanimi yer alamaz. Turizm +
Ticaret Alani'nda Hmax: deniz seviyesinden itibaren max 70 m'dir. (Cati-baca dahil)
Egitim Tesis alaninda Emsal: 2,00 olup anaokulu, kres, ilkdgretim, ortadgretim tesisleri
yapilabilir. Egitim alaninda uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

Sosyal kiiltirel tesis alaninda Emsal: 1,00 olup belediye ve belediyeye ait kiiltlirel tesis
yapilari, semt konaklari, muhtarlik, ISKi, itfaiye, IGDAS, sosyal tesisler vb. kamu
tesislerine ait kullanimlar yer alabilir.

Dini Tesis alaninda E: 1,50'dir. Dini tesis alaninda uygulama avan projeye goére
yapilacaktir.

Teknik Altyapi alaninda (TAY) Emsal: 1.00 olup ISKI, iGDAS, kati atik merkezi, Telekom,
itfaiye, IETT, TEIAS, PTT vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

Plan tasdik sinirlari iginde tescilli yapilar TAKS hesabina dahil olup TAKS: 0,50'dir.
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Parsel (izerinde bulunan, Kiltiir Bakanhg: Istanbul 1 numarall Kiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayili karar eki vaziyet planinda
tescilli olarak gosterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin
rekonstriiksiyonlarinin gergeklestiriimesi sartiyla kentsel tasarim projesine gore
uygulama yapilacaktir.

Tescilli yapilar igin yap: yaklasma mesafesi sinin ilgili Kiltir Varhklarint Koruma Bélge
Kurulu tarafindan belirlenecektir. Ancak vyeni yapilacak yapilarda plan {zerinden
gosterilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir.

Mimari gbzimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve glineglenme ile yénleme
dikkate ahnarak planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda yapi nizami, gekme
mesafeleri, kat yiikseklikleri, blok ebatlar, bloklar arasi gekme mesafeleri, binaya ait
taban alani vb. dlgliler T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca uygun goriilecek kentsel
tasarim projesinde belirlenecektir.

Planiama tasdik sinuri igerisinde +/-0.00 kotu her binanin oturdudu blok kose noktalan
ortalamasindan alinacaktir.

Ilgili kamu kurum ve kurulus gériisleri alinarak avan projede belirlenecek olan alanda
heliport alani yapilabilir.

Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

Plan tasdik simin igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saghk, glivenii
vapllasma, estetik ve ¢evre sartlan ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.

5378 sayili "Oziirliiler ve bazi kanun hitkmiinde kararnamelerde degisiklik yapiimasi
hakkinda kanun" ve kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal,
teknik altyap! alanlarinda ve yapilarda, Tirk Standartlan Enstitlisti'ntin iigili standardina
uyulacaktir,

Planlama alaninda olusturulacak imar parsellerinde, gelistirilecek kentsel tasarim projesi
dogrultusunda, 10.000 m?'ye kadar kamuya agik yesil alanlar diizenlenebilir. Kamuya
acik yesil alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar, plan tadilatina
gerek kalmaksizin terk edildigi parsellerin emsal hesabina dahil edilecektir.

Iigili Kiiltiir Varhklarn Koruma Bélge Kurulu karari alinmadan uygulamaya gegilemez.
2863 sayili Kiltir Varliklanim Koruma Kanuna uyulacaktir,

Kamu eline gegmesi gereken alanlar bila bedel kamu eline gecmeden uygulama
yapilamaz.

Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi (Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Baskanliginin) 20.06.2013 tarih 116826 sayil yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.
Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan (1SKI, TEIAS, BEDAS, IGDAS)
goris alinacaktir.

Aciklanmayan hususlarda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili ydnetmelikleri ve 2863 sayili
Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili yénetmelikleri, meri imar plani
hiikiimleri gegerlidir.
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alanimin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve y&netmelik hikiimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Emsal (E): Yapinmn butin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapali gckmalar dahil kullanilabilen bitlin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Zeytinburnu Belediye Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi arsivinde bulunan dederleme
konusu taginmazlara ait arsiv dosyalar lzerinde yapilan incelemede asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

s Istanbul IV Numarali Kiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Bolge Kurulu’nun 18.11.2015

tarih ve 355 toplanti no‘lu, 18.11.2015 karar tarihli ve 3981 sayil raporunda;

> Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi, Demirhane Mevkii, 774 ada,
eski: 6 ve 31 parsellere (Yeni: 69, 70, 71 ve 73 parseller) iliskin, 15.10.2015 tarih
ve 3586 sayili bagvuru ile alanin gelisiminin vaziyet plani élgeginde kronolojik sunum
raporu paftalan, alanin gelisimine iliskin vaziyet plani 6lgeginde kronolojik sunum
paftalarinin uygun olduguna,

> 774 ada, E: 6 ve 3 1 (Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiltiir varhg
yapilara iligskin, kazi cahsmalan sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum kotlari,
pencere: kapi 6l¢iileri vb.) gore restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza
iletilmesi sartiyla 2 no’lu: Buhar Bacasi (Su Kulesi) Yapisi restitiisyon projesi, 3 no‘lu:
Zirhli 1 Araglar ve Tamirhane Yapist 111 dénem restitiisyon projesi. 4 Nolu: Atélyeler
ve Depolar Yapist III Dénem Restitiisyon Projesi, 6 no’lu: Bélik Komutanhdi II dénem
Restitiisyon projelerinin uygun oldudguna, kazi calismalan sonucunda elde edilecek
verilere (yapi oturum kotlari, pencere, kapi 6lgiileri ile sogukluk kismina ait bilgiler
vb.) gbre restitlisyon projesinin revize edilerek kurulumuza iletilmesi sartiyla 5 no’lu:
Hamam vyapisi restitlisyon projesinin diizeltmelerle uygun olduguna I Emniyet
Subayhgi yapisi restitiisyon projesinin uygun olmadigina, I No'lu: Saymanlik-Kapi
Emniyet Subayligi yapisinin son donemine ait restitlisyon projesinin hazirlanarak
kurulumuza iletilmesine, C no’lu gesme rélevesinin uygun olduguna, raspa galismasi
yapilarak sonucunun iletiimesine C no’lu ¢esmenin, 07.10.2015 tarih ve 3893 sayili
karari ile onayl roleveleri bulunan 3 no'lu: Zirhly Araglar ve Tamirhane Yapisi ile 4
nolu: Atdlyeler ve Depolar yaptlann, 6zgin halinin anlasilabilmesi icin analitik
rélevelerinin Kurulumuza iletilmesine, 08.09.2015 tarih ve 2015/013 sayih basvuru
ile iletilen alana iliskin hazirlanan adac rélevesinin uygun olduguna,

> Alanda yer alan adaclara iliskin Kurulumuza iletilen, Istanbul Universitesi Orman
Fakiltesi'nce hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saglikli olarak nitelendirilen
adgaclarin yerinde korunmasina, yerinde korunmasi miimkiin olamayan adaclarin
proje alaninda uygun bir yere taginmasi hususunda Kurulumuzun onayi ile uygulama
yapilmasina, uygulama sonrasinda adaglarin tasima oncesi ve sonrasina iliskin bilgi-

belgelerin Kurulumuza iletilmesine,
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» Tescilli yapilara iliskin restorasyon projelerinin, malzeme analizleri, midahale
paftalari ve raporlan ile birlikte, Kiltlir Varliklan Koruma Yiksek Kurulu'nun
05.11.1999 tarih ve 660 sayili ilke kararina uygun olarak hazirlanarak Kurulumuza
iletilmesine,

» Hamam vyapisi ve Bo6lik Komutanligi binasina iliskin, vaziyet plami (zerinde
Kurulumuzca belirlenen yaklasma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek
restorasyon projesinin ve vaziyet planimin Kurulumuza iletilmesine,

» Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayil ve 09.09.2015 tarih-3847 sayili
kararlarina istinaden iletilen, Kiiltiir ve Turizm Bakanlidi Yatinm ve Isletmeler Genel
Midirligid'nin 23.10.2015 tarih-200497 sayili plan goriis yazisinda "Koruma Kurulu
Kararina konu olan tasinmaz ve planlara iliskin onama islemi 644 sayili KHK uyarinca
Cevre ve Sehircilik Bakanhg: tarafindan gergeklestirildiginden s6z konusu onayh ve
yirariikte olan plana iliskin, biigi: belge ve goriis talepleriyle ilgili olarak, plani
onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanli§i (Mekansal Planlama Genel Mudirlagi) ile
irtibata gecilmesi gerekligi" denilen alana iliskin iletilen avan proje vaziyet plani
6nerisinin, plan notlarimin 11. maddesi geregdi tescilli kiltiir varhklarina zemin kat
seviyesinde en fazla 10 metre yaklasmak, ayni plan notlarinin 12. maddesi geredi
kentsel tasarim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca ve uygulama projeleri ilgili
mevzuat ydniinden belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayil Yasa
yonlinden diizeltmelerle (Hamam ve Bolik Komutanhdi yapisi haricinde) isbu
kararlarin eki olarak kabul edilmesine,

» Alanda yapilacak her tiirli kazi galismasinin miize denetiminde yapilmasi gerekligine,
kazilarda kiltir varlhdi kalintilarina rastlanmasi durumunda, 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geredi kazinin yapildigi insaat
alanini kapsayan kisimlarda gahSmaIarm ivedilikle durdurularak Kurulumuza bilgi
verilmesine, s6z konusu kalintilar hakkinda Kurulumuzca karar verilmeden herhangi
bir insai ve fiziki uygulama yapilmamasina,

karar verilmistir.

774 ada 83 no'lu parsel lizerinde yer alan tescilli yapilardan T2, T3 ve T4 Bloklar igin

restorasyon ruhsati tanzim edilmistir. Ayrica 02.06.2016 tarihinde T.C. Kiltlr ve Turizm

Bakanhg istanbul 4 Numarah K.V.K Bélge Kurulu'nun 4768 sayili karan ile projeye ait

vaziyet plani revize edilmistir.
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Degerlemeye konu parseller {izerinde insa edilmekte olan yapilara ait tiim ruhsatlara ait
bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

el eeox) IEEHEET (REAMER | N IA:LZ::I\?IT B. B. NITELIGI VE SAYISI
18.03.2016| 2245 Yeni Yapi 53.776,44 103 adet mesken
11.05.2016| 37435 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken
27.12.2016 | 83630 | Isim Degisikligi | 40.397,53 98 adet mesken
02.08.2017 | 42739 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken
21.04.2017 | 23692 Yeni Yapi 36.064,11 98 Adet Mesken
07.08.2017 | 43354 Tadilat 34.307,14 118 Adet Mesken
31.10.2017 | 59528 | isim Dedisikligi | 37.307,14 118 Adet Mesken
18.01.2018 | 3255 Tadilat 34.307,14 113 adet mesken
25.01.2016| 4628 Yeni Yapi 6.875,60 11 adet mesken, 1 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83687 | Isim Degisikligi | 6.876,60 12 adet mesken, 1 adet ofis ve isyeri
31.10.2017 | 59529 Tadilat 9.833,60 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
17.09.2018 | 50922 Tadilat 10.608,10 8 adet ofis ve isyeri
18.03.2016 2245 Yeni Yapi 40.447,34 64 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri
11.05.2016| 37435 Tadilat 36.320,88 72 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri
27.12.2016 | 83593 | isim Degisikligi | 36.320,88| 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri
28.07.2017 | 41867 Tadilat 36.240,27 | 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri
28.09.2018 | 52600 | isim Degisikligi | 36.240,27 | 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri
02.10.2018| 53224 Tadilat 37.342,18 | 72 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
25.01,2016| 4924 Yeni Yapi 25.756,16 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83588 | isim Degisikligi | 25.756,16 | 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
13.02.2017 | 9572 Tadilat 21.458,60 71 adet mesken, 4 adet ofis ve igyeri
18.03.2016 | 22425 Yeni Yapi 43.336,25| 158 adet mesken, 3 adet ofis ve igyeri
11.05.2016 | 37435 Tadilat 36.024,73 | 165 adet mesken, 11 adet ofis ve igyeri
27.12.2016 | 83589 | Isim Dedisikligi | 36.025,73 | 166 adet mesken, 11 adet ofis ve isyeri
28.07.2017 | 41866 Tadilat 36.032,92 | 165 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
18.01.2018 3265 Tadilét 36.032,92 | 158 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 | 4924 Yeni Yapi 23.454,23 65 adet mesken
27.12.2016 | 83590 | isim Dedisikligi | 23.454,23 64 adet mesken
13.02.2017 9573 Tadilat 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
31.10.2017 | 59527 | isim Degisikligi | 20.386,73 | 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 4923 Yeni Yapi 38.412,09 65 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83591 | isim Degisikligi | 38.412,09| 93 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
07.08.2017 | 43353 Tadilat 39.314,70 | 105 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 4924 Yeni Yapi 42.972,14 95 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri
09.09.2016 | 61481 Tadilat 57.141,17 | 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83633 | isim De§isikligi | 57.141,17 | 108 adet mesken, 6 adet ofis ve igyeri
25.01.2016 | 4921 Yeni Yapi 39.165,71 150 adet mesken
11.05.2016| 37435 Tadilat 41.791,04 117 adet mesken
27.12.2016| 83592 | Isim Degisikligi | 41.791,04 117 adet mesken
21.04.2017| 23693 Restorasyon 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
14.08.2017 | 44955 | isim Degisikli§i | 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
25.09.2018 | 52099 Tadilat 17.228,93 27 adet ofis ve igyeri
27.09.2017 | 52277 Restorasyon 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
30.03.2018 | 19013 | isim Degisikligi | 9.925,08 1 adet ofis ve igyeri
27.09.2017 | 52275 Restorasyon 769,26 Kamu eglence binasi
30.03.2018 | 19013 | Isim Degisikligi | 769,26 Kamu eglence binasi

14
’A A4 RAPOR NO: 2018/OZAKGYO/012



A

TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

B A 0 R 1) ALA 3 f)
25.01,2016| 5087 Yeni Yapi 50.926,70 94 adet otel Unitesi
10.02.2017 | 9228 isim Degigikligi 50.926,70 94 adet otel Gnitesi
29.09.2017 | 52666 isim Degisikligi 50.926,70 94 adet otel nitesi
16.08.2018 | 46701 Tadilat 41.438,30 103 adet otel dnitesi
18.03.2016 | 22424 Yeni Yapi 7.125,99 22 adet otel Unitesi
10.02.2017| 9227 Isim Degisikligi 7.125,99 22 adet otel tinitesi
29.09.2017 | 52665 isim Degisikligi 7.125,99 22 adet otel dnitesi
16.08.2018 | 46700 Tadilat 8.615,02 Kamu eglence binasi
25.01.2016| 5086 Yeni Yapi 38.674,74 123 adet otel Unitesi
10.02.2017 | 9229 isim Degisikligi 38.674,74 123 adet otel Unitesi
29.09.2017 | 52661 isim Dedigikligi 38.674,74 123 adet otel lnitesi
16.08.2018 | 46699 Tadilat 43,038,63 104 adet otel (initesi
18.03.2016 | 22424 Yeni Yapi 6.875,55 21 adet ofis ve igyeri
10.02.2017 | 9230 isim Degisikligi 6.875,55 21 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 5091 Yeni Yapi 43.675,68 1 adet otel tnitesi
10.02.2017| 9231 Isim Degisikligi 43.675,68 1 adet otel Gnitesi
29.09.2017 | 52682 iIsim Degisikligi 43.675,68 1 adet otel Unitesi
19.01.2018| 3816 Tadilat 42.382,50 111 adet otel lnitesi
18.03.2016 | 22424 Yeni Yapi 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
10.02.2017 | 9232 Isim Degisikligi 6.450,88 20 adet ofis ve igyeri
19.01.2018 | 3817 Isim Degisikligi 6.450,88 20 adet ofis ve igyeri
25.01.2016 | 5093 Yeni Yapi 45.191,84 155 adet ofis ve igyeri
23.12.2016| 83275 Tadilat 35.935,78 264 adet ofis ve igyeri
19.01.2018 | 3818 tsim Degisikligi 35.935,78 264 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 | 5094 Yeni Yapt 46.211,75 159 adet ofis ve isyeri
10.02.2017 | 9221 isim Degisikligi 46.211,75 159 adet ofis ve igyeri
19.01.2018 | 3815 Tadilat 41.610,3p | 100 adetote nies, 3 adet ofis

Degerleme konusu proje blinyesindeki 774 Ada 83 Parselde yer alan yapilara (T2-T3-T4
bloklar hari¢) iliskin yapt denetim isleri Giinesli Mahallesi, Kirazi Caddesi, No: 52/3,
Bagcilar/ISTANBUL adresindeki KRE Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir. Sirketin
telefon numarasi: 0 212 655 20 10'dur. 774 Ada 83 parseide yer alan T2-T3-T4 bloklarin yapi
ruhsatlarinin ilgili bélimiine yapi denetim firmasina ait bilgileri yer almamaktadir.

Proje biinyesindeki 774 Ada 73 Parselde yer alan A-B-C bloklara iliskin yap! denetim isleri
Gunesli Mahallesi Kirazli Caddesi No: 52/3 Badcilar/istanbul adresinde yer alan KRE Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir. Sirketin telefon numarasi: 0 212 655 20 10'dur. Bu
parseldeki D-E-F-G-H bloklara iliskin yap: denetim igleri ise Merkezefendi Mahallesi Meviana
Caddesi No: 96 /5 Zeytinburnu/istanbul adresinde yer alan UCK Yapi Ltd. Sti. tarafindan
yapimaktadir. Sirketin telefon numarasi: 0 212 665 46 45'dir.
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Degerleme konusu parseller lizerinde insaati devam etmekte olan proje ile ilgili bloklar igin
tanzim edilmis son tarihli yapi ruhsatlarindan sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil
tutanadina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir

enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklestirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmig, projesi
hazir ve onaylanmis, insaat igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut oldugu belirlenmigtir.

Imar durumu ve arsiv dosyas! incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi
portféyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemeye kohu; 774 ada, 70 ve 71 no’lu parsellerin son 3 yilik mulkiyet durumunda
herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.

774 ada, 73 no’lu parsel lUzerinde insaati devam eden proje igin 02.03.2018 tarih ve 2691
yevmiye no ile kat irtifaki kurulmus, daha sonra 20.09.208 tarih ve 11448 yevmiye no ile kat
irtifaki terkin edilmistir. Bu siirecte parselin son 3 yilhk miiikiyet durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

774 ada, 83 no’lu parsel; eski 70.945,13 m? alanli 774 ada 69 no'lu parselin 27.08.2018
tarih ve 10460 yevmiye no ile ifraz islemi sonucu 68.132,32 m? ylizélclimi ile tescil edilmistir.
Bu slirecte parselin son 3 yilik maikiyet durumunda herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.,
4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumundaki degisikliklerin asadidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

o Dedgerlemeye konu tasinmazlar; 20.03.2014 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kazlicesme
Mahallesi 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi
kapsaminda kalmakta iken, 30.05.2018 tasdik tarihli Kazligesme Mahallesi, 774 ada, 69,
70, 71, 72, 73, 74 ve 75 parseller 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmig olup, yapilasma sartlarinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.5. GERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iICiN SIRKETiMizZz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan bir adet

degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi,
Kennedy Caddesi {izerinde 52 kapi numaral yerde konumlu yerde insa edilmekte olan Istanbul

Bliyiikyali Projesi'dir.
Dederlemeye konu projenin insaat igleri devam etmektedir.

Taginmazlara ulagim; ilgenin glineyinde yer alan, bdlgenin en dnemli ana arteri niteligindeki
Kennedy Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Tasinmazlar; Kennedy Caddesi lzerinde Bakirkdy
istikametinde ilerlenirken sag tarafta, Demirhane Caddesi ile Kennedy Caddesi arasinda yer

almaktadir.’

Bitisiﬁinde insa edilmekte olan Yedi Mavi Projesi bulunan tasinmazlarin yakin ¢evresinde;
Novotel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri ve Ottomare Siiite Projesi yer almaktadir.

Konumlari, gelismekte olan bir bdélgede konumlanmasi, bélgenin ticaret potansiyeli ve
nitelikli bir proje olarak tasarlanmis olmasi tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar Avrasya Tiineli'ne yakin mesafede yer almaktadirlar.

Boélge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

774 ada, 83 no’lu parsel; 68.132,32 m?, 774 ada, 70 no’'lu parsel 2.616,10 m?, 774 ada, 71
no'lu parsel; 4.052,07 m2, 774 ada, 73 no’lu parsel ise; 33.409,63 m? olmak {izere toplam
108.210,12 m? yiizélgimine sahiptir.

Parseller; Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda yer almaktadir. Tasinmazlardan
774 ada, 83 no'lu parsel hem Kennedy Caddesi'ne hem de Demirhane Caddesi’'ne, 774 ada,
73 no'lu parsel; Kennedy Caddesi'ne, 774 ada, 70 ve 71 no'lu parseller ise; Demirhane
Caddesi’ne cephelidir. Parseilerin Demirhane Caddesi'ne toplamda yaklastk 340 m., Kennedy
Caddesi'ne ise toplamda yaklasik 350 m. cephesi bulunmaktadir.

774 ada, 70 no’lu parsel paralel kenar seklinde, diger parseller ise dlizensiz gokgen seklinde
bir geometrik yapidadir.

Denize dogru egimli bir topografik yapiya sahiplerdir.

Bolgede altyapt tamdir.

Parseller lizerinde inga edilmekte olan projeler haricinde tescilli yapilar mevcuttur.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Degerlemeye konu 774 ada, 83 ve 73 no’lu parseller {izerinde Istanbul Biiyiikyal Projesi‘nin
insasi| devam etmektedir.

Degerlemeye konu proje; otel, ofis, isyeri ve konut fonksiyonlarindan olugsmakta olup heniiz
kat irtifaki kurulmamistir.

Dederlemeye konu 774 ada, 83 no’lu parsel lizerinde; A, B, C, D, E, F, G, H, 1, ], T2, T3 ve
T4 bloklar, 774 ada, 73 no’lu parsel lzerinde ise; A, B, C, D, E, F, G ve H bloklar yer
almaktadir.

Proje tamamlandiinda biinyesinde; aglk ylizme havuzu, siis havuzlarn, ylirime yollari, spor
merkezi, sosyal alan (kafeterya, bilardo salonu, sauna, masaj odalari, stiidyolar, toplanti odasi
ve kiralanabilir odalar), otopark alanlan, 24 saat 6zel givenlik hizmetinin yer almasi
planlanmaktadir.

Projenin halihazirda insaat isleri cahsmalari devam etmektedir.

Degerleme tarihi itibariyle projenin kaba insaat isleri devam etmektedir. Ozak GYO A.S.’den
alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami g6z 6niinde bulunduruldugunda projenin
genel ingaat seviyesi yaklasik % 65,03tur.

774 ada, 73 no'lu parsel lizerinde bulunan bloklarin, insaat alanlar, badimsiz béliim nitelikleri
ve bagimsiz bélimlerin adetleri agagidaki tabloda belirtilmigtir.

BAGIMSIZ BOLUM  BAGIMSIZ BOLUM

BLOK INSAAT ALANI (M?)

NITELIGI ADEDI

A 41.438,30 Otel 103
B 8.615,02 Kamu ve edlence binasi 1
® 43.038,63 Otel 104
D 6.875,55 Ofis ve isyeri 21
E 42.382,50 Otel 111
F 6.450,88 Ofis ve isyeri 20
G 35.935,78 Ofis ve isveri 264

| Otel 105
H 41.610,30 Ofis ve isyeri 3
TOPLAM 226.346,96 TOPLAM 732
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774 ada, 83 no'lu parsel iizerinde bulunan bloklarin, insaat alanlari, bagimsiz bolim nitelikleri

ve bagimsiz bélimlerin adetleri agsagidaki tabloda belirtiimigtir.

BAGIMSIZ BOLUM
ADEDI

BAGIMSIZ BOLUM
NITELIGI

BLOK INSAAT ALANI (M2)

A 40.397,53 Mesken
B 34.307,14 Mesken 113
C 10.608,10 Ofis ve igyeri 8
Mesken 72
D 37.342,18 Ofis ve isyeri 6
Mesken 71
E 21.458,60 Ofis ve isyeri 4
Mesken 158
F 36.032,92 Ofis ve isyeri 10
Mesken 71
G 20.386,73 Ofis ve isyeri 2
H 39.314,70 Llesken_ 105
Ofis ve igyeri 3
Mesken 108
. S/.14l,17 Ofis ve isyeri 6
] 41.791,04 Mesken 117
T2 17.228,93 Ofis ve isyeri 27
T3 9.925,08 Ofis ve isyeri 1
T4 769,26 Kamu ve edlence binasi 1
TOPLAM 366.703,38 TOPLAM 981

Proje blinyesinde; 423 adet otel iinitesi, 913 adet rezidans tipi daire ve 377 adet ofis ve isyeri
olmak Uzere toplam 1.713 {inite alacaktir.

Projenin toplam ingaat alani; 593.050,34 m#/dir.

Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 73 ve 83 no'lu parsel lizerinde insaatl devam eden
projenin, satisa esas alanlari temin edilmis olup, asagidaki tabloda belirtilmistir. Proje
biinyesinde Otel olarak ruhsatlandirilan bagimsiz béliimlerin apart {inite seklinde konutlar ile
birlikte pazarlanacagi mal sahibi firma yetkililerince belirtilmistir.

OPLA 0 0 D A
A : : cas Bril '. . i . i
A 98 23.803 98 23.803 0 0 0
B 113 22.341 113 22.341 0 0 0
C 8 4.783 0 0 8 4,783 0
D 78 17.652 72 16.887 0 0 6 765
E 75 13.264 71 12.356 0 0 4 908
F 168 19.242 158 18.086 0 0 10 1.157
G G 73 13.314 71 13.215 0 0 2 100
H 108 20.108 105 18.542 0 0 3 1.566
I 114 20.036 108 17.598 0] 0 6 2.438
] 117 20.639 117 20.639 0 0 0 0
T2 27 15.400 0 0 23 9.168 4 6.232
T3 1 7.832 0 0 0 0 1 7.832
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Ada / Blok Bagimsiz Satisa Bagimsiz Satisa Bagimsiz Satisa Esas Bagimsiz  Satisa
Parcel Ad: BOlim EsasBrit BSlim EsasBrit B8lim  BriitAlan  Bolim  Esas Briit
= Adedi  Alan (m2?) Adedi Alan (m?) Adedi {(m?2) Adedi.  Alan (m?2)

TOPLAM 1.711 309.643 1.336 244.625 328

5.4. EMSAL PAY ORANI

Rapor konusu parseller igin; “Istanbul Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satisi Kargih§: Gelir
Paylasimi Isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.S., Delta Proje Ingaat Turz. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yatirim ve Yénetim A.S. ve
Yenigiin Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. is ortaklidi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhds
A.S. arasinda 08.04.2014 tarihli s6zlesmeye goére, arsa satisi karsiigi sirket payi gelir orani;
%37, ylklenici payl gelir orani ise; % 63'tiir. Sézlesme kapsaminda birden fazla ylikienici
bulunmakta olup, s6zlesme ile 28.04.2014 ve 06.11.2017 tarihlerinde yapilan ek protokolier

sonucu yiklenici paylagimlar asagidaki gibidir.

YUKLENICI FIRMA GELIR ORANI

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. % 60
Ziylan Gayrimenkul Yatirim ve Yénetim A.S. % 32
Yenigiin ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. % 8

5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biyiikligid, mimari
6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin "biinyesinde konut ve ticari iiniteleri barindiran karma bir proje gelistiriimesi”

olacagi goriis ve kanaatine vanlmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMiK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tlrkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlk segimi olan Cumhurbasgkanhg: ve
Milletvekilli§i Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giicinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bliyliime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyredinde yavaslamis, bu {lkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yonlli glincellenmistir. Gelismekte olan (lkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel flgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle blylime gériinimi Glkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiketici ve c¢ekirdek . enflasyon oranlan kiiresel’ dlgekte 1himh
seyretmektedir. Olumiu blylime performansi ve destekleyici maliye politikasina baglt olarak
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine goére belirgin 6lglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmistir. Gelismekte olan (ilkelere  ydnelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gbézlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilimin ikinci gceyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan d{ilkelerin risk primlerindeki yilikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda goérillen ylkselisin etkisiyle Tirkiye'nin llke risk primi ile déviz kurlarna dair
gostergeler dijer gelismekte olan {ilkelerden olumsuz sekilde ayrnigmustir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladig! kredi standartlar da
sikilasmis; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azatmistir. Boylelikle,

kredilerin blylme hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yllik GSYIH biylime orani, beklentilerin ¢ok lizerinde %7,4 olarak
aciklanmistir. Tirkiye'nin bltyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyregine iliskin GSYIH
bluylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliyime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak biliyiime oranini éngérmektedirler.
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Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&riinim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13’le en yliksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde énemli bir diisis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlanindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gdsteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

Haz-16

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) sikilastirict para politikasi, cari islemler aciginin

bliyiimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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Doviz Kurlart (Aylik Ortalama)
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6.1.4. TUKETICI GUVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda

yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi diisiis
godstermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlk ve milletvekilli§i genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezieri, ofisler,
enddstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte

s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatirnmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular - mevcuttur,

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye ydnelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
Séz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger ilkelerin
yani sira kliresel ofis yatinnmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve editim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcillann Tlrkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (g yilda 6nemli bir diislis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yvatiriminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirnmci sayisi da ¢ok yilksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsttamak icin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi blylik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dlsmesi 0Ongoriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi g6z onine alindidinda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatinmcilanin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini dlislirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzZi
6.2.1. ZEYTINBURNU iLCESi

Zeytinburnu, Istanbul Ili'nin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. Trakya'nin
glineydodusunda, Catalca Yarimadasi’'nin Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, D100 (E-5) Karayoluna sinir ve
havalimanina yakin mesafededir. Bu sebeple Istanbul'un disan acilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glingdéren, Bakirkéy,
kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise :Marmara Denizi'yle gevrilidir. Zeytinburnu Ilgesi 13
mahalleden olugsmaktadir. ilcenin kdy yerlesimi bulunmamaktadir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinhdi ve disiik yodunluktaki iskan varhdi,
Zeytinburnu'nu  sanayiye dayali ekonomi icin cazip kilmistir. Osmanlida temelleri
atilan Kazligesme tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
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Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bélgesine tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilcede deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine
yardim etmigstir. Glindimuizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atotlyeleri
ve aksesuvarcilik is kollan faaliyet géstermektedir. Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de
kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan "Bakirkéy Pamuklu Dokuma Fabrikas!", ilge iginde
kurulmasa da, iggilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi igin, ayni zaman ilgenin de
ekonomik vyapisinda o©nemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet Doneminde Siimerbank'a
devredilir. Zeytinburnu Simer Mahallesi'nin ismi de buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika
iscilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger Osmanl fabrikas! da silah sanayisine hizmet igin
Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. Iice sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan
almistir.

Iicenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahallelerinde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. flcenin merkezi sayilan giiney kismi
yeni yapilan imar planlan ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina yénelik degisim
gostermektedir. Bolge ulasim imkanlari, sosyal donatilara yakinhg: ve prestiji itibari ile
gayrimenkul dederlerinin artis egiliminde oldugu bir bélgedir.

2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 287.378 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

Degerlemeye konu projenin konumlandidi bélgede bulunan satiik arsalara ait bilgiler

asagdidaki gibidir.

1. Degerlemeye konu projenin yakin ¢evresinde bulunan, “Ticaret + Konut Alani” lejandina
ve “Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip, terkleri yapilmis 4.056 m? olarak
pazarlanmakta olan parsel 80.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 19.720,-TL)
Ilgili Tel.: 0212 550 81 81

2. Degerlemeye konu projenin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve
“Emsal: 2,50" yapilagsma hakkina sahip, terkleri yapilmis 2.600 m? olarak pazarlanmakta
olan parsei 50.00.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 19.230,-TL)
Iigili Tel.: 0212 558 30 64

3. Degerlemeye konu projenin yakin cevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve
“Emsal: 1,50" yapilasma hakkina sahip, terkleri yapilmis 519 m? olarak pazarlanmakta
olan parsel 4.100.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyatt ~ 7.900,-TL)
Iigili Tel.: 0532 325 90 93
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6.3.2. SATILIK DAIRELER
Degerlemeye konu projenin konumlandigi bélgede bulunan projelerdeki dairelere ait bilgiler
asadidaki gibidir.

ONALTI DOKUZ

Tipi

Kullanim
Alani (m?2)

Satis Degeri
(TL)

m2 Birim Satis
Degeri (TL)

2+1 184 3.460.196 18.805
2+1 121 1.861.820 15.387 Reidin.com
3+1 184 3.411.152 18.539

Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL) ~ 17.580

YEDI MAVI
Kullanim Satis Degeri m2 Birim Satis figilisi
Alani (m2) (TL) Degeri (TL)
1+1 75 1.500.000 20.000
2+1 110 2.500.000 22.725 Satis Ofisi
3+1 200 3.500.000 17.500 444 70 34
4+1 300 6.000.000 20.000
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL) ~ 20.055

PRUVA 34

Kullamm Satis Degeri m?2 Birim Satis

Tipi ilgilisi

Alani (m2) (TL) Degeri (TL)
4+1 290 5.610.574 19.346
4+1 310 6.679.254 21.545 Reidin.com
5+1 337 7.175.428 21,292
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL) ~ 20.730

PRUVA APARTS
Satis Degeri m2 Birim Satis
(TL) Degeri (TL)

i Kullanim Fe
Tipi Alani (m?2) Ilgilisi

1+1 85 1.310.000 15.410
1+1 136 2.610.000 19.190 Reidin.com
2+1 147 2.500.000 17.010
2+1 171 3.390.000 19.820
Ortalama m?2 Birim Satis Dederi (TL) ~ 17.860

6.3.3. SATILIK DUKKANLAR
Dederlemeye konu projenin konumlandigi bélgede bulunan satihik dikkanlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.
1. Bakirkoy ilgesinde, sahil seridinde konumlu binanin zemin katindaki 700 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 16.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 23.360,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 777 68 68
2. Bakirkdy ilgesinde, Karat Ofis Bakirkéy Projesi’‘nin zemin katindaki 215 m?2 olarak
pazarlanmakta olan diikkan 5.250.000,-TL bedeille satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 24.420,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 542 00 73
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3. Bakirkdy ilgesinde, Karat Ofis Bakirkdy Projesi'nin zemin katindaki 105 m? olarak

6.3.4.

pazarlanmakta olan diikkan 2.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 21.430,-TL)

Ligili Tel.: 0 (212) 542 00 73

Bakirkdy ilgesinde, sahil seridinde konumlu binamin zemin katindaki 160 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 3.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satig fiyati ~ 23.440,-TL)

Iigili Tel.: 0 (212) 660 72 86

SATILIK OFiSLER

Degerlemeye konu projenin konumlandigi bélgeye yakin konumlu satilik ofisiere ait bilgiler

asadidaki gibidir.
1. Yesilkéy EGS Business Bloklarinda, ara katta, briit 179 m? olarak pazarlanmakta olan

ofis 2.750.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 15.360,-TL)
figili Tel.: 0 (533) 313 22 60

2. Atakdy mevkiinde E-5'e cepheli Selenium Retro Plaza’da, 2. katta, briit 200 m2 ve

natamam olarak pazarlanmakta olan ofis 2.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satig fiyatt ~ 13.000,-TL)
Iigili Tel.: 0 (212) 663 02 64

3. Yesilkdy EGS Business Bloklarinda, ara katta, briit 179 m? olarak pazarlanmakta olan

ofis 2.600.000,-TL) bedelie satihktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 14.530,-TL)
Iigili Tel.: 0 (212) 224 48 44

. Bakirkdy mevkiinde E-5‘e cepheli ara katta konumlu briit 191 m? olarak pazarlanmakta

olan ofis 3.060.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 16.020,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 438 58 80

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

Merkezi konum,

Ulasim kolayhd,

Gelismekte olan bir bdlgede konumlanmasi,

Parseller (izerinde tescilli eser bulunmasi,

Bdlgedeki ticari hareketlilik,

Nitelikli bir proje olmasi,

Biinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,

Ulasimi olumliu etkileyen Marmaray ve Avrasya Tinelinin mevcudiyeti,
Otoparkinin olmasi,

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

Déviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varlklarinin igeridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan iic yaklasim dederlemede kulianifan
temel yaklagimlardir. Bunlann timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilagtinlmasi suretiyle goésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemii élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varhgin veya buna dnemli 6iglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhikliarin

degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhhiklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

¢ Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki dedgerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniigtiriiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varliin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goralmektedir:

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok dnemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml agiriik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
adirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerieme konusu:varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz),

* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmalarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Katiimcilann degerleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katihmcilann
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kitmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemii
ve/veya anlamhi adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmclanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diistindiikieri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya &énemili
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kuttanilmasi),

¢ Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhgin, tamamlandidindaki degerinden varhigi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Parseller {izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkli pazar
degerinin tespitinde ise gelir yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi yénteminin uygulanmasinda giincel arsa ve insaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. Gelir yaklasimi ydnteminde uygulanma ydéntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas tegkil eden satis degerleri mevcut piyasa verilerinden elde ediimistir.

Degderlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller tizerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gbre pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
yéntemi kullanilmayacaktir. Ancak pazar yaklagimi yontemi; maliyet yaklasimi yénteminde ele
alinan bilesenlerden arsalarin degerinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.
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Degerlemeye konu tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolay! projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklasimi
yontemi; gelir yaklagimi yonteminde kullanilan ortalama m2 satis dederlerinin tespitinde
kullaniimistir.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
TESPITI B -
8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi géz
6niine alinir. Bir bagka deyisle bu yéntemde,. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikariimast ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Degerlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu icin amortismani “% 0”'dir.

Maliyet yaklagimi yontemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate ahinmistir:

1) Arsalarin degeri

2) Arsalar iizerindeki insaat yatirnmlarinin mevcut durumuna goére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insaat yaEurlm_larmm ayr_l ;yrl satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna istk tutmak Gzere verilmis fiktif blyUklikierdir.

8.1.1. ARSALARIN DEGERI

Arsalarin degerinin tespitinde “pazar yaklasimi yontemi” kullanilmigtir.

Bu ydntemde arsalarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikariimig/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler gercevesinde

fiyat ayarlamasi! yapilmis ve konu arsalar igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel &zellikler ve blyiklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirniimig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Parseller Uzerinde proje ingaatinin kaba insaat isleri devam etmektedir. Emsal parseller ise
bos durumdadirlar. Dederlemeye konu parseller bu bakimdan emsallere gére cok daha avantaijl
olup, bu durum asadidaki emsal analizi tablosundaki fiziksel 6zellikler basliginda olumiu etken
olarak dikkate alinmigtir.
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Emsaller; degerlemeye konu 774 ada, 73 no'lu parsel igin; konum, imar durumu, fiziksel
ozellikler, biiylikliik ve pazarlik pay gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar degeri
asagidaki tabloda hesaplanmistir. Dijer parseller ise imar durumu, bulunduklan konum ve
buyiklik bakimindan 774 ada, 73 parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayr sirket arsivimizdeki cahsma
notlarinda mevcuttur.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyats Imar Fiziksel el Pazarhk
Etnsaiiex (TL) Konum o cumu  Ozellikier BUYUkilk Payi
Emsal 1 19.720 0% 0% 20% -30% -25% 12.820
Emsal 2 19.230 0% 0% 20% -30% -25% 12.500
Emsal 3 7.900 40% 30% 20% -35% -10% 11.450
Ortalama 12.260

Degerlemeye konu parseller lizerinde gelistirilen projeye iliskin 08.04.2014 tarihli "Arsa
Satisi Karsiligi Gelir Paylagim Isi Sézlesmesi" olup bu sézlesme geregince 774 ada 70 no'lu parsel
lzerinde cami insaati ve 774 ada, 71 no'lu parsel tizerinde okul ingaatl yUkimluligd
bulunmaktadir. Sézlesmenin ilgili maddeleri:

Madde-3-4: Imar planinda "E§itim Tesis Alani" olarak gésterilen alanda, ilgili kurumun
ihtiyaci dogrultusunda belirlenen okul binasinin yapilmast icin gerekli islemlerin takip edilmesi,
tim uygulama projelerinin konu Ile ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi,
ilgili belediye ve idarelere onaylatiimasi, yapi ruhsatlarinin alinmasi, onaylanmis projelere gére
sbzlesme ve eki sartnameler dogrultusunda her tirlii teknik alt yapisi gevre tanzimi ve peyzaiji
ile birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye
teslim edilmesi,

Madde-3-5: Imar planinda "Dini Tesis Alani" olarak gésterilen alanda, 1 (bir) adet 1.500
kisilik Camii insaatinin yapilmasi igin, gerekli islemlerin takip edilmesi, tim uygulama projelerinin
konu ile ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi, ilgili belediye ve idarelere
onaylatilmasi, yapi ruhsatlarinin alinmasi, onaylanmis projelere gbre soézlesme ve eki
sartnameler dogrultusunda her tiirii teknik alt yapisi gevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte bedelsiz
olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye teslim edilmesi,
seklindedir.

Maddelerden de anlagilacagi lzere 774 ada, 70 ve 71 no'lu parseller ve lizerine inga
edilecek yapilar ilgili idareye bedelsiz terk edilecektir. Bu nedenle degerlemede 774 ada, 70 ve
71 no'lu parseller ilgili idareye bedelsiz terk edileceginden degerlemede dikkate alinmamis olup,
Uzerine insa edilmekte olan yapilar maliyet olarak géz éninde bulundurulmustur.

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tagsinmazlarin konumlari, imar durumlan, fiziksel 6zellikler ve biyukliikleri dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degerleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

PARSEL YUzOLCUMU M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO (m?) _ DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
774 83 68.132,32 9.200 626.815.000
774 73 33.409,63 12.260 409.600.000

TOPLAM| 1.036.415.000
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8.1.2. ARSALAR UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Parseller (zerindeki ingaat yatirimlarinin maliyetinin hesaplanmasinda; binalarin yapilis
tarzlari, nitelikleri ve halihazir durumlan ile “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”i dikkate
alinmistir.

Bloklanin mahal listesi géz onilinde bulunduruldugunda insaat m? birim maliyetlerinin
“Mimarhk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklagik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebli§“inde yayinlanan m? birim bedellerinden daha yliksek seviyede olacad:
6ngorilmistur.

Yerinde yapilan incelemelere gére ingai yatinmlanin tamamlanmasi durumundaki maliyeti

asadida tablo halinde belirtilmistir.

ADA/ ALANI YAPI SINIFI/ M2 BIRIM MALIYET

PARSEL (M2) GRUBU MALIYETI (TL) BEDELI (TL)
~ 774/83 A 40.397,53 V/A 1.642 66.333.000
774/83 B 34.307,14 V/A 1.642 56.332.000
774/83 C 10.608,10 V/A 1.642 17.419.000
774/83 D 37.342,18 V/A 1.642 61.316.000
774/83 E 21.458,60 V/A 1.642 35.235.000
774/83 F 36.032,92 V/A 1.642 59.166.000
774/83 G 20.386,73 V/A 1.642 33.475.000
774/83 H 39.314,70 V/A 1.642 64.555.000
774/83 I 57.141,17 | V/A 1.642 93.826.000
774/83 ] 41.791,04 V/A 1.642 68.621.000
|  774/83 T2 | 17.228,93 V/D 2.746 47.311.000
774/83 T3 9.925,08 V/D 2.746 27.254.000
774/83 T4 769,26 V/D 2.746 2.112.000 |
774/73 A 41.438,30 v/C 2.331 96.593.000
774/73 | B 8.615,02 V/C _ 2.331 20.082.000
774/73 C 43.038,63 v/C 2.331 , 100.323.000
| 774/73 D 6.875,55 V/A 1.642 ' 11.290.000
774/73 E | 42.382,50 v/C 2.331 98.794.000
774/73 F 6.450,88 V/A 1.642 10.592.000 |
774/73 G 35.935,78 V/A 1.642 59.007.000
774/73 H 41.610,30 | v/C . 2.331 96.994.000
TOPLAM | 1.126.630.000

Degerleme tarihi itibariyle projenin kaba ingaa isleri devam etmektedir. Ozak GYO A.S.'den
alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami géz 6niinde bulunduruldugunda projenin genel
insaat seviyesi yaklasik % 65,03'diir. Mevcut durum insaat maliyet bedeli; ~ 732.645.000,-
TL'dir. (1.126.630.000,-TL x % 65,03)
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Aynca projenin halihazirdaki durumuna goére maliyetinin iginde; zemin iyilestirme ve
hafriyat maliyeti, ruhsat ve yasal izin maliyeti, satis ve pazarlama maliyeti ile merkez yénetim
maliyeti bulunmaktadir. Ozak GYO A.S. firmasindan ahinan veriler ve insaat firmalari ile yapilan
gorugmeler sonucunda bu maliyetlerin kaba ingaat maliyetine (732.645.000,-TL) oran! ve toplam
maliyeti asagidaki tabloda belirtilmistir.

KABA INSAAT MALIYET

MALIYET ADI

MALIYETINE ORANI (%) BEDELI (TL)
| Insaat Isleri | 732.645.000 |
Zemin iyilestirme ve hafriyat maliyeti 10,0% 73.265.000
 Ruhsat ve yasal izin maliyeti 0,5% 3.665.000
Satis ve pazarlama maliyeti 4,5% 32.970.000
Merkez ydnetim maliyeti 4,0% 29.305.000 |
GENEL TOPLAM | 871.850.000

8.1.3. ULASILAN SONUC
Arsalarin degeri........ccovcenvnrnenicnnieice e sesene s+ 1,036.415.000,-TL
Insaat yatinmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti....... : 871.850.000,-TL olmak iizere
Toplam 1.908.265.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi ydntemi iki temel yéntemi destekler. Bu yontemler; direkt (dodrudan)
indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
dénistiirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdélerek veya bunu uygun bir gelir faktdriiyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullaniir.

Getiri indirgeme yaklagimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deger gostergesine donlstiiriimesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet donemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine ybdnelik bir galisma vyapilmigtir. Bu
yéntemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda (iretecedi serbest nakit akimlarinin bugiink
degerlerinin toplamtna egit olacagini 6ngériiliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net bugiinkii dederi 3 vyillik sire¢ icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektdriin ve gayrimenkuliin tasidig: risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmigtir. Bu toplam deger, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.
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9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 73 ve 83 no'lu parsel iizerinde ingaati devam eden
projenin, satiga esas alanlan temin edilmis olup, asagidaki tabloda belirtiimistir. Proje
biinyesinde Otel olarak ruhsatlandirilan bagimsiz boliimlerin apart (nite seklinde konutlar ile
birlikte pazarlanacag: mal sahibi firma yetkililerince belirtilmistir.

OPLZA 0 0 »
A 98 23.803 58 23.803 0 0 0 0
B 113 22.341 113 22.341 0 0 0 0
C 8 4,783 0 0 8 4.783 0 0
D 78 17.652 72 16.887 0 0 6 765
E 75 13.264 71 12.356 0 0 4 908
F 168 19.242 158 18.086 0 0 10 1.157
G 73 13.314 71 13.215 0 0 2 100
H 108 20.108 105 18.542 0 0 3 1.566
I 114 20.036 108 17.598 0 0 6 2.438
] 117 20.639 117 20.639 0 0 0 0
T2 27 15.400 0 0 23 9.168 4 6.232
T3 1 7.832 0 0 0 0 1 7.832
2 ' B sas Bri . T i . i it ‘. s Br
A 103 23.088 103 23.088 0 0 0 0
C 104 20.729 104 20.729 0 0 0] 0
D 21 3.677 0 0 20 3.442 1 235
E 111 21.093 111 21.093 0 0 0 0
F 20 3.579 0 0 18 2,954 2 625
G 264 20.869 0 0 259 19.539 5 1.330
H 108 18.193 105 16.250 0 0 3 1.943

DPLA 09.64 b 44.0 0.886

e Projenin genel genel ingaat kalitesi ve standartlarinin; tarafimiza verilen mahal listelerinde
yazan malzemeler olacagi gz éniinde bulundurulmustur.

e Projenin bugiinkii finansal degerinin bulunmasinda konut, isyeri ve ofisleri tamaminin
satilacag! dikkate alinmistir.

e Konutlarin emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bliylikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, ortalama m? birim pazar dederi agagidaki tabloda hesaplanmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emnsaller Mz( ;:Sati Kontim | '::g::sti gi:l?i'l: Bilyiikliik Pazarhk Emsal
Emsal 1 17.580 10% 10% 15% 0% -35% 17.580
Emsal 2 20.055 0% 0% 0% 0% -15% 17.050
Emsal 3 20.730 0% 0% 0% 0% -20% 16.580
Emsal 4 17.860 10% 0% 5% 0% -20% 16.970

Ortalama| 17.050
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o Dikkan emsalleri; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, ortalama m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.
DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat  Mimari

; - Pazarhik  Emsal
[Emsaller | g1y | KONUM || alitesi | Oraflik | Seger (TL)

Payi

Biiyiikliik

Emsal 1 23.360 20% 10% 10% | 0% -10% 30.370
Emsal 2 24.420 25% 5% 10% 0% -15% 30.530
Emsal 3 21.430 35% 5% 10% 0% -10% 30.000
Emsal 4 23.440 25% 10% 10% 0% -15% 30.470

Ortalama 30.340

» Ofis emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
kargtlastiriimig, ortalama m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
OFISLERIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

e M2 Fiyat insaat  Mimari _. . . Pazarik Emsal
Emsaller gy~ Konum  yojiesi  Gzenik  BUYOKIUK “pa " peger (TL)
Emsal1 | 15.360 | 25% 10% 10% 0% | -10% | 20.740
Emsal 2 | 13.000 | 40% 15% 15% 0% | -15% | 20.150
Emsal3 | 14.530 | 30% 15% 15% 0% | -15% | 21.070
Emsal4 | 16.020 | 30% 10% 10% 0% | -20% | 20.830
Ortalama| 20.700

e Sonug olarak; meskenlerin, isyerlerinin ve ofislerin m? birim dederleri asagidaki tabloda
6zetlenmigtir.

SATILABILIR M2 BIRIM PAZAR

KULLANIM AMACI INSAAT ALANI (M?) DEGERI (TL)

Mesken 244.625,49 17.050
Isveri 25.131,02 30.340
Ofis 39.886,06 20.700

¢ Satis degerlerinin 2019 yili ve sonrast icin % 10 oranin artacadi 6ngérilmustiir.
+ Yillara ait satis oranlar kabulli asagidaki tabloda 6zetlenmistir.
 YILLAR "

KULLANIM AMACI — _
Mesken 35% | 50% | 15%

Isyeri 0% | 0% |100%
Ofis 30% | 45% | 25%

e Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orant makroekonomik riskier
(Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri
ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin g6z éniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama
yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke
riskine gére ayarlanmis) + Risk primi.

o Risksiz getiri orani; bu varliklar {izerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari baz ainmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2017-2018
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 13,50 civarindadir.

e Risk primi; eklenen risk primi iilke, bdlge, proje ve yénetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin  likiditeye doénme riski ve
operasyon/ydénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varhklara nazaran daha diistik likiditesi icin de bir ayarlama
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yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmiardan (érnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile 6lcilebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi
sirasinda ortaya gikabilecek her tiirlii (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi % 3,5 olarak kabul ediimistir. '

» Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 13,50) + Risk primi (% 3,50)) olarak kabul edilmistir.

e 2018 ve diger yillarda etkin vergi oraninin operasyonel gelirin ~ % 0,50'si olacadi kabul
edilmigtir.

9.1.2, ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlarin ve ofislerin satis hasilatlarinin
bugiinki toplam finansal degeri ~ 5.380.705.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parseller iizerinde insaati devam etmekte olan projenin mevcut
onayh tadilat mimari projelerine ve tadilat yapi ruhsatlarina gore belirlenmis olup,
farkh bir projenin uygulanmast durumunda ulagilan degerde de farklilik olabilir.

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Parseller lizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar deeri;
maliyet yaklagimi ydntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buginkii pazar de§erinin
tespiti ise gelir yaklagimi yéntemi ile belirlenmistir. Buna gére; parseller izerinde insa edilmekte
olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi igin 1.908.265.000,-TL
(Birmilyardokuzyiizsekizmilyonikiyiizaltmisbesbin Tiirk Lirasi), projenin tamamlanmasi
durumundaki bugilinki pazar degeri icin ise; 5.380.705.000,-TL
(Besmilyariigylizseksenmilyonyediyiizbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

Rapor konusu parseller icin; “istanbul Zeytinburnu Kazhc_;esme Arsa Satist Karsihg Gelir
Paylasimi Isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S., Delta Proje ingaat Turz. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yatirim ve Yénetim A.S. ve
Yenigiin Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. is ortakhg: ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.$. arasinda 08.04.2014 tarihli s6zlesmeye gére, arsa satigi karsiligi sirket pay! gelir orani;
%37, ylklenici payt gelir orani ise; % 63'tlir. S6zlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici
bulunmakta olup, sbézlesme ile 28.04.2014 ve 06.11.2017 tarihlerinde yapilan ek protokoller
sonucu yliklenici paylagimian asagidaki gibidir,

YUKLENICI FIRMA GELIR ORANI

Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhii A.S. % 60 N
Ziylan Ge_lyrimenkul Yatinm ve Yonetim A.S. % 32 |
Yenigln Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. % 8 |

Tam bu sbzlesmelere ve ek protokollere istinaden Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin projenin % 37,80 (1 x % 63 x % 60) hissesine diisen projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii pazar degeri 2.033.905.000,-TL (5.380.705.000,-TL x % 37,80)
(ikimilyarotuziicmilyondokuzyiizbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

11. BOLOM SONUG

Rapor icerijinde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsasinin
konumuna, buyiklugine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, yapinin planlanan mimari
Ozelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére gliniimiiz ekonomik
kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PROIEﬂiN MEVCI.IT DURUHUNA GﬁRE
.PAZAR DE&ERI 1.908.265.000
'PROJENIN TAMAMLANMASI
'IDURUMUNDAKi BUGﬁNKb PAZAR 5.380.705.000 | 1.003.862.873 | 882.821.000
DEGERT
PROJENIN TAMAMLANMASI
"DURBMUHDAKi 0zAK GYO A.S. | 2.033.905.000 | 379.460.000 333.706.000
HISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGER

Not: 18.12.2018 glini saat 15:30 da behrlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 5,3600 TL ve 1,-EURO = 6,0949 TL'dir.

356.019.600 313.092.100

Projenin mevcut durumuna gdére KDV dahil toplam pazar degeri 2.251.752.700,-TL,
projenin  tamamlanmas: durumundaki KDV dahil buglnkli pazar dederi ise
6.349.231.900,-TL'dir. Rapora konu projenin kat irtifaki henliz kurulmamistir. Bu nedenle
projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederinin KDV orani % 18 olarak dikkate
alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergcevesinde GYO
portfoylinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, {¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 19 Aralik 2018

(Degerleme tarihi: 12 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:
Indirgenmis Nakit Akim Tablosu
Uydu Gérintsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsatlari

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri

38
RAPOR NO: 2018/0ZAKGYO/012



