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YONETICI OZETI

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 01 Kasim 2019 tarih ve 008 kayit no’lu

Dederleme Tarihi : 19 Aralik 2019

Rapor Tarihi : 26 Aralik 2019

Raporiama Siiresi : 5is glinl

Rapor No : 2019/0ZAKGYO/008

Degdgerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

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

projenin mevcut durumuyla ve tamamlianmasi
durumundaki pazar dederinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine ve 774 ada, 83 no’lu parselde yer alan 10
adet Unitenin badimsiz b6lim bazinda tamamlanmasi
durumundaki pazar dederlerinin Tlrk Lirasi cinsinden
tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGIiLER

Gayrimenkuliin Adresi : Istanbul Biiyiikyali Projesi, Kazligesme Mahallesi,
Kennedy  Caddesi, No: 52, (774 ada, 83, 70, 71 ve
73 no’lu parseller)
Zeytinburnu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul  ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu
Mahallesi, Demirhane Mevkii, 85/1 pafta, 774 adada
konumlu 68.132,32 m?2 yiizélgimli 83 no’lu parsel,
2.616,10 m?2 yizélgimll 70 no’lu parsel, 4.052,07
m?2 yizdlglimld 71 no'lu parsel, 33.409,63 m?2
yuzdlgimlli 73 no'lu parsel

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
Mevcut Kullanim : Uzerinde Biyiikyal Istanbul Projesi insa edilmektedir
Tapu Incelemesi + Taginmaz lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)
imar Durumu : Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi : Blnyesinde konut ve ticari {initeleri barindiran karma

bir proje gelistirilmesidir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gére Pazar Degeri 2.503.455.000,-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri 5.424.000.000,-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ozak GYO A.S.’nin
Hissesinin Bugiinkii Pazar Dederi

774 Ada, 83 No'lu Parselde Yer Alan 10 Adet Unitenin Bagimsiz
Boliim Bazinda Tamamlanmasi Durumundaki Pazar Degeri

2.050.270.000,-TL

74.125.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKLUL CESERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRiMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Istanbul Biyiikyal Projesi, Kazligesme Mabhallesi,
Kennedy Caddesi, No: 52,

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

: 01 Kasim 2019 tarih ve 008 kayit no’lu

i 19 Aralik 2019

26 Aralik 2019

1 2019/0ZAKGYO/008

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki pazar
dederinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine ve 774 ada, 83
no’lu parselde yer alan 10 adet {initenin badimsiz b&élim
bazinda tamamlanmasi durumundaki pazar dederlerinin
Tark Lirasi cinsinden tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 savyili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 saylli "Sermaye Piyasasinda De§erleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dedgerleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

1 Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
! Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

! +90(212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmustir.

i Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve ézel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIiL TARIHi

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

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

: +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 01 21
01 Subat 2008

! 364.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

: 654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayah haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyll isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek lizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinir1 gizilen faaliyetler cergcevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki pazar degerinin Tirk Liras! cinsinden tespitine ve 774 ada, 83 no’lu parselde yer
alan 10 adet Unitenin bagimsiz bélliim bazinda tamamianmasi durumundaki pazar dederlerinin
Turk Lirasi cinsinden tespitine yodnelik olarak hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yliklimltligin, 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 isiem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhi§i pesinen kabul

edilmistir.

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine

ézgudur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

e Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirfanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylukimluligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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GAYRIMENKLUL 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
Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut Emiak Konut
LAHiBi Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S|Yatinm Ortakligi A.S.Yatinm Ortakh§ 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 33 70 . 71 73

1. Ordu Zeytinburnu

Adir Tamir Fabrikasi Arsa firsa firsa

NITELIGI (*)

YUzZOLCUMU 68.132,32 m? 2.616,10 m? 4.052,07 m2 33.409,63 m?
ARSA PAYI Tamami Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO 10460 12538 12538 11448

CILT NO 9 38 8 8

SAYFA NO 790 758 759 761

TAPU TARIHI 27.08.2018 15.10.2015 [15.10.2015 20.09.2018

(*) Parseller Gzerinde yapimi devam eden proje igin kat irtifaki kurulu degildir.

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

12.11.2019 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz Dederleme Modiilii
Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar Uzerinde asadidaki
notlar bulunmaktadir.

Tiim Tasinmazlar Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

o Uzerindeki bina Kltir Bakanligi'nca korumaya alinmistir. (29.11.1989 tarih ve 7282
yevmiye no ile)

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

¢ Korunmasi gerekli kiltir varh§idir. (13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no ile)

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

e Korunmasi gerekli kiltir varh@idir. (03.10.2006 tarih ve 9309 yevmiye no ile)

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

¢ Korunmasi gerekli kiltiir varligi tescil kaydi bulunan 6 numarah parselin korunma
alanindadir ve vyapilacak her turli uygulama icin 2863 sayili kanun hikimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme. Tarih:09.07.2015 Say|: 57834978/1496
(20.08.2015 tarih ve 10421 yevmiye no ile)

e Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlhgi'nca degisik ihtiyaglarla talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye no
ile)
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SATRIMENKUL DEGERLEME

774 Ada, 83 No'lu Parsel Uzerinde:
Beyanlar Boliimii:

e Ticaret + Konut Alani: Krokide B ile gdsterilen yapi kalintisi ve C ile gésterilen gesme
korunmasi gerekli kiltir varhdi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gésterilen 2, 3,
4, 5 ile gbsterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gosterilen yikiimis yapi 2. grup ve 6 ile
gésterilen yapi 4. grup taginmaz kiiltir varhgidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye
no ile)

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

* 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15584 yevmiye no ile)

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

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

e 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15646 yevmiye no ile)

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

774 Ada, 83 No'lu Parsel ve 774 Ada, 73 No'lu Parsel Uzerinde Miistereken:

Serhler Boliimii:

¢ 99 yilidina 1,-TL bedel ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligu lehine kira
serhi. (26.04.2019 tarih ve 5772 yevmiye no ile)

774 Ada, 70 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Dini Tesis Alani: Korunmasi gerekli kiltlir variigi tescil kayd: bulunan eski 6 numarali
parsel yeni 83 parselin koruma alanindadir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no ile)

e 6306 sayill kanun geregince riskli yapidir. (18.11.2015 tarih ve 14009 yevmiye no ile)

774 Ada, 71 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

» Egitim Tesis Alani: Krokide A ile gésterilen yapi korunmasi gerekli kiiltiir varhg olup
39,04 m?si bu parselde kalmaktadir. Krokide 1 ile gésterilen yapi 2. grup tasinmaz
kilttr varhgidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no ile)

e 6306 sayill kanun geregince riskli yapidir. (18.11.2015 tarih ve 13984 yevmiye no ile)

774 Ada, 73 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015 tarih ve 13298 yevmiye no ile)

e 6306 sayih kanun geredince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15582 yevmiye no ile)

» Korunmas! Gerekli Taginmaz Kdltiir Varligidir. (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

Tasinmazin milkiyeti Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ye ait dedildir. Ancak;
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (g)
bendinde belirtilen hikimler cercevesinde; hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi
sbzlegsmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar lzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin “Tapuya Serhi Zorunlu
Sézlesmeler” baghkll 26. maddesinde; “Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri
alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsilidi insaat sézlesmeleri ve hasilat
paylagimi sbzlegmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugdu kira sézlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yiikiimlilaglin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim
kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas liye sorumiudur.
Bu maddede sayilan sdzlesmelerin kars tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhgi ve
istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.” yazmaktadir.
Degerlemeye konu taginmazlarin mulkiyeti Basbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanhd istiraki
olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.'ye ait oldugundan; arsa satigi karsilidi gelir
paylasimi s6zlesmesinin tapu serh edilmesinin zorunlu olmadidi anlasiimaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde taginmaz iizerinde yer alan
mevcut beyanlarin ve gerhlerin kisitlayicl 6zelligi bulunmamakta olup, taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Parseller iizerinde yapimi devam eden bir proje bulunmaktadir. Tapu kayitiar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhigi portféyiinde “projeler” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Zeytinburnu Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen
21.10.2019 tarih ve 32042687-622.03[774-70-71-73-83-3346-1]-E.42933 sayili imar durumu
yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora konu tasinmazlarin 30.05.2018 tasdik tarihli
Kazligesme Mahallesi, 774 ada, 69-70-71-72-73-74-75 parseller 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plant kapsaminda kalmakta oldugu 6grenilmistir,

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

774 Ada, 83 No’lu Parsel

¢ "“Ticaret + Konut Alani1” lejantinda kalmaktadir.

¢ KAKS: 2,00

¢ Yencok! 70 m.

e Tasinarak korunacak tescilli yapi ve tescilli yapi (mevcut) bulunmaktadir.

774 Ada, 70 No'lu Parsel

e “Dini Tesis Alan1” lejantinda kalmaktadir.

¢ Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

¢ TAKS: 0,50

¢ KAKS: 1,50

e Tasinarak korunacak tescilli yap bulunmaktadir.
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774 Ada, 71 No'lu Parsel

“Egitim Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir.

Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

TAKS: 0,50

KAKS: 2,00

Taginarak korunacak tescilli yapi, tescilli yapi (mevcut), tescilli yapi (ihya edilecek)
bulunmaktadir.

774 Ada 73 No'lu Parsel

“"Turizm + Ticaret Alan1” lejantinda kalmaktadir.

KAKS: 2,50

Yengok: 70 m.

Tescilli yapi (taginarak korunacak DK2 tonozlu yapi) bulunmaktadir.

Genel plan notlar:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Plan tasdik sinir istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahalilesi, 774 ada, 69, 70,
71, 72,73, 74 ve 75 parselleri ve bir kisim tescil harici alani kapsamaktadir.

Plan tasdik sinirt igindeki alan; kismen “Turizm + Ticaret Alani”, kismen “Ticaret +
Konut Alani”, kismen “Egitim Tesis Alani”, kismen “Teknik Altyapi Alani”, kismen “Dini
Tesis Alan1”, kismen “Sosyal Tesis Alan1”, kismen “Trafo Alani”, kismen “Park”, 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 salonlari, sinema
vb. yer alabilir. Ticaret + Konut alaninda E: 2.00 olup bu alanda emsale esas toplam
ingaat alaninin %50'si oraninda konut amach kullanim yapilabilir.

Turizm + Ticaret Alani'nda (otel, motel, apart otel), is ve aligveris merkezleri, toptan
ve perakende ticaret, ofis, bliro, ézel sosyal ve kdltiirel tesisler, restoran, otopark,
spor, eglence, dinlenme, kapali havuz, balo-konferans-sergi salonlari, sinema, 6zel
egitim tesis alani, 6zel saglik tesis alam vb. yer alabilir. Turizm + Ticaret Alani'nda
E:2.50dir. Bu alanlarda higbir sekilde konut kullanimi yer alamaz.

Ticaret + Konut ve Turizm + Ticaret Alani’nda Yencok: deniz seviyesinden itibaren max.
70 m'dir. (Cati-baca dahil)

Egitim Tesis alaninda Emsal: 2,00 olup anaokulu, kres, ilkégretim, ortadgretim tesisleri
yapilabilir. Egitim alaninda uygulama avan projeye gére yapilacaktir.

Sosyal tesis alaninda KAKS: 1,00 olup, belediye ve belediyeye ait kiiltiirel 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 gére
yapilacaktir.

Teknik Altyapi alaninda (TAY) KAKS: 1,00 ve Yencok: 4 kat olup ISKi, IGDAS, Telekom,
itfaiye, IETT, TEIAS vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.
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10) Plan tasdik sinirlari iginde tescilli yapilar TAKS hesabina dahil olup, Ticaret + Konut
Alani'nda TAKS: 0,50 Turizm + Ticaret Alani'nda TAKS: 0,40dir.

11) Tescilli yapilar igin yapi yaklasma mesafesi sinir ilgili Kultir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu tarafindan alinan ve bu plan akabinde alinacak kararlara aykirilik teskil
etmemek kosulu ile yapi adalarinda zemin kat ylikseklikieri, blok ebatlari ve bloklari
arasi gekme mesafeleri serbesttir.

12) ligili koruma bélge kurulunca uygun gériilen vaziyet plani ve bu planin onayindan 6nce
ruhsatlandirlan yapilara iliskin +/-0.00 kotu gecerlidir.

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

14) Parsel bazinda zemin etiidii raporu onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

15) Plan tasdik siniri igerisinde yapilacak butin yapilarda plan, fen, sagdhk, giivenli
yapilasma, estetik ve gevre sartlari ile ilgili mevzuat hikiimlerine uyulacaktir.

16) 5378 sayili "engelliler hakkinda kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama alaninda
yer alacak kentsel, sosyal, teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda, Tiirk Standartlan
Enstitust'nin ilgili standardina uyulacaktir.

17) 2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklanini Koruma Kanun’una uyulacak olup ilgili kiltiir
varliklar koruma bolge kurulu karari alinmadan uygulamaya gecilemez.

18) Bu plan ile ayrilan park alanlarinin kamuya bedelsiz terk edilmesi halinde terk edilen
alan parselin emsal hesaplarina dahil edilir. Bir defaya mahsus olmak ve ticari amagl
kullaniimak Uzere; aktanm yapilan parselin emsale esas insaat alanini %2'den fazla
artirmamak ve aktarimi yapan parselin emsale esas ingaat alaninin aktarim yapti§i
miktar kadar azaltiimasi suretiyle turizm + ticaret ve ticaret + konut alanlan arasinda
emsal transferi yapilabilir.

19) Istanbul Buyiiksehir Belediyesi (Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Bagkanhgi'nin) 20.06.2013 tarih 116826 sayili yazisinda belirtilen hususlara
uyulacaktir,

20) Insai uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan (iSKi, TEIAS,
BEDAS, IGDAS,...) gbriis alinacaktir.

21) Aciklanmayan hususlarda, 3194 sayil imar kanunu ve ilgili ydnetmelikleri ve 2863
sayili Kltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri gecerlidir.

22) Bu plamn onayindan &nce ruhsat alinmis olup, insaati devam eden yapilara iliskin
ruhsat siresi igerisinde yapilan tadilat ruhsati bagvurulan; talep edilmesi halinde
ruhsatin dlizenlendigi tarihteki yonetmelik hiiklimlerine gére sonuclandirilir

23) Yesil alanlarin ve meydan alaninin altindan veya Ustiinden, zemin alti veya zemin Usti,
yaya girig-gikigi, arag girig-gikisi ve buna iliskin rampa diizenlemeleri yapilabilir.

24) Parsel sinirlarinin park alanlarina bakan cephelerinde, zemin altinda paka sinirina kadar

otopark-teknik mahal diizenlemeleri yapilabilir.
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Katlar Alani Katsayisi (KAKS) / Emsal (E): Yapinin batin katlardaki alanlari toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapall
gikmalar dahil kullanilabiien bitiin katlarin isikiikiar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSiV DOSYASI INCELEMESI

Zeytinburnu Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Miidiirlii§i arsivinde bulunan degerteme
konusu tasinmazlara ait argiv dosyalan lizerinde yapilan incelemede asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 18.11.2015
tarih ve 355 toplanti no’lu, 18.11.2015 karar tarihli ve 3981 sayili 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 sayih bagvuru ile alanin gelisiminin vaziyet plani 6lgedinde kronolojik sunum
raporu paftalar, alanin gelisimine iliskin vaziyet plani 6lgedinde kronolojik sunum
paftalarinin uygun olduguna,

» 774 ada, E: 6 ve 31 (Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiltiir varhg
yapilara iligkin, kazi galismalan sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum kotlari,
pencere: kapi dlglileri vb.) goére restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza
iletiimesi sartiyla 2 no’lu: Buhar Bacasi (Su Kulesi) Yapisi restitiisyon projesi, 3 no’lu:
Zirhli 1 Araglar ve Tamirhane Yapisi 111 dénem restitiisyon projesi, 4 Nolu: Atélyeler
ve Depolar Yapisi III Dénem Restitlisyon Projesi, 6 no’lu: Béliik Komutanhgi II dénem
Restitilisyon projelerinin uygun olduguna, kazi ¢alismalar sonucunda elde edilecek
verilere (yap! oturum kotlari, pencere, kapi 6lglleri ile sogukluk kismina ait bilgiler
vb.) gbre restitlisyon projesinin revize edilerek kurulumuza iletilmesi sartiyla 5 no’lu:
Hamam vyapisi restitiisyon projesinin diizeltmelerle uygun olduguna I Emniyet
Subayligi yapisi restitlisyon projesinin uygun olmadigina, I No’lu: Saymaniik-Kapi
Emniyet Subaylidi yapisinin son dénemine ait restitiisyon projesinin hazirlanarak
kurulumuza iletilmesine, C no’lu gesme rélevesinin uygun olduguna, raspa calismasi
yapilarak sonucunun iletiimesine C no’lu gesmenin, 07.10.2015 tarih ve 3893 sayili
karar ile onayh réleveleri bulunan 3 no'lu: Zirhli Araglar ve Tamirhane Yapisi ile 4
no’lu: Atélyeler ve Depolar yapilarin, 6zgiin halinin anlagilabilmesi icin analitik
rolevelerinin Kurulumuza iletilmesine, 08.09.2015 tarih ve 2015/013 sayili basvuru
ile iletilen alana iliskin hazirlanan adag rélevesinin uygun olduguna,

> Alanda yer alan adaglara iliskin Kurulumuza iletilen, Istanbul Universitesi Orman
Fakiiltesi'nce hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda sadliklt olarak nitelendirilen
agaclarin yerinde korunmasina, yerinde korunmasi mimkiin olamayan adaglarin
proje alaninda uygun bir yere taginmasi hususunda Kurulumuzun onayi ile uygulama
yapllmasina, uygulama sonrasinda agaglarin tasima 6ncesi ve sonrasina iliskin bilgi-
belgelerin Kurulumuza iletilmesine,

> Tescilli yapilara iliskin restorasyon projelerinin, malzeme analizleri, miidahale
paftalari ve raporlan ile birlikte, Kaltiir Varliklan Koruma Yuksek Kurulu'nun
05.11.1999 tarih ve 660 sayili itke kararina uygun olarak hazirlanarak Kurulumuza
iletilmesine,

» Hamam vyapisi ve Bélik Komutanligi binasina iliskin, vaziyet plani (zerinde
Kurulumuzca belirlenen yaklasma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek
restorasyon projesinin ve vaziyet planinin Kurulumuza iletilmesine,
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> Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayilh ve 09.09.2015 tarih-3847 sayili

kararlarina istinaden iletilen, Kiiltiir ve Turizm Bakanhd: Yatirm ve Isletmeler Genel
Miduariagi'niin 23.10.2015 tarih-200497 sayil plan gériis yazisinda "Koruma Kurulu
Kararina konu olan taginmaz ve planlara iliskin onama isiemi 644 sayih KHK uyarinca
Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi tarafindan gergeklestirildiginden s6z konusu onayl ve
yarirlikte olan plana iliskin, bilgi: belge ve goériis talepleriyle ilgili olarak, plant
onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi (Mekansal Planlama Genel Mudurlagu) ile
irtibata gegilmesi gerekligi” denilen alana iliskin iletilen avan proje vaziyet plani
dnerisinin, plan notlarinin 11. maddesi geregi tescilli kiitir varliklarina zemin kat
seviyesinde en fazla 10 metre yaklasmak, ayni plan notlarinin 12. maddesi geregi
kentsel tasarim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nca ve uygulama projeleri ilgili
mevzuat ydniinden belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayili Yasa
yoninden dizeitmelerle (Hamam ve BOlik Komutanhgi yapisi haricinde) isbu
kararlarin eki olarak kabul edilmesine,

Alanda yapilacak her turli kazi gahigsmasinin miize denetiminde yapilmasi gereklidine,
kazilarda kilttr varhgr kalintilarina rastlanmasi durumunda, 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varhklarnni Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geredi kazinin yapildi§l insaat
alanini kapsayan kisimlarda galismalarin ivedilikle durdurularak Kurulumuza bilgi
verilmesine, s6z konusu kalintilar hakkinda Kurulumuzca karar verilmeden herhangi
bir insai ve fiziki uygulama yapilmamasina,

karar verilmigtir.

e 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. Kiiltiir ve Turizm
Bakanhg Istanbul 4 Numarali K.V.K Bélge Kurulu'nun 4768 sayili karari ile projeye ait
vaziyet plani revize edilmigtir.

Degerlemeye konu parseller lizerinde insa edilmekte olan yapilara ait tiim ruhsatlara ait

bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA /
PARSEL

774 ADA
ESKI 69
PARSEL
/
YENI 83
PARSEL

BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS

INSAAT

NO  TARIiHI NO NEDENI  ALANI (M2) B, NLTEEIG IV E ST

18.03.2016 | 22425 Yeni Yapi 53.776,44 103 adet mesken
11.05.2016 | 37435 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken
27.12.2016 | 83630 | isim Dedisikligi | 40.397,53 98 adet mesken
02.08.2017 | 42739 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken
02.11.2018 | 58580 | isim Degisiklidi | 40.397,53 98 adet mesken
19.09.2019 | 37304 Tadilat 42.891,28 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 Dedisiklidi | 37.307,14 118 Adet Mesken

| 18.01.2018 3255 Tadilat 34.307,14 113 adet mesken
02.11.2018 | 58581 | Isim Dedisiklidi | 34.307,14 113 adet mesken
19.09.2019 | 37334 Tadilat 39.771,88 113 adet mesken
25.01.2016 4928 Yeni Yapi 6.875,60 11 adet mesken, 1 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83687 | Isim Dedisiklidi | 6.875,60 11 adet mesken, 1 adet ofis ve isveri
31.10.2017 | 59529 Tadilat 9.833,60 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
17.09.2018 | 50641 | isim Dedisiklidi | 9.833,60 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
17.09.2018 | 50922 Tadilat 10.608,10 8 adet ofis ve isyeri
31.12.2018 | 67664 Tadilat 10.392,95 8 adet ofis ve isyeri

| 19.09.2019 | 37333 Tadilat 8.088,49 8 adet ofis ve isyeri
18.03.2016 | 22425 Yeni Yapi 40.447,34 84 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 Dedisiklifi | 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 Dedisiklidi | 36.240,27 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri

1 02.10.2018 | 53224 Tadilat 37.342,18 72 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
19.09.2019 | 37331 Tadilat 30.670,37 72 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
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R A R A R AN

B. B 8

AR 0 D A A
25.01.2016 4926 Yeni Yapi 25.756,16 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83588 | isim Dedisikliti | 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 isyeri
02.11.2018 | 58579 | Isim Dedisikligi | 21.458,60 71 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri
20.09.2019 | 37328 Tadilat 23.888,12 71 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri
18.03.2016 | 22425 Yeni Yapt 43.336,25 156 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
11.05.2016 | 37435 Tadilat 36.024,73 165 adet mesken, 11 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83589 | Isim Dedisiklidi | 36.024,73 165 adet mesken, 11 adet ofis ve isyeri
28.07.2017 | 41866 Tadilat 36.032,96 165 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
18.01.2018 3265 Tadilat 36.032,96 158 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 | 58576 | isim Dedisiklidi | 36.032,96 158 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
20.09.2019 | 37320 Tadilat 34.930,92 158 adet mesken, 13 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 4924 Yeni Yap! 23.454,23 64 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 sim Dedisikligi | 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isveri

08.11.2018 | 59359 sim Dedisiklidi | 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri

20.09.2019 | 37308 Tadilat 24.015,33 71 adet mesken, 7 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 4922 Yeni Yapi 38.412,09 93 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 | 83591 | Isim Dedisikligi | 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
02.11.2018 | 58575 | Isim Dedisikligi | 39.314,70 105 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
20.09.2019 | 37310 Tadilat 36.584,79 105 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 4923 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 Dedisiklidi | 57.141,17 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri

02.11.2018 | 58574 | isim Dedisikligi | 57.141,17 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri

wy

20.09.2019 | 37312 Tadilat 36.459,44 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
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 Dedisikligi | 41.791,04 117 adet mesken
02.11.2018 | 58572 | Isim Dedisikl!igi | 41.791,04 117 adet mesken
20.09.2019 | 37313 Tadilat 37.229,34 117 adet mesken
21.04.2017 | 23693 Restorasyon 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
14.08.2017 | 44955 | isim Dedisiklii | 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
30.03.2018 | 19013 | isim Dedisiklidi | 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
19.09.2018 | 51201 | isim Dedisikligi | 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
25.09.2018 | 52099 Tadilat 17.228,93 27 adet ofis ve igyeri
13.06.2019 | 22658 . Tadilat 16.977,92 28 adet ofis ve isyeri
19.09.2019 | 37294 | isim Dedisikligi | 16.977,92 28 adet ofis ve isyeri
03.10.2019 | 39577 Tadilat 30.548,67 28 adet ofis ve isyeri
27.09.2017 | 52277 Restorasyon 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
30.03.2018 | 19013 | Isim Dedisikligi | 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 | 58578 | Isim Dedisiklidi | 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
13.06.2019 | 22659 Tadilat 9.873,04 1 adet ofis ve isyeri
19.09.2019 | 37302 Tadilat 20.173,39 1 adet ofis ve isyeri
27.09.2017 | 52275 Restorasyon 769,26 Kamu edlence binast
30.03.2018 | 19013 | isim Dedisiklidi 769,26 Kamu edlence binasi
02.11.2018 | 58573 | isim Dedisikligi 769,26 Kamu edlence binasi
AR 0 » ALA ¢ = i
25.01.2016| 5087 Yeni Yapi 50.926,70 94 adet otel {initesi
10.02.2017 | 9228 |Isim Dedisikligi| 50.926,70 94 adet otel Unitesi
29.09.2017 | 52666 |isim Dedisiklidi| 50.926,70 94 adet otel nitesi
16.08.2018 | 46701 Tadilat 41.438,30 103 adet otel Unitesi
31.12.2018 | 67663 Tadilat 41.596,04 94 adet apart otel Unitesi
23.10.2019 | 43346 Tadilat 43.481,28 94 adet apart otel (initesi
18.03.2016 | 22424 Yeni Yapi 7.125,99 22 adet otel Unitesi
10.02.2017| 9227 |Isim Dedisikligi| 7.125,99 22 adet otel Unitesi
29.09.2017| 52665 |Isim Dedisikligi| 7.125,99 22 adet otel linitesi
16.08.2018 | 46700 Tadilat 8.615,02 Kamu edlence binasi
31.12.2018| 67661 Tadilat 8.615,02 Kamu edlence binasi
23.10.2019 | 43345 Tadilat 606,35 Kamu edlence binasi
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ADA / BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT - T
PARSEL NO TARIHI NO 'NEDENI  ALANI (M2) e e
| 25.01.2016| 5086 Yeni Yapi 38.674,74 123 adet otel (initesi
=57¢1 10.02.2017 | 9229 |Isim Dedisikligi| 38.674,74 123 adet otel nitesi
29.09.2017 | 52661 |isim Dedisikligi| 38.674,74 123 adet otel (initesi
16.08.2018| 46699 Tadilat 43.038,63 104 adet otel (nitesi
31.12.2018| 67662 Tadilat 43.018,94 87 adet apart otel {(nitesi
23.10.2019 | 43343 Tadilat 41.111,16 87 adet apart otel Gnitesi
18.03.2016 | 22424 Yeni Yapi 6.875,55 21 adet ofis ve igyeri
10.02.2017 | 9230 |Isim Dedisikligi| 6.875,55 21 adet ofis ve isyeri
4l 18.03.2019 | 12040 [isim Dedisiklidi| 6.875,55 21 adet ofis ve isyeri
21.03.2019 | 12632 Tadilat 5.575,55 2 adet ofis ve isyeri
23.10.2019 | 43342 Tadilat 5.576,4% 5 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 5091 Yeni Yapi 43.675,68 1 adet otel Unitesi
10.02.2017 | 9231 |isim Dedisiklidi| 43.675,68 1 adet otel Gnitesi
29.09.2017 | 52682 |isim Dedisikligi| 43.675,68 1 adet otel (initesi
19.01.2018| 3816 Tadilat 42.382,50 111 adet otel Ginitesi
18.03.2019 | 12042 |Isim Dedisikligi| 42.382,50 111 adet otel Unitesi
21.03.2019| 12625 Tadilat | 40.959,09 | 28 adet apart °te:5‘¢’;'rties" L adet ofis ve
23.10.2019 | 43362 Tadilat 41.998,08 | 98 adet apart °te:5‘;’;ﬁes" 3 adet ofls ve
?7/47A3DA 18.03.2016 | 22424 : Yeni l(apl = 6.450,88 20 adet ofis ve igyeri
PARSEL 10.02.2017 | 9232 Isim Dedgigiklidi | 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
19.01.2018| 3817 |Isim Dedisikligi| 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
18.03.2019 | 12043 |isim Dedisikligi| 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
21.03.2019| 12623 Tadilat 7.750,59 25 adet ofis ve isyeri
23.10.2019| 43361 Tadilat 8.632,50 27 adet ofis ve igyeri
25.01.2016| 5093 Yeni Yapi 45.191,84 155 adet ofis ve isyeri
23.12.2016 | 83275 Tadilat 35.935,78 264 adet ofis ve isyeri
19.01.2018 | 3818 |Isim Dedisikligi| 35.935,78 264 adet ofis ve isyeri
18.03.2019 | 12046 |Isim Dedisikligi| 35.935,78 264 adet ofis ve isyeri
21.03.2019 | 12621 Tadilat 35.932,19 263 adet ofis ve isyeri
23.10.2019 | 43344 Tadilat 45.372,32 224 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 5094 Yeni Yapi 46.211,75 159 adet ofis ve isyeri
10.02.2017 | 9221 |isim Degisikligi| 46.211,75 159 adet ofis ve isyeri

105 adet otel Unitesi,

19.01.2018 | 3815 Tadilat 41.610,30 3 adet ofis ve isyeri

105 adet otel Gnitesi,

18.03.2019| 12045 |isim Degisikligi| 41.610,30 3 adet ofis ve isyeri

105 adet apart otel Unitesi,

21.03.2019| 12622 Tadilat 41.606,69 6 adet ofis ve isyeri

105 adet apart otel Unitesi,

23.10.2019| 43360 Tadilat 38.348,22 10 adet ofis ve isyeri

Proje blinyesindeki 774 ada, 83 no’lu parselde yer alan A, B, C, D, E, F, G, H, I ve ] bloklara
iliskin yapi denetim isleri Karlibayir Mahallesi, Selguklu Caddesi, No: 5, Daire: 15,
Arnavutkdy/ISTANBUL adresindeki KRE Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir. Sirketin
telefon numarasi: 0 212 655 20 10dur. 774 ada, 83 no'lu parselde yer alan T2, T3 ve T4 bloklar;
2863 sayih Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun 21. maddesi geredince 4708 sayili
Yap! Denetim Kanunu hiikiimlerine tabi olmayip, harg ve licretlerden muaftir.

Proje biinyesindeki 774 Ada 73 parselde yer alan K, L, M, N ve O bloklara iliskin yapi
denetim isleri; Merkezefendi Mahallesi Mevlana Caddesi No: 96, Daire: 5, Zeytinburnu/iSTANBUL
adresinde yer alan UCK Yapr Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir. Sirketin telefon
numarasi: 0 212 665 46 45'dir. 774 Ada 73 parselde yer alan P, R ve S bloklara iliskin yapi
denetim igleri ise; Glinesli Mahallesi, Kirazli Caddesi No: 52, Daire: 3 Bagcilar/ISTANBUL
adresinde yer alan KRE Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapimaktadir. Sirketin telefon
numarasi: 0 212 655 20 10’dur.
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Dederleme konusu parseller tizerinde insaati devam etmekte olan proje ile ilgili bloklar igin
tanzim edilmis son tarihli yapi ruhsatlarindan sonra dilizenlenmis herhangi bir yap! tatil
tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmig olan bir

enciimen kararina rastlaniimamistir.

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

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

Imar durumu ve arsiv dosyasi incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg:
portféylinde “projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKi MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Degerlemeye konu; 774 ada, 70 ve 71 no’lu parsellerin son 3 yillik milkiyet durumunda
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

774 ada, 73 no'lu parsel Uzerinde 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 edilmigtir. Bu siiregte parselin son 3 yillik miilkiyet 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? yiizdlgiimii ile tescil edilmistir.
Bu surecte parselin son 3 yillik milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik déonemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumundaki degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

e Degerlemeye konu taginmazlar; 20.03.2014 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kazligesme
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 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmig olup, yapilasma sartlarinda herhangi bir degisiklik olmamustir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan {ic adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKiN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi
Dedgerlemeye konu tasinmaziar; Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mabhallesi,

Kennedy Caddesi Uzerinde 52 kapi numarali yerde insa edilmekte olan istanbul Biiyiikyal

Projesi'dir.
Degerlemeye konu projenin ingaat isleri devam etmektedir.

Tasinmazlara ulagim; ilgenin giineyinde yer alan, bélgenin en 6nemli ana arteri niteligindeki
Kennedy Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Tagsinmazlar; Kennedy Caddesi {izerinde Bakirkdy
istikametinde ilerlenirken sag tarafta, Demirhane Caddesi ile Kennedy Caddesi arasinda yer

almaktadir.
Bitisiginde inga edilmekte olan Yedi Mavi Projesi bulunan tasinmazlann yakin cevresinde;
Novotel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri ve Ottomare Siiite Projesi yer almaktadir.
Konumlari, gelismekte olan bir bdlgede konumlanmasi, boélgenin ticaret potansiyeli ve
nitelikli bir proje olarak tasarlanmis olmasi tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.
Tasinmazlar Avrasya Tineli'ne yakin mesafede yer almaktadirlar. Ayrica tasinmazlar;
Marmaray projesi biinyesinde yer alan Kazligesme Tren Istasyonu’nun bitisiginde bulunmaktadir.

Bélge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

Parsellerin alanlari asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA PARSEL

YUZOLGUMU (M2)

NO
774 70 2.616,10
774 71 4.052,07
774 73 33.409,63
774 83 68.132,32
TOPLAM | 108.210,12

Parseller; Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda yer almaktadir. Taginmazlardan
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.

Parsellerin Demirhane Caddesi'ne toplamda yaklasik 340 m., Kennedy Caddesi’'ne ise
toplamda yaklasik 350 m. cephesi bulunmaktadir.

774 ada, 70 no'lu parsel paralel kenar seklinde, diger parseller ise diizensiz cokgen seklinde
bir geometrik yapidadir.

Denize dogru egimli bir topografik yapiya sahiplerdir.

Boélgede altyap! tamdir.

Parseller lizerinde inga edilmekte olan proje haricinde tescilli yapilar mevcuttur.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Degerlemeye konu 774 ada, 83 ve 73 no’lu parseller iizerinde Istanbul Biiyiikyall Projesi’nin
ingasi devam etmektedir.

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

Dederlemeye konu 774 ada, 83 no'lu parsel iizerinde; A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, T2, T3 ve
T4 bloklar, 774 ada, 73 no'lu parsel {lizerinde ise; K, L, M, N, O, P, R ve S bloklar yer
almaktadir.

Proje tamamlandiginda biinyesinde; agik ylizme havuzu, siis havuzlari, yiiriime yollari, spor
merkezi, sosyal alan (kafeterya, bilardo salonu, sauna, masaj odalari, stiidyolar, toplanti odasi
ve kiralanabilir odalar), otopark alanlar, 24 saat 6zel giivenlik hizmetinin yer almasi
planlanmaktadir.

Projenin halihazirda insaat isleri calismalari devam etmektedir.

Degerleme tarihi itibariyle projenin kaba ingaat isleri devam etmektedir. Ozak GYO A.S.'den
alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami géz 6niinde bulunduruldugunda projenin
genel insaat seviyesi yaklasik % 81,36'dir.

Enerji verimlilik sertifikalari rapor ekinde sunulmustur.
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e 774 ada, 83 no’lu parsel lizerinde bulunan bloklarin, insaat alanlan, bagimsiz béliim nitelikleri
ve bagimsiz bélimlerin adetleri asagidaki tabloda belirtiimistir.
BAGIMSIZ BOLUM

BAGIMSIZ BOLUM

INSAAT ALANI (M?2)

NITELiGI ADEDi
A 42.891,28 Mesken 98
B 39.771,88 Mesken 113
C 8.088,49 Ofis ve igyeri 8
Mesken 72

D 30.670,37 - - -
Ofis ve igyeri 6
Mesken 71

E 23.888,12 : : :
Ofis ve isyeri 4
Mesken 158

F 34.930,92 . . :
Ofis ve igyeri 13
Mesken 71

G 24.015,33 - - -
Ofis ve igyeri 7
Mesken 105

H 36.584,79 = . :
Ofis ve igyeri 3
Mesken 108

I 36.459,44 - - -
Ofis ve isyeri 6
J 37.229,34 Mesken 117
T2 30.548,67 Ofis ve igyeri 28
T3 20.173,39 Ofis ve igyeri 1
TOPLAM 366.021,28 TOPLAM 989

e 774 ada, 73 no’lu parsel lizerinde bulunan bioklarin, insaat alanlari, ba§imsiz bslim nitelikleri

ve bagimsiz boliimlerin adetleri asagidaki tabloda belirtilmistir.
BAGIMSIZ BOLUM

BAGIMSIZ BOLUM

I 2 - - -
BLOK INSAAT ALANI (M2) T e
Ofis 222
K 45.372,32 . -
Isyeri 2
Apart otel 105
L 38.348,22 - - :
Ofis ve igyeri 10
Ofis 15
M 8.632,50 . -
Isyeri 12
Apart otel 98
N 41.998,08 ) - =
Ofis ve isyeri 3
0 5.576,49 Ofis ve igyeri 5
P 41.111,16 Apart otel 87
S 43.481,28 Apart otel 94
TOPLAM 225.126,40 TOPLAM 653 |

» Proje blinyesinde; 384 adet apart otel (initesi, 913 adet mesken ve 345 adet ofis/isyeri olmak
Uzere toplam 1.642 inite alacaktir. Ayrica proje biinyesinde 2 adet kamu/eglence binasi
vardir.

¢ Projenin toplam insaat alani; 591.147,68 m%dir.
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o Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 73 ve 83 no’lu parsel {zerinde insaati devam eden
projenin, satisa esas alanlar temin edilmis olup, asadidaki tabloda belirtilmistir. Proje
blinyesinde otel olarak ruhsatlandirilan bagimsiz béliimlerin apart iinite seklinde konutlar ile
birlikte pazarlanacadi mal sahibi firma yetkililerince belirtilmistir.

TOPLAM KONUT OFis DUKKAN
Blok Badimsiz Satisa Esas Bagimsiz Satisa Esas Bagimsiz Satisa Esas Bagimsiz Satisa

Ada /

Parsel Ad: Bdlim Briit Alan Bélim Briit Alan Boliim  Briit Alan Boliim  Esas Briit

Adedi (m2) Adedi (m?2) Adedi (m2) Adedi Alan (m?)

A 23.803,00 23.803,00 0 0
B 113 22.341,25 113 22.341,25 0 0,00 0 0,00
C 8 4.486,98 0 0,00 8 4.486,98 0 0,00
D 78 17.574,80 72 16.887,34 0 0,00 6 687,46
E 75 13.269,84 71 12.355,62 0 0,00 4 914,22
F 171 19.353,37 158 18.091,28 0 0,00 13 1.262,09
G 78 13.369,63 71 13.214,73 0 0,00 7 154,90
H 108 20.226,14 105 18.541,71 0 0,00 3 1.684,43
I 114 20.249,77 108 17.598,08 0 0,00 6 2.651,69 |
J 117 20.638,61 117 20.638,61 0 0,00 0 0,00
T2 28 15.400,09 0 0,00 20 8.396,25 8 7.003,84
9.811,86 0,00 1

Bagimsiz Satisa Esas Badimsiz Satisa Esas Bagimsiz Satisa Esas Bagimsiz
Boliilm  Briit Alan B&liilm Briit Alan Béliim  Briit Alan Boliim
Adedi (m2) Adedi (m2) Adedi {m?) Adedi

23.862,10 0,00 19.808,38

115 19.514,51 105 16.451,04 0 0,00 10 3.063,47
27 4.333,19 0 0,00 15 2.080,57 12 2.252,62
101 21.797,88 98 21.316,78 0 0,00 3 481,10
5 2.493,70 0 0,00 0 0,00 5 2.493,70
87 20.765,28 87 20.765,28 0 0,00 0 0,00

23.457,93 23.457,93 0,00
TOPLAM 1.642 316.749,93 1.297 245.462,65 265 34.772,18 80
Not: Kamu eglence binasi olan R ve T4 blok yukaridaki tabloda yer almamaktadir.

5.4. EMSAL PAY ORANI

Rapor konusu parseller igin; “istanbul Zeytinburnu Kazhcesme Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasimi Isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhid
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 ortakhdi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.§. arasinda 08.04.2014 tarihli s6zlesmeye gére, arsa satigi karsihdi sirket pay! gelir orani:
%37, ylklenici payi gelir orani ise; % 63'tlir. Sézlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici
bulunmakta olup, sézlesme ile 28.04.2014 tarihinde yapilan ek protokol ve 03.11.2017 tarihinde
alinan yénetim kurulu kararina istinaden agiklanan 06.11.2017 tarihli kap agiklamas! sonucu
yiiklenici paylasimlari asagidaki gibidir.

YUKLENicI FIRMA GELIR ORANI

0,00

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. % 60
Ziylan Gayrimenkul Yatirim ve Yénetim A.S. % 32
Yenigiin Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. % 8

2
Qf%‘\——— AU RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/008




TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcimin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérl, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tamimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, buyiikliigii, mimari
ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullamim
seklinin “biinyesinde konut ve ticari Uiniteleri barindiran karma bir proje gelistirilmesi”
olacagi goriis ve kanaatine vanlmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yil ilk geyredinde yitlik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yaganan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ig talepte
goriilen yavaglamanin biiyimeyi daraltic etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhiginin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyreginde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yuksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyiime bélgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birli§i {ilkeleri olmak {izere
kiresel biylme gérinimine iligkin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gucini korumug olmasi bliylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ii talepteki yavaslamaya
bagli olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki gugli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agtk vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhdi 6nci verileri 1s1§inda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin artl deer almasi éngérillmektedir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiyiime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bluylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanlii'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yil igin %3,8 bilylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bilylime oranini sirastyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%

5%

0% l ' . L . .

2016 2017 2018" 2019” 2020* 2021*

G7 Ekonomiler
Euro Bolgesi
Gelismekte Olan Ulkeler
u Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tlirkiye
* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik G&riniim Raporu, EKim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
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Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirict para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolan (USD) ve Euro (EUR) karsisinda

rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldid1 tedbirlerle

yilin son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmustir.

8,00
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6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

@ JSD/TL (Déviz Satis)

e EURO/TL (Doviz Satis)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENiI

Tuketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik gorinim,

hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériinin 6nemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamliarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satislarn 2018
yihinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde vaklasik
646 bin konut satigl olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diislis gésteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yihinda
“yabancr uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara distrilmesi ve ddviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 69 dlzeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos ay sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir énceki aya gére %0.43, gegen yilin ayni dénemine gore %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yilt Ocak ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Adustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agiriikh olarak 2+1
ozellikteki konutlann tercih edildigi gézlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda peginat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim oram
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AdJustos ayi stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satisi gerceklestirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar G&riinimil” raporuna gbre
Tarkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
nlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
magdazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista énemli rol
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi e§lence alanlar ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin dneminin arttigr; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magdaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar olumlu
yaklasimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019un ilk yarisi
itibariyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.
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JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m2 seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullanimina odaklanildi§i gézlenmektedir. Gectigimiz yillarda azaldi§i gériilen yabanci
sirketlerin istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandi§i gdzlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyil itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gésterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénistiiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi 6ngoériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira,
6zellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik goézlendi. Lojistik kiralama
istemleri 2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére énemli bir
oranda (%65) diisis gosterdi ve 2019'un ilk yaris itibartyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL
bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama iglemleri bakimindan
en One gikan sektor, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (Uglincii parti lojistik) firmalari
oldu. E-ticaret sektdriiniin biiyiimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagi da raporda éngériilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. ZEYTINBURNU ILCESi

Zeytinburnu, Istanbul ili'nin Avrupa Yakasi'nda vyer alan bir ilgesidir. Trakya’nin
giineydodusunda, Catalca Yarimadasi'nin Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedlr Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmig, D100 (E-5) Karayolu’na sinir ve
havalimanina yakln mesafededir. Bu sebeple Istanbul’'un disar agllan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingéren, Bakirkéy,
kuzeybatisinda Esenler, gilineyinde ise Marmara Denizi' yle gevrilidir. Zeytinburnu Iigesi 13
mahalleden olugmaktadir. Ilgenin kéy yerlesimi bulunmamaktadir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinh§ ve disiik yogunluktaki iskan wvarlig,
Zeytinburnu'nu  sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanli’da temelleri
atilan Kazligesme tabakhaneleri ilcenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
Gevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bolgesine tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilgede deri konfeksiyon atélyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine
yardim etmigtir. Ginimiizde tabakhaneler olmasa da ilcede hala deri tacirligi, giyim atdlyeleri
ve aksesuvarcilik is kollari faaliyet géstermektedir. Osmanl’nin ilk fabrikalarindan olan 1850'de
kurulan Bakirkéy-Zeytinburnu sinirina kurulan "Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi", ilce icinde
kurulmasa da, isgilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi igin, ayni zaman iigenin de
ekonomik yapisinda 6nemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet ddneminde Siimerbank'a devredilir.
Zeytinburnu Simer Mahallesi'nin ismi de buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika iscilerinin
iskan mekani olmustur. Bir diger Osmanh fabrikasi da silah sanayisine hizmet igin
Zeytinburnu’'nda kurulan demir fabrikasidir. ilce sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan
almistir,

Ilgenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahalleleri'nde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. ficenin merkezi sayilan giiney kismi
yeni yapilan imar planlar ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina yonelik degisim
goéstermektedir. Bélge ulasim imkanlarn, sosyal donatilara yakinhigr ve prestiji itibari ile
gayrimenkul degerlerinin artis egiliminde oldugu bir bélgedir.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére nifusu 284.935 kisidir.
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Degerlemeye konu projenin konumlandi§i bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1. Zeytinburnu ilgesinin E-5'e yakin bsliminde bulunan, “Merkezi Is Alani” lejandina ve
“Emsal: 2,40” yapilagma hakkina sahip, 14.000 m? olarak pazarlanmakta olan parsel
210.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 15.000,-TL)
Ilgili tel.: 0533 302 04 08

2. Zeytinburnu ilgesinin E-5'e yakin béliimiinde bulunan, “Ticaret + Hizmet + Konut Alan!”
lejandina ve “Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip, 4.200 m?2 olarak pazarlanmakta
olan parsel 60.000.000,-TL bedelie satihktir.

(m?2 birim satig fiyati ~ 14.290,-TL)
Ilgili tel.: 0532 365 13 35

3. Zeytinburnu ilgesinin E-5'e yakin bélimiinde bulunan, “Ticaret + Hizmet Alani” lejandina
ve "Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip, 8.000 m?2 olarak pazarlanmakta olan parsel
100.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 12.500,-TL)
Iigili tel.: 0532 365 13 35

4. Zeytinburnu ilgesinin E-5'e yakin béliimiinde bulunan, “Ticaret + Konut Alani” lejandina
ve "Emsal: 2,50” yapilasma hakkina sahip, 7.000 m? olarak pazarianmakta olan parsel
75.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 10.710,-TL)
Iigili tel.: 0532 352 02 79

e
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Degerlemeye konu projenin konumlandigi bélgede bulunan projelerdeki dairelere ait bilgiler

asadidaki gibidir.

OTTOMARE
L All(:::lua(" r:':) satl?‘r?.‘;de“ m;eadi;il?(fla.;'s Ligilisi
1+1 72 1.000.000 13.890
1,5+1 92 1.400.000 15.220
2+1 97 1.600.000 16.490 Satis Ofisi
3+1 160 2.700.000 16.880
4+1 280 5.500.000 19.640
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL)| ~ 16.420

YEDI MAVI PROJESI

. Kullanim  Satis Degeri m2 Birim Satis : -
g Alani (m2) (TL) Degeri (TL) Hgiiss
1+1 72 1.600.000 22.220
2+1 118 2.650.000 22.460

Satis Ofisi
3+1 145 3.500.000 24.140
4+1 223 6.000.000 26.910
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL)| ~ 23 930

PRUVA 34 PROJESI

. Kullanim  Satis Degeri m?2 Birim Satis ‘ 7
tipt Alani (m2) (TL) Degeri (TL) i gl
1+1 85 1.680.000 19.760
2+1 147 3.220.000 21.900

Satis Ofisi
4+1 290 7.440.000 25.660
5+1 330 10.680.000 32.360
Ortalama m2 Birim Satis Dedgeri (TL)| ~ 24.920

CER ISTANBUL PROJESI

— Kullanim  Satis Dederi m?2 Birim Satis
P Alani (m2) (TL) Degeri (TL)
1+1 65 1.750.000 26.920
2+1 95 2.600.000 27.370
Satig Ofisi
3+1 180 4.500.000 25.000
4+1 241 6.000.000 24.900
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL)| ~ 26.050

Not: Gayrimenkullerin liste fiyatlan tGzerinden nakit alimlarda %20 ile %30 oraninda iskonto
uygulanmaktadir. Bu durum degerlemede dikkate alinmistir.
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6.3.3. SATILIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu projenin konumlandi§i bélgede bulunan satihik diikkanlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1. Zeytinburnu ilgesinde, ana cadde {izerinde konumlu binanin zemin, asma ve 1. normal
katindaki 585 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 11.900.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 20.340,-TL)

Ilgili Tel.: 0212 416 08 68

2. Zeytinburnu ilgesinde, ana cadde (izerinde konumlu binanin zemin, asma ve 1. normal
katindaki 400 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 8.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 21.880,-TL)

Ilgili Tel.: 0212 558 08 28

3. Zeytinburnu ilgesinde, ana cadde iizerinde konumlu binanin zemin katindaki 300 m2
olarak pazarlanmakta olan ditkkan 6.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 21.670,-TL)

Ilgili Tel.: 0212 415 12 56

4. Bakirkdy ilgesinde, sahil seridinde konumlu binanin zemin katindaki 370 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 8.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 21.620,-TL)

Ilgili Tel.: 0532 601 99 71
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6.3.4. SATILIK OFISLER
Degerlemeye konu projenin konumlandidi bélgeye yakin konumlu satilik ofislere ait bilgiler
asadidaki gibidir.

1. Zeytinburnu'nun E-5’e yakin bdlimiinde konumlu 4 yiliikk Prima Plaza’nin 8. normal
katindaki, 48 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 610.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 12.710,-TL)
Ilgili Tel.: 0212 481 05 19

2. Zeytinburnu’nun E-5‘e yakin béliminde konumlu 4 yillik Prima Plaza’nin 7. normal
katindaki, 48 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 530.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 11.040,-TL)
Ilgili Tel.: 0532 200 53 93

3. Zeytinburnu’'nun E-5’e yakin béliimiinde konumlu 4 yillik bir plazanin 8. katindaki,
74 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 750.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 10.140,-TL)
Ilgili Tel.: 0212 801 60 58

4. Zeytinburnu'nun E-5‘e yakin bélimiinde konumlu ingaati yeni tamamlanmis Avrupa
Konutlar Kale Sitesi biinyesinde bulunan ofis blogunun 3. katindaki, 730 m?2 olarak
pazarlanmakta olan ofis 8.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 11.990,-TL)
Ilgili Tel.: 0532 208 96 40
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

Merkezi konum,

Ulasim kolayhdt,

Geligsmekte olan bir bélgede konumlanmasi,

Parseller lGizerinde tescilli eser bulunmasi,

Bolgedeki ticari hareketlilik,

Nitelikli bir proje olmasi,

Blinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,

Ulasimi olumiu etkileyen Marmaray ve Avrasya Tiineli'nin mevcudiyeti,
Otoparkinin olmasi,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

Déviz kurlarindaki asirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yakiagimlardir, Bunlann timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtiriimasi suretiyle gosterge nitelijindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Agagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

e Degderleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi,

e Onemli &lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varlija veya buna énemli élglide benzer varhklara iliskin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varlikiarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji ahicil, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler vb.),

» Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere ddnistiriilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu

yaklagima énemli ve/veya anlamli agiriik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimainin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargllanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

e Degderleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmcilarin 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 alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirtenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla nemli Slglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabiimeleri igin 8nemli bir prim 6demeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimin
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmast,
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e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol aract olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimailarin,
varhgin, tamamlandijindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Parseller Uzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar
dederinin tespitinde gelir yaklasimi yéntemi, 774 ada, 83 no'lu parselde yer alan 10 adet
Unitenin badimsiz b6lim bazinda tamamlanmasi durumundaki pazar degerlerinin tespitinde ise
pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklagimi ydénteminin uygulanmasinda giincel arsa ve insaat maliyetleri dikkate
alinmistir.  Gelir yaklagimi yénteminde uygulanma yéntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas teskil eden satis degerleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Dederlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller iizerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklasimi yéntemi; maliyet yaklasimi yénteminde ele
alinan bilegenlerden arsalarin dederinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.

Degerlemeye konu tasinmaziann tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolay: projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar dederinin tespitinde pazar yaklagimi yéntemi kullamimayacaktir. Ancak pazar yaklagimi
yontemi; gelir yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama m2 satis dederlerinin tespitinde
kullanilmistir,

33
% AU RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/008



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
TESPITI

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, var olan bir yaptnin gliniimtiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin dederinin
arazi ve binalar olmak uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldi§i ve 6nemli bir kaian
ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi goz
onlne alnir. Bir bagka deyigle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazancg varsa eklendikten sonra,
aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “hicbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

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

Degderlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu igin amortismani “*% 0”’dir.

Maliyet yaklagimi ydntemi ile tasinmazin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsalarin degeri

2) Arsalar (izerindeki ingaat yatirimlarinin mevcut durumuna gore maliyeti

Not: Bu bilegenler, arsalar ve insaat yatirimlarinin aynri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak Gzere verilmis fiktif biylkliklerdir.

8.1.1. ARSALARIN DEGERi

Arsalarin degerinin tespitinde “pazar yaklagimi yéntemi” kullanilmistir.

Bu ydéntemde arsalarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérier gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsalar igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biyiikliik gibi kriterler
dahilinde kargilagtirimis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Parseller Uzerinde proje ingaatinin kaba ingaat isleri devam etmektedir. Emsal parseller ise
bos durumdadiriar. Dederlemeye konu parseller bu bakimdan emsallere gére cok daha avantajli
olup, bu durum asagidaki emsal analizi tablosundaki fiziksel dzellikler basliginda olumlu etken
olarak dikkate alinmistir.

Emsaller; degerlemeye konu 774 ada, 73 no'lu parsel igin; konum, imar durumu, fiziksel
Gzellikler, blyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde kargilastirilmis, m2 birim pazar degeri
asadidaki tabloda hesaplanmistir. 774 ada, 83 no'lu parsel; sahip oldugu imar durumu ve
yluzolgiimi bakimindan 774 ada, 73 no’lu parselden %25 daha az serefiyeye sahip olacagdi
hesaplanmistir.
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ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 Imar  Fizik il ol zarnk  Emsal
Emsaller M (_l;{?;ata Konum Df!_':::nu Oz alli:ﬁ:r Bilyiikliik Papaw (?:/ﬁ;;)
Emsal 1 15.000 0% 5% 10% -15% ~-15% 12.750
Emsal 2 14.290 5% 20% 10% -30% -15% 12.860
Emsal 3 12.500 10% 20% 10% -20% -15% 13.130
Emsal 4 10.710 50% 0% 10% -20% -15% 13.390
Ortalama 13.030

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlan g6z 6niinde bulundurularak; dederlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulagim akslarina vb. yakinlik kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapumistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri géz 6nilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel &zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, e§imleri, yola cephe
uzunldklarl, lzerlerinde herhangi bir proje igin alinmis olan ruhsatin bulunup bulunmamasi vb.
kriterleri gbz oninde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin blyiklik kriterinde; emsallerin alanlarn géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazariik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Degerlemeye konu parseller iizerinde gelistirilen projeye iliskin 08.04.2014 tarihli "Arsa
Satigi Karsilig! Gelir Paylagim Isi Sé6zlesmesi" olup bu sdzlesme geredince 774 ada 70 no'lu parsel
Uzerinde cami ingaati ve 774 ada, 71 no'lu parsel Uzerinde okul insaati yikimluliga
bulunmaktadir. S6zlesmenin ilgili maddeleri:

Madde-3-4: imar planinda "Egitim Tesis Alani" olarak gdsterilen alanda, ilgili kurumun
ihtiyaci dogrultusunda belirlenen okul binasinin yapiimasi icin 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
s6zlegme ve eki sartnameler dogrultusunda her tiirlii teknik alt yapisi ¢evre tanzimi ve peyzaijl
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
kigilik Camii ingaatinin yapilmast igin, 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 sézlesme ve eki
§artn,a'meler dogrultusunda her tirli teknik alt yapisi gevre tanzimi ve peyzaj ile birlikte bedelsiz
olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye teslim ediimesi,
seklindedir.

Maddelerden de anlagilacagi lizere 774 ada, 70 ve 71 no‘lu parseller ve iizerine insa
edilecek yapilar ilgili idareye bedelsiz terk edilecektir. Bu nedenle degerlemede 774 ada, 70 ve
71 no'lu parselier ilgili idareye bedelsiz terk edileceginden degerlemede dikkate alinmamis olup,
tzerine insa edilmekte olan yapilar maliyet olarak g6z 6niinde bulundurulmustur.
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Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlanin konumlar, imar durumlari, fiziksel 6zellikler ve buyiiklikleri dikkate alinarak takdir

olunan m? birim pazar dederleri ile pazar dederleri asagdidaki tabloda sunulmustur.
PAZAR DEGERLERI

PARSEL YUzZOLCUMU M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO (m?) _ DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
774 83 68.132,32 9.770 665.655.000
774 73 33.409,63 13.030 435.325.000

TOPLAM 1.100.980.000

8.1.2. ARSALAR UZERINDEKiI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Parseller uzerindeki ingaat yatinmlarinin maliyetinin hesaplanmasinda; binalarin yapilis
tarzlari, nitelikleri ve halihazir durumiari ile “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§”i dikkate
ahinmistir.

Bloklarin mahal listesi g6z 6niinde bulunduruldugunda insaat m? birim maliyetlerinin
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebli§"inde yayinlanan m? birim bedellerinden daha yiiksek seviyede olacadi

éngérilmugtir.
Yerinde yapilan incelemelere gére insai yatirimiarin tamamlanmasi durumundaki maliyeti
asagida tablo halinde belirtilmigtir.

ADA/ ALANI YAPI SINIFI/ M2 BIRIM MALIYET
PARSEL ADI (M2) GRUBU MALIYETI (TL) BEDELI (TL)
774/83 A 42.891,28 V/A 2.010 86.211.000
774/83 B 39.771,88 V/A 2.010 79.941.000
774/83 C 8.088,49 V/A 2.010 16.258.000
774/83 D 30.670,37 V/A 2.010 61.647.000
774/83 E 23.888,12 V/A 2.010 48.015.000
774/83 F 34.930,92 V/A 2.010 70.211.000
774/83 G 24.015,33 V/A 2.010 48.271.000
774/83 H 36.584,79 V/A 2.010 73.535.000
774/83 I 36.459,44 V/A 2.010 73.283.000
774/83 J 37.229,34 V/A 2.010 74.831.000
774/83 T2 30.548,67 V/D 3.360 102.644.000
774/83 T3 20.173,39 v/D 3.360 67.783.000
774/83 T4 769,26 Vv/D 3.360 2.585.000
774/73 K 45.372,32 V/A 2.010 91.198.000
774/73 L 38.348,22 V/C 2.850 109.292.000
774/73 M 8.632,50 V/A 2.010 17.351.000
774/73 N 41.998,08 v/C 2.850 119.695.000
774/73 0 5.576,49 V/A 2.010 11.209.000
774/73 P 41.111,16 v/C 2.850 117.167.000
774/73 R 606,35 I11/B 1.210 734.000
774/73 S 43.481,28 V/C 2.850 123.922.000

TOPLAM | 1.395.783.000
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Degerleme tarihi itibariyle projenin insaat isleri devam etmektedir. Ozak GYO A.S.'den
alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami g6z éniinde bulunduruldugunda projenin genel
ingaat seviyesi yaklagik % 81,36'dir. Mevcut durum insaat maliyet bedeli;
~ 1.135.610.000,-TL'dir. (1.395.783.000,-TL x % 81,36)

Ayrica projenin halihazirdaki durumuna gére 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 alinan veriler ve insaat firmalari ile yapilan
gorismeler sonucunda bu maliyetlerin kaba ingaat maliyetine (965.770.000,-TL) oran! ve toplam

maliyeti asagidaki tabloda belirtilmistir.

KABA INSAAT MALIYET

MALIYET ADI

MALIYETINE ORANI (%) BEDELI (TL)

Insaat Isleri | 1.135.610.000
Zemin iyilestirme ve hafriyat maliyeti 10 % 113.560.000
Ruhsat ve yasal izin maliyeti 1,5% 17.035.000
Satis ve pazarlama maliyeti 6,0 % 68.135.000
Merkez yonetim maliyeti 6,0 % 68.135.000 |
GENEL TOPLAM [ 1.402.475.000 |

8.1.3. ULASILAN SONUC
Arsalarin degeri.........oicncniencn e nes £ 1.100.980.000,-TL
Insaat yatinmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti....... :1.402.475.000,-TL olmak iizere
Toplam 2.503.455.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi BUGUNKU
PAZAR DEGERINiN TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklasimi ydntemi iki temel yéntemi destekler. Bu ydntemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
dénustarmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénlstm, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildi§i ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal &zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkii deger gdstergesine donlistiiriimesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akist analizi; bir malkin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en

yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (iVO) ve Net Bugiinki Degerdir.
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Degerlemede “Net Buglnki Deger”in tespitine yénelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda lretecegi serbest nakit akimlarinin bugiinki
degerlerinin toplamina esit olacagini dngérilir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net bugiinkii dederi 3 yilik siire¢ icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullanindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmast gereken) dederini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklasimi ydnteminde vergi 6ncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak
hesaplama yapiimistir.

9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 73 ve 83 no'lu parsel (zerinde insaatl devam eden
projenin, satisa esas alanlan temin edilmis olup, asadidaki tabloda belirtilmistir. Proje
blinyesinde apart otel olarak ruhsatlandirilan bagimsiz béliimlerin apart Ginite seklinde konutlar

ile birlikte pazarlanacad mal sahibi firma yetkililerince belirtilmistir.

A 98 23.803,00 98 23.803,00 0 0,00 0 0,00
B 113 22.341,25 113 22.341,25 0 0,00 0 0,00
C 8 4.486,98 0 0,00 8 4.486,98 Y 0,00
D 78 17.574,80 72 16.887,34 0 0,00 6 687,46
E 75 13.269,84 71 12.355,62 0 0,00 4 914,22
F 171 19.353,37 158 18.091,28 0 0,00 13 1.262,09
2 G 78 13.369,63 71 13.214,73 0 0,00 7 154,90
H 108 20.226,14 105 18.541,71 0 0,00 3 1.684,43
I 114 20.249,77 108 17.598,08 0 0,00 6 2.651,69
J 117 20.638,61 117 20.638,61 0 0,00 0 0,00
T2 28 15.400,09 0 0,00 20 8.396,25 8 7.003,84
T3 1 9.811,86 0 0,00 0 0,00 1 9.811,86
0 D 0 s]if H
K 224 23.862,10 0 0,00 222 19.808,38 2 4.053,72
L 115 19.514,51 105 16.451,04 0 0,00 10 3.063,47
M 27 4.333,19 0 0,00 15 2.080,57 12 2.252,62
. N 101 21.797,88 98 21.316,78 0 0,00 3 481,10
0 5 2.493,70 0 0,00 0 0,00 5 2.493,70
P 87 20.765,28 87 20.765,28 0 0,00 0 0,00
S 94 23.457,93 94 23.457,93 0 0,00 0 0,00
OPLA 64 6.749,9 g 45.462,6 5 4 8 B0 6 0

malzemeler olacagt géz 6nilinde bulundurulmustur.

satilacagi dikkate alinmistir,

Projenin genel ingaat kalitesi ve standartlarinin; tarafimiza verilen mahal listelerinde yazan

Projenin bugiinkii finansal degerinin bulunmasinda konut, isyeri ve ofisleri tamaminin
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¢ Konutlarin emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, ortalama m? birim pazar degeri agagidaki tabloda hesaplanmistir.

KONUTLARIN SEREFiYE KRITERLERI (%)

2 Fi insaa i i R azarhk Emsal
Emsaller " ;:_‘;at' Konum t?a‘lsitesti gz':::i: Biiyiikliik - Pay (195?:1; :
Emsal 1 16.420 0% 10% 10% 0% -25% 15.600
Emsal 2 23.930 0% 0% 0% 0% -30% 16.750
Emsal 3 24.920 0% 0% 0% 0% -30% 17.440
Emsal 4 26.050 0% 0% 0% 0% -30% 18.240
Ortalama| 17.010

o Diikkan emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bilyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtiriimig, ortalama m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.
DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fi Insaat i . .. Pazarhk Emsal
Emsaller (T:Sat' LG T ::ﬁtaesi g'zr::i': Biiylikliik aPayn ( _?f/ﬁ:‘:)
Emsal 1 | 20.340 20% 20% 20% 0% -10% 30.510
Emsal 2 | 21.880 15% 20% 20% 0% -10% 31.730
Emsal 3 21.670 10% 20% 20% 0% -10% 30.340
Emsal4 | 21.620 5% 20% 20% 0% -10% 29.190
Ortalama| 30.440

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

M2 Fi i t i i B arh Emsal
Emsaller (TL‘;at‘ Konum é:ﬁta:si g:;:: Bilyiikliik pa:ayl k (1['):?:;;)
Emsal 1 12.710 45% 20% 25% 0% -15% 22.240
Emsal 2 | 11.040 45% 20% 25% 0% -5% 20.420
Emsal 3 10.140 50% 30% 30% 0% -5% 20.790
Emsal4 | 11.990 50% 10% 10% 0% -5% 19.780
Ortalama| 20.810

e Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bolimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlar géz 6niinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri géz 6ninde bulundurularak
dizeltme yapimistir.

e Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilig tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z dniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

» Emsallerin mimari ézellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi dzellikleri gibi kriterleri gbz
6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

e Emsallerin biyiklik kriterinde; emsallerin alanlarn géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

» Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi bilgileri
g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Sonug olarak; meskenlerin, igyerlerinin ve ofislerin m? birim dederleri asadidaki tabloda
6zetlenmistir.

SATILABILIR M2 BIRIM PAZAR

KULLANIM AMACI

INSAAT ALANI (M2) DEGERI (TL)

Mesken 245.462,65 17.010 |
isyeri 34.772,18 30.440 '
Ofis 36.515,10 20.810

Satig degerlerinin 2020 yill ve sonrasi igin % 5 oraninda artacadi 6ngériimustiir.

Degerleme tarihi itibari ile dairelerin yaklagik % 40°inin, isyerlerinin yaklasik % 4'inln,
ofislerin ise yaklagik % 53'linlin satisi gergeklesmistir.

2019 yilinda satigi gergeklesmis tasinmazlar igin; halihazirda satis islemleri nakit olarak
tamamlanacagdi varsayildigindan serbest nakit akimin bugiinkii degerinin hesabinda iskonto
faktdri kullaniimamistir.

Yillara ait satis oranlari kabull asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

YILLAR
(2019 2020 2021

KULLANIM AMACI

Mesken 40% | 40% | 20%
Isyeri 4% | 30% | 66%
Ofis 53% | 25% | 22%

Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(tlke riski), spesifik endstri 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 yatirnm
risklerinin g6z 6niline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama
yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (Ulke
riskine gdre ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar (zerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani % 12,61’dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri
orant % 12,50 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi (lilke, bdlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (érnegin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanliardan
elde edilen hasilanin karsilagtiriimasi ile 6lgilebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi
sirasinda ortaya gikabilecek her tiirlQi (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi % 4,5 olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.
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9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimiar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlarin ve ofislerin satis hasilatlarinin
bugiinkii toplam finansal degeri ~ 5.424.000.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parseller lizerinde insaati devam etmekte olan projenin mevcut
onayh tadilat mimari projelerine ve tadilat yapi ruhsatlarina gére belirlenmis olup,
farkl: bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farkhlik olabilir.

10. BOLUM 774 ADA, 83 NO’LU PARSELDE YER ALAN 10 ADET

UNITENIN BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

10.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorusilmus,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde

karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

10.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Dederlemeye konu proje igin emsal analizi raporun “9.1.1. Varsayimlar ve Kabuller”
bélimiinde yapilmistir. Bulunan bu dederler proje biinyesinde bulunan tiim ofis ve diikkanlar goz
oninde bulundurularak hesaplanmis ortalama m? birim degeridir. Bu nedenle dederlemeye konu
10 adet lnite kendi aralarinda ve site igerisindeki diger ofis ve dilkkanlar g6z 6niinde
bulundurularak tekrar serefiyelendirilmistir. Gayrimenkullere ait tahsisli alanlar da ayrica
fiyatlandinlarak ortalama m? birim dederi hesaplanmigtir. Serefiyelendirme calismasinin detayi

sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

10.1.2. ULASILAN SONUG

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z éniinde bulundurularak (mahal listesine uygun olarak tamamlanacadi durumdaki)
10 adet Unite igin takdir edilen toplam pazar degerleri agagidaki tabloda belirtilmistir.
Tasinmazianin ayn ayri detayli deger tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Satisa Esas
Briit Alan1 (m?2) Degeri (TL)
5.847,77 74.125.000

Ulasilan bu deger; tarafimiza verilen sistem tablosunda bulunan bagimsiz

Toplam Pazar

boluimlerin satisa esas briit alanlari ve tahsisli alanlan ile parseller iizerinde insaati
devam etmekte olan projenin mevcut onayl tadilat mimari projelerine ve tadilat yapi
ruhsatlarina gére belirlenmis olup, farkh bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan
degerde de farkiilik olabilir.
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11. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

11.1. NiHAL DEGER TAKDiRI
Parseller lizerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi;

maliyet yaklasimi y6ntemi, projenin tamamlanmas!i durumundaki bugiinkii pazar dederinin
tespiti ise gelir yaklagimi yéntemi ile belirlenmistir. Buna gére; parseller iizerinde insa edilmekte
olan projenin mevcut durumuna gbre pazar dederi icin 2.503.455.000,-TL
(ikimilyarbesyi.iziigminondiirtyi.'lzellibesbin Turk Lirasi), projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinki pazar degeri igin ise; 5.424.000.000,-TL
(Besmilyarddrtylizyirmidértmilyon Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

Rapor konusu parseller igin; “Istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satigi Karsihgr Gelir
Paylagimi Isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklid:
A.S., Delta Proje ingaat Turz. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yatirrm ve Y6énetim A.S. ve
Yeniglin ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. is ortakhigi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S. arasinda 08.04.2014 tarihli sézlesmeye gére, arsa satisi karsiidi sirket payr gelir orani;
%37, ylklenici pay! gelir orani ise; % 63'tir. Sézlesme kapsaminda birden fazla yuklenici
bulunmakta olup, sézlesme ile 28.04.2014 tarihinde yapilan ek protokol ve 03.11.2017 tarihinde
alinan yénetim kurulu kararina istinaden agiklanan 06.11.2017 tarihli kap aciklamasi sonucu
ylklenici paylagimlar asagidaki gibidir.

YUKLENICI FIRMA GELIR ORANI

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. % 60
Ziylan Ge_lyrimenkul Yatinnm ve Ydnetim A.S. % 32
Yenigiin Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. % 8

Tim bu sézlegmelere ve ek protokollere istinaden Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhig
A.S.'nin projenin % 37,80 (1 x % 63 x % 60) hissesine diisen projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii pazar degeri 2.050.270.000,-TL (5.424.000.000,-TL X % 37,80)
(:i:kimiIyareIlimilyonikiyﬁzyetmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur,

Dederlemeye konu proje; Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde bulunan arsalar iizerinde
hasilat paylagimi ile gelistirilen bir projedir. Sézlesme geregdi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici
firma katlanmaktadir. Taraflar arasinda yapilan sézlesmenin hasilat paylasimi sézlesmesi olmasi,
s6zlesme geredi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin % 37 hissesine diisen,
projenin mevcut durumuna gére pazar degeri igin; toplam arsa dederinin gegerli olmasi ve Emlak
Konut GYO A.S.'nin sézlesmede yazan en az “Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Toplam Geliri
(ASKSPTG)” olan bedeli minimum deder olarak kabul edip tahsil edebilecedi hususlar dikkate
alinarak; projenin mevcut durumuna goére degerinde kalan insaat yatirnmlarinin bedelinin
sozlesme feshine veya iptaline gére 6denecek bedellerin hesaplanma yéntemlerinin ¢ok farkli
olmasi durumlan géz 6éniinde bulundurularak projenin mevcut durumuna gére pazar degerinin
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. hissesine diigen dederi raporda belirtiimemistir.

774 ada, 83 no'lu parselde yer alan 10 adet (initenin badimsiz bélim bazinda
tamamlanmasi durumundaki Tur Lirasi cinsinden pazar dederi icin 74.125.000,-TL
(Yetmisdértmilyonyiizyirmibesbin Tiirk Lirast) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GATRIMENKLUL DEGERLEME

12. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsasinin
konumuna, biyikligine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna, yapinin planlanan mimari
ozelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik
kosullari itibariyle takdir olunan KDV haric pazar dederleri asagida tablo halinde sunulmustur,

TL

2.503.455.000

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR
DEGERI , i
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNK_I}_ PAZAR DEGERI . .
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
6zgx (iiYO LU S B TR V2 8 2 050.270.000| 345.163.000 | 311.241.000
DEGER
774 ADA, 83 NO’'LU PARSELDE YER ALAN 10
ADET UNITENIN BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA
TAD:IAM_LANMASI DURUMUNDAKI PAZAR
DEGERI
Not: 25.12.2019 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,9400 TL ve 1,-EURO = 6,5874 TL'dir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbagkani
Karari’na istinaden konut ve isyerlerine iligkin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatilmig olup, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. Rapora konu
projenin kat irtifaki heniiz kurulmamis olup, proje ticari bir miilk oldujundan KDV orani %8
olarak alinmistir. Projenin mevcut durumuna gére KDV dahil pazar degeri 2.703.731.400,-TL,
projenin tamamlanmasi durumundaki KDV dahil bugiinkii pazar degeri 5.857.920.000,-TL,
projenin tamamlanmasi durumundaki Ozak GYO A.S. hissesinin KDV dahil buginkl pazar degeri
2.214.291.600,-TL, 774 ada, 83 no'lu parseide yer alan 10 adet initenin bagimsiz bélim bazinda
tamamianmasi durumundaki pazar degeri ise; 80.055.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, iig orijinal olarak dizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2019)

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

421.457.100 | 380.036.900

5.424.000.000 913.131.313 | 823.390.000

74.125.000 12,479.000 11.253.000

Ekler:
Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Pazar Dederleri Tablosu

Uydu Gériindsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi ve Ekleri

Yapi Ruhsatlar (En Son Alinan)

Ingaat Sézlesmesi, Ek Protokol ve Kap Agiklamasi

Enerji Verimlilik Sertifikalar

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

43
RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/008



