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Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

: 12 Nisan 2019 tarih ve 007 kay:t no’lu

: 18 Nisan 2019

: 25 Nisan 2019

1 4 is glint

: 2019/0ZAKGYQ/007

: Tam Milkiyet

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

projenin mevecut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki pazar de§erinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine ve 774 ada, 83 no’lu parselde yer alan 10
adet Unitenin bagimsiz béliim bazinda tamamlanmasi
durumundaki pazar degerlerinin Tiirk Liras! cinsinden
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En 1yi Kullanim:

: Istanbul Blytikyali Projesi, Kazlicesme Mahallesi,

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

: Istanbul  1li, Zeytinburnu Ilcesi, Zeytinburnu

Mahallesi, Demirhane Mevkii, 85/1 pafta, 774 adada
konumlu 68.132,32 m2 yizélcimli 83 no'lu parsel,
2.616,10 m2 ylzélcimili 70 no'lu parsel, 4.052,07
m2 yuzélgimli 71 no'lu parsel ve 33.409,63 m?
yazdlgimli 73 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigs A.S.
: Uzerinde Buyiikyal istanbul Projesi insa edilmektedir.
: Taginmaz lizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari incelemesi)

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

bir proje gelistirilmesidir.

GAYRIMENKULLER IiCIN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI()

Projenin Mevcut Durumuna Goére Pazar Dedgeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki ©Ozak GYO A.S.'nin

Hissesinin Bugiinkii Pazar Degeri d 2.037.290.000,-TL
774 Ada, 83 No’lu Parselde Yer Alan 10 Adet Unitenin Bagimsiz
Durumundaki Pazar Degeri

Boliim Bazinda Tamamlanmasi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2.164.925.000,-TL |
5.389.655.000,-TL

72.437.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERiI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: istanbul Buyukyali Projesi, Kazligesme Mahallesi,

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

12 Nisan 2019 tarih ve 007 kayit no'lu

: 18 Nisan 2019

25 Nisan 2019

2019/0ZAKGYO/007

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine ve 774 ada, 83
no’lu parselde yer alan 10 adet (initenin bagimsiz bélim
bazinda tamamlanmasi durumundaki pazar dederlerinin
Turk Lirasi cinsinden tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylh  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

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 Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

i +90 (212) 216 18 88

s +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

i 350.000,-TL

! 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne ahinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

! Yarlrlukteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederiemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) A.S.

ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,
34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

! +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 01 21

: 01 Subat 2008

i 250.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

: 654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Gayrimenkul Yatirim

Ortaklikiarina iliskin dlizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayah
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (zere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortakiik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinint gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (zerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine ve 774 ada, 83 no'lu parselde yer
alan 10 adet Unitenin bagimsiz béliim bazinda tamamianmasi durumundaki pazar dederlerinin
Tark Lirasi cinsinden tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza miusteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligiin, 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 istem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul

edilmigtir.

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.,

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

fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkulln satigi icin makul bir siire taninmstir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranian

Uzerinden gergeklestirilmektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas! degeri takdir edilmektedir.

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

6zgldiir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doéniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badl degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklegtirilmistir,

* Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlanin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

* Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulii ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yiakamlidligl ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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CEGERLEME

4
4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER i
4.1. MULKIYET DURUMU
774 ADA, 83 774 ADA, 70 774 ADA, 71 774 ADA, 73

NO’LU PARSEL

NO’LU PARSEL

NO’LU PARSEL

NO’LU PARSEL

o Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut
SAHIBI |Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
I Yatirim Ortakhd) A.S. |Yatinm Ortakhdi A.S. Yatinm Ortaklidi A.S. |Yatinm Ortakhdi A.S.
ILI Istanbul Istanbul Istanbul Istanbut
iLCESi Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu
'MAHALLESI |Zeytinburnu Zeytinburnu \Zeytinburnu |Zeytinburnu
MEVKIii \Demirhane Demirhane _Demirhgne ) Demirhane
PAFTA NO 85/1 85/1 185/1 85/1
ADA NO 774 - 774 774 774
PARSEL NO (83 70 |71 73 |
NITELIGE (*) :\ﬁlcr’rf:mzlf"’:gg?"i;”s‘f Arsa Arsa Arsa
YU0zOLGUMU (68.132,32 m? 2.616,10 m? 4.052,07 m2 33.409,63 m2
ARSA PAYI |Tamami Tamami Tamami Tamami N
YEVMIYE NO (10460 12538 12538 11448
CiLTNnOo 9 8 8 8 _
SAYFA NO 790 758 759 - 761
TAPU TARiHi|27.08.2018 15.10.2015 (15.10.2015 20.09.2018 N

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

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI iNCELEMESI
16.04.2019 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midurligli Tasinmaz Degderleme Modiili

Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, taginmazlar lizerinde asagidaki
notlar bulunmaktadir.

Tiim Tasinmazlar Uzerinde:

Beyanliar Boliimii:

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

* Korunmasi gerekli kiiltir varligidir. (14.02.1992 tarih ve 1624 yevmiye no ile)

¢ Korunmasi gerekli kiitir variigidir, (13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no ile)

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

» Korunmasi gerekli kiltir varligidir. (03.10.2006 tarih ve 9309 yevmiye no ile)

* Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmast ve yeniden kullanimi igin hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bolge 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 kiltir varligr tescil kaydi bulunan 6 numarall parselin korunma
alanindadir ve vyapilacak her turli uygulama igin 2863 sayili kanun hikiimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme. Tarih:09.07.2015 Sayi: 57834978/1496
(20.08.2015 tarih ve 10421 yevmiye no ile)
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\7/ TERRA

» Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaclarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye no
ile)

774 Ada, 83 No’lu Parsel Jzerinde: .

Beyanlar Boliimii:

» Ticaret + Konut Alani: Krokide B ile gésterilen yapi kalintisi ve C ile gosterilen gesme
korunmasi gerekli kultiir varhgr olup bu parseilde kalmaktadir. Krokide gosterilen 2, 3,
4,5 ile gbsterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gésterilen yikilmis yapi 2. grup ve 6 ile
gosterilen yapi 4. grup tasinmaz kultiir varliidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye
no ile)

e 6306 sayih kanun geregdince riskli yapidir. (03.11.2015 tarih ve 13300 yevmiye no ile)

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

e 6306 sayili kanun geregdince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15646 vevmiye no ile)

o Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltlir Varligidir. (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no
ile)

774 Ada, 70 No‘lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

» Dini Tesis Alani: Korunmas: gerekli kiltiir varhg: tescil kayd: bulunan eski 6 numarali
parsel yeni 83 parselin koruma alanindadir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no ile)

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

774 Ada, 71 No’lu Parsel Uzerinde:

e Egitim Tesis Alani: Krokide A ile gésterilen yapi korunmasi gerekli kiiltiir varhgi olup
39,04 m%si bu parselde kalmaktadir. Krokide 1 ile gosterilen yapi 2. grup tasinmaz
kiitdr varhgidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no ile)

* 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir, (18.11.2015 tarih ve 13984 yevmiye no ile)

774 Ada, 73 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimi:

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

¢ 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)

e Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiltiir Vari§idir. (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 degildir. Ancak;
Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (©)
bendinde belirtilen hiikimler cergevesinde; hasilat paylagsimi veya kat karsihgi arsa satisi
sozlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsalar {izerinde, géyrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere list hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin “Tapuya Serhl Zorunlu
Sozlesmeler” baglkli 26. maddesinde; “Ortaklik lehine sézlesmeden dodgan alim, énalim ve geri
alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat kal'$I|lgl insaat sdzlesmeleri ve hasilat
paylagimi sbdzlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar sa{jlayan‘sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhigin kiract konumunda oldugu kira sézlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimliligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim
kurulu veya ydénetim kurulunca yetkllendlrllmls olmasi halinde ilgili murahhas ye sorumiudur.
Bu maddede sayilan s6zlegsmelerin kars! tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi ve
istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu dedildir.” yazmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin miilkiyeti Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanli§i istiraki
olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’ye ait oldugundan; arsa satigi karsihigi gelir
paylagimi s6zlesmesinin tapu serh edilmesinin zoruniu olmad|'§| anlasiimaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Téblig";i’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde taginmaz Uzerinde yer alan
mevcut beyanlarin ve gerhlerin kisitlayici 6zelli§i bulunmamakta olup, tasinmaziarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Parseller iizerinde yapimi devam eden bir proje bulunmaktadir. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimieri
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “projeler” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGILERI

Zeytinburnu Belediye Bagkanlhi§i Imar ve Sehircilik Mudirligi’'nden temin edilen
02.08.2018 tarih ve 32042687- 115.02.01-E43454 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan
arastirmalarda rapora konu tasmmazlarln 30.05.2018 tasdik tarihli Kazlicesme Mahallesi, 774
ada, 69, 70, 71, 72, 73, 74 ve 75 parseller 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmakta oldugu 6grenilmistir. v

Plan notlarina gére yapilagsma sartlar asagidaki sekildedir:

774 Ada, 83 No’lu Parsel

e “Ticaret + Konut Alan!” lejantinda kalmaktadir.

o TAKS: 0,50

o Emsal (E): 2,00

774 Ada, 70 No’lu Parsel

e "Dini Tesis Alanl” lejantinda kalmaktadir.

¢ Avan projeye gére uygulama yapilacaktir,

o TAKS: 0,50

e Emsal (E): 1,50
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774 Ada, 71 No'lu Parsel
o “Egitim Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir.

* Avan projeye gdre uygulama yapilacaktir.

TAKS: 0,50
Emsal (E): 2,00

774 Ada 73 No’lu Parsel

e “Turizm + Ticaret Alani” lejantinda kalmaktadir.

TAKS: 0,50
Emsal (E): 2,50

Genel plan notlar:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

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

Plan tasdik simin igindeki alan; kismen “Turizm + Ticaret Alani”, kismen “Ticaret +
Konut Alani”, kismen “Egitim Tesis Alam”, kismen “Teknik Altyapi Alani”, kismen “Dini
Tesis Alani”, kismen “Sosyal Tesis Alani”, 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, biro, konut, rezidans, 6zel sosyal ve kiltiirel tesisler, restoran,
otopark, spor, eglence, dinlenme, kapah havuz, balo-konferans-sergi salonlan, sinema
vb. yer alabilir. Ticaret + Konut alaninda E: 2.00 olup bu alanda emsale esas toplam
insaat alaninin %50'si oraninda konut amagh kullanim yapilabilir.

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

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

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

Sosyal tesis alaninda KAKS: 1,00 olup, belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesis yapilarn,
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 gore
yapilacaktir,

Teknik Altyap: alanminda (TAY) KAKS: 1,00 ve Yencok: 4 kat olup ISKi, IGDAS, Telekom,
itfaiye, IETT, TEIAS vb. kurum ve kurulustar 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: 0,40'dir.

11) Tescilli yapilar icin yapi yaklasma mesafesi siniri ilgili Klltar Varlikiarini Koruma Bélge
Kurulu tarafindan alinan ve bu plan akabinde alinacak kararlara aykirilik teskil
etmemek kosulu ile yapi adalarinda zemin kat yiikseklikleri, blok ebatlar ve bloklari
arasi cekme mesafeleri serbesttir.

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

13) ilgili kamu kurum ve kurulug goriisleri alinarak avan projede belirlenecek olan alanda
heliport alani yapilabilir.

14) Parsel bazinda zemin etlidii raporu onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

15) Plan tasdik sinin igerisinde yapilacak biitin yapilarda plan, fen, saglik, glvenli
yapilagma, estetik ve gevre gartlari ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.

16) 5378 sayili "engelliler hakkinda kanun” ve bu kanun kapsaminda, planiama alaninda
yer alacak kentsel, sosyal, teknik altyapi alanlarinda ve vapilarda, Tiirk Standartian
Enstitisli'ndn ilgili standardina uyulacaktir.

17) 2863 sayill Kultir ve Tabiat Varhiklarini Koruma Kanun‘una uyulacak olup ilgili kiltir
varliklari koruma bdlge kurulu karart alinmadan uygulamaya gegilemez.

18) Bu plan ile aynilan park alanlarinin kamuya bedelsiz terk edilmesi halinde terk edilen
alan parselin emsal hesaplarina dahil edilir. Bir defaya mahsus olmak ve ticari amagli
kullanimak Uizere; aktarim yapilan parselin emsale esas ingaat alanini %2'den fazla
artirmamak ve aktarimi yapan parselin emsale esas insaat alaninin aktarim yaptigi
miktar kadar azaltilmasi suretiyle turizm + ticaret ve ticaret + konut alanlar arasinda
emsal transferi yapilabilir.

19) Istanbul Biyiiksehir Belediyesi (Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel Iyilestirme Daire
Bagkanhgi'nin) 20.06.2013 tarih 116826 sayili yaziginda belirtilen hususlara
uyulacaktir.

20) Ingai uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan (ISKi, TEIAS,
BEDAS, IGDAS,...) gériis alinacaktir.

21) Agiklanmayan hususlarda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yénetmelikleri ve 2863
sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili yonetmelikleri gegerlidir.

22) Bu planin onayindan 6nce ruhsat alinmis olup, ingaati devam eden yapilara iliskin
ruhsat siiresi igerisinde yapilan tadilat ruhsati basvurular; talep edilmesi halinde
ruhsatin diizenlendigi tarihteki yénetmelik hiikiimlerine gére sonuclandirihr

23) Yegsil alanlarin ve meydan alaninin altindan veya Ustiinden, zemin alti veya zemin Ustd,
yaya girig-cikisi, arag giris-gikigi ve buna iligkin rampa diizenlemeleri yapilabilir.

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

otopark-teknik mahal diizenlemeleri yapilabilir.
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapmin parsel iginde plan ve yénetmelik hikiimlerine gbre dizenlenmis zeminde
kaplayacad: alandir. Isikliklar, eklentiler (mustemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS) / Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanian toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarn isiklikiar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Zeytinburnu Belediye Baskanlii Imar ve Sehircilik Mudirlagi argivinde bulunan deéerleme
konusu tasinmazlara ait arsiv dosyalari (izerinde yapilan incelemede asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

o Istanbul IV Numaral Kltir ve Tabiat Variiklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 18.11.2015

tarih ve 355 toplanti no'lu, 18.11.2015 karar tarihli ve 3981 sayill raporunda;

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

> 774 ada, E: 6 ve 3 1 (Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiiltiir varhid
yapilara iliskin, kaz cahsmalar sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum kotlari,
pencere: kapi Slglleri vb.) gore restitiisyon projelerinin revize edilerek kurulumuza
iletilmesi sartiyla 2 no’lu: Buhar Bacasi (Su Kulesi) Yapisi restitiisyon projesi, 3 no'lu:
Zirhh 1 Araglar ve Tamirhane Yapisi 111 dénem restitlisyon projesi, 4 Nolu: Atélyeler
ve Depolar Yapisi III Dénem Restitlisyon Projesi, 6 no'lu: Bélik Komutahhél IT dénem
Restitlisyon projelerinin uygun olduduna, kaz calismalart sonucunda elde edilecek
verilere (yapi oturum kotlari, pencere, kapi Sigileri ile sogukluk kismina ait bilgiler
vb.) gdre restitiisyon projesinin revize edilerek kurulumuza iletilmesi sartiyla 5 no'lu:
Hamam vyapisi restitlisyon projesinin diizeltmelerle uygun olduguna I Emniyet
Subayli§l yapisi restitiisyon projesinin uygun olmadigina, I No'lu: Saymanlik-Kapi
Emniyet Subayli§i yapisinin son dénemine ait restitlisyon projesinin hazirlanarak
kurulumuza iletilmesine, C no‘lu ¢gesme rélevesinin uygun olduguna, raspa calismasi
yapilarak sonucunun iletilmesine C no’lu ¢esmenin, 07.10.2015 tarih ve 3893 sayili
karari ile onayl réleveleri bulunan 3 no'lu: Zirhli Araclar ve Tamirhane Yapisi ile 4
no'lui Atdlyeler ve Depolar yapilarin, 6zgin halinin anlasilabilmesi icin analitik
rélevelerinin Kurulumuza iletilmesine, 08.09.2015 tarih ve 2015/013 sayil basvuru
ile iletilen alana iliskin hazirlanan agag rélevesinin uygun olduguna,

> Alanda yer alan agaglara iliskin Kurulumuza iletilen, istanbul Universitesi Orman
Fakultesi'nce hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saglikh olarak nitelendirilen
agaglarin yerinde korunmasina, yerinde korunmasi miimkiin olamayan adaclarin
proje alaninda uygun bir yere tasinmasi hususunda Kurulumuzun onay! ile uygulama
yapilmasina, uygulama sonrasinda agaclarin tagima Oncesi ve sonrasina iligkin bilgi-

belgelerin Kurulumuza iletilmesine,
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> Tescilli yapilara iliskin restorasyon projelerinin, malzeme analizleri, mudahale
paftalar ve raporlari ile birlikte, Kiltir Varhklari Koruma Yuksek Kurulu'nun
05.11.1999 tarih ve 660 sayili ilke kararina uygun olarak hazrlanarak Kurulumuza
iletiimesine,

» Hamam vyapist ve Bo6lik Komutanh§i binasina iliskin, vaziyet plani (zerinde
Kurulumuzca beliflenen yaklasma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek
restorasyon projesinin ve vaziyet planinin Kurulumuza iletilmesine,

> Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayii ve 09.09.2015 tarih-3847 sayHi
kararlarina istinaden iletilen, Kiltiir ve Turizm Bakanhd Yatinm ve Isletmeler Genel
Mudurltgi'niin 23.10.2015 tarih-200497 sayili plan gériis yazisinda "Koruma Kurulu
Kararina konu olan taginmaz ve planlara iligkin onama islemi 644 sayilt KHK uyarinca
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan gergeklestirildiginden séz konusu onayl ve
ylrUrlukte olan plana iliskin, bilgi: belge ve gériis talepleriyle ilgili olarak, plani
onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanhdi (Mekansal Planlama Genel Madarliga) ile
irtibata gecilmesi gerekligi" denilen alana iliskin iletilen avan proje vaziyet plani
onerisinin, plan notlanmin 11. maddesi geregi tescilli kiiltiir varliklarina zemin kat
seviyesinde en fazla 10 metre yaklagmak, ayni plan notlarinin 12. maddesi geregi
kentsel tasarim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca ve uygulama projeleri ilgili
mevzuat yoOnlnden belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayili Yasa
yoniinden dizeltmelerle (Hamam ve Béliik Komutanhd yapisi haricinde) isbu
kararlann eki olarak kabul edilmesine,

> Alanda yapilacak her tiirlii kazi ¢calismasinin miize denetiminde yapilmasi gerekligine,
kazilarda kiltir varligr kalintilarina rastlanmasi durumunda, 2863 sayth Klltlir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geregdi kazinin yapildidi ingaat
alamini kapsayan kisimlarda calismalarin ivedilikle durdurularak Kurulumuza bilgi
verilmesine, s6z konusu kalintilar hakkinda Kurulumuzca karar verilmeden herhangi
bir ingai ve fiziki uygulama yapilmamasina,

karar verilmistir.

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

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

Bakanhg Istanbul 4 Numarali K.V.K Bélge Kurulu'nun 4768 sayili karari ile projeye ait

vaziyet plani revize edilmigtir.
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Degerlemeye konu parseller {izerinde insa edilmekte olan yapilara ait tim ruhsatlara ait

bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS iNSAAT : £ s
PARSEL NO  TARIHi NO NEDENI  ALANI (M2) & F; NITELIGL VR ISAYIST
| 18.03.2016 | 22425 Yeni Yapi 53.776,44 103 adet mesken
| 11.05.2016 | 37435 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken
0 127.12.2016 | 83630 | Isim Dedjisiklidi | 40.397,53 98 adet mesken
02.08.2017 | 42739 Tadjilat 40.397,53 98 adet mesken
02.11.2018 | 58580 | Isim Dedjisiklidii | 40.397.53 98 adet mesken
| 21.04.2017 | 23692 Yeni Yapl’ 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 Dedisikiidi | 34.307,14 113 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 isyeri
31.10.2017 | 59529 Tadilat 9.833,60 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
17.09.2018 | 50641 | Isim Defisiklidi 9.833.60 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
1 '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
| 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 isyeri
27.12.2016 | 83593 | isim Dedisiklitli | 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 Dedjisiklidi | 36.240,27 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isveri
02.10.2018 | 53224 Tadilat 37.342,18 72 adet mesken, 6 adet ofis ve isveri
25.01.2016 4926 Yeni Yapi 25.756,16 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isveri
27.12.2016 | 83588 | isim Dedisikliddi | 25.756,16 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isveri
13.02.2017 9572 Tadilat 21.458,60 71 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 | 58579 | isim Defjisikfidi | 21.458,60 71 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri
18.03.2016 | 22425 Yeni Yapi 43.336,25 156 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
774 ADA 11.05.2016 | 37435 Tadilat 36.024,73 165 adet mesken, 11 adet ofis ve isyeri
ESKI 69 27.12.2016 | 83589 | isim Dedisiklidi | 36.024,73 165 adet mesken, 11 adet ofis ve isveri
PARSEL 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
YENI 83 02.11.2018 | 58576 | Isim Dedisiklidi | 36.032,96 158 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
PARSEL 25.01.2016 4924 Yeni Yapi 23.454,23 64 adet mesken
| 27.12.2016 | 83590 | Isim Dedisiklidi | 23.454,23 64 adet mesken
| 13.02.2017 9573 Tadilat 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
31.10.2017 | 59527 | isim Dedisiklitii | 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
08.11.2018 | 59359 | isim Dedjisiklidi | 20.386,73 71 adet mesken, 2 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 Dedisiklidi | 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 Dedisikliii | 39.314,70 105 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
1 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 Dedisikiitfi | 57.141,17 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isveri
| 02,11.2018 | 58574 | isim Dedisiklidi | 57.141,17 108 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 Dedisiklitii | 41.791,04 117 adet mesken
02.11,2018 | 58572 | isim Dedisiklidii | 41.791,04 117 adet mesken
21.04.2017 | 23693 Restorasyon 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
14.08.2017 | 44955 | isim Dedisikliti | 16.366,36 41 adet ofis ve isveri
| 30.03.2018 | 19013 sim Dedisiklidi | 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
| 19.09.2018 | 51201 sim Dedisiklidi | 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
25.09.2018 | 52099 Tadilat 17.228,93 27 adet ofis ve isyeri
| 27.09.2017 | 52277 Restorasyon 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
| 30.03.2018 | 19013 | isimi Defjisiklidi | 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 | 58578 | isim Deiisiklidi | 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
27.09.2017 | 52275 Restorasyon 769,26 Kamu efilence binasi
30.03.2018 | 19013 | isim Dedisiklidli 769,26 Kamu edlence binas!
02.11.2018 | 58573 | Isim Defiisikliti 769,26 Kamu edilence binasi
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ADA / BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT - g
PARSEL NO TARIHI  NO NEDENI  ALANI (mM2) B B- NITELIGI VE SAYISI
| 25.01.2016 | 5087 Yeni Yapi 50.926,70 94 adet otel Unitesi

10.02.2017 | 9228 |isim Dedisikligi| 50.926,70 94 adet otel (nitesi
| 29.09.2017 | 52666 |Isim Dedisiklidi| 50.926,70 94 adet otel Unitesi
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
18.03.2016 | 22424 Yeni Yapl 7.125,99 22 adet otel {initesi
10.02.2017 | 9227 |isim Dedisiklidi| 7.125,99 22 adet otel (initesi
29.09.2017 | 52665 |Isim Dedisiklidi| 7.125,99 22 adet otel linitesi
16.08.2018 | 46700 Tadilat 8.615,02 Kamu edlence binast
31.12.2018 | 67661 Tadilat 8.615,02 Kamu edlence binast
25.01.2016| 5086 Yeni Yapi 38.674,74 123 adet otel (initesi
10.02.2017 | 9229 |isim Dedisiklidi| 38.674,74 123 adet otel Gnitesi
29.09.2017 | 52661 |Isim Dedisiklidi| 38.674,74 123 adet otel Unitesi
16.08.2018 | 46699 Tadilat 43.038,63 104 adet otel Unitesi
31.12.2018 | 67662 Tadilat 43.018,94 87 adet apart otel {initesi
18.03.2016 | 22424 Yeni Yapi 6.875,55 21 adet ofis ve isyeri
10.02.2017 | 9230 |Isim Dedisiklii| 6.875,55 21 adet ofis ve isyeri
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
25.01.2016| 5091 Yeni Yapi 43.675,68 1 adet otel Unitesi
10.02.2017 | 9231 |Isim Dedisikliti| 43.675,68 1 adet otel (initesi

774 ADA 29.09.2017 | 52682 |Isim Dedisiklidi| 43.675,68 1 adet otel (initesi
73 PARSEL 19.01.2018 | 3816 Tadilat 42.382,50 111 adet otel Unitesi
18.03.2019 | 12042 |isim Dedisiklidi| 42.382,50 111 adet otel Unitesi |
. 98 adet apart otel linitesi,
21.03.2019 | 12625 Tadilat 40.959,09 1 adetpofis ve isyerl

18.03.2016 | 22424 Yeni Yam 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
10.02.2017 | 9232 |isim Dedisikliii, 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
19.01.2018| 3817 |Isim Dedisiklidi| 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
18.03.2019 | 12043 |isim Dedisiklitji| 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
21.03.2019 | 12623 Tadilat 7.750,59 25 adet ofis ve isyeri
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 Dedisiklidi| 35.935,78 264 adet ofis ve isveri
| 18.03.2019 | 12046 | isim Dedisiklidi| 35.935,78 264 adet ofis ve isveri
21.03.2019 | 12621 Tadilat 35.932,19 263 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 5094 Yeni Yapi 46.211,75 159 adet ofis ve isveri
110.02,2017 | 9221 |Isim Dedisiklidi| 46.211,75 159 adet ofis ve isveri

, 105 adet otel (nitesi,

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

105 adet otel Gnitesi,

3 adet ofis ve isyeri
105 adet apart otel Gnitesi,

6 adet ofis ve isyeri

ESKiA
YENI S

18.03.2019 | 12045 |Isim Degigikligi| 41.610,30

21.03.2019 | 12622 Tadilat 41.606,69

Proje blinyesindeki 774 ada, 83 no’lu parselde yeralan A, B, C, D, E, F, G, H, 1 ve J bloklara
iliskin yapr denetim isleri Karlibayir Mahallesi, Selguklu Caddesi, No: 5, Daire: 15,
Arnavutkéy/ISTANBUL adresindeki KRE Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir. Sirketin
telefon numarasi: 0 212 655 20 10'dur. 774 ada, 83 no'lu parselde yer alan T2, T3 ve T4 bloklar;
2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 21. maddesi geredince 4708 sayili
Yapi Denetim Kanunu hiikiimlerine tabi olmayip, harg ve licretlerden muaftir.

Proje blnyesindeki 774 Ada 73 parselde yer alan K, L, M, N ve O bioklara iliskin yapi
denetim igleri; Merkezefendi Mahallesi Mevlana Caddesi No: 96, Daire: 5, Zeytinburnu/ISTANBUL
adresinde yer alan UCK Yapi 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 isleri ise; Gunesli Mahallesi, Kirazli Caddesi No: 52, Daire: 3 Bagcilar/iISTANBUL
adresinde yer alan KRE Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir. Sirketin telefon
numarasi: 0 212 655 20 10'dur.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

Dederleme konusu parseller iizerinde ingaati devam etmekte olan proje ile ilgili bloklar igin
tanzim edilmis son tarihli yapi ruhsatlarindan sonra dizenlenmis 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 iINCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklestirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmig, projesi
hazir ve onaylanmis, insaat igin ‘yasal gereklilii olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak
mevcut oldugu belirlenmistir.

Imar durumu ve argiv dosyasi incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi
portfdyiinde “projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKE MULKIYET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER -

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

De§erleméye konu; 774 ada, 70 ve 71 no'lu parsellerin son 3 yillik miilkiyet durumunda
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

774 ada, 73 no’lu parsel {izerinde insaati devam eden proje icin 02.03.2018 tarih ve 2691
yevmiye no ile kat irtifaki kurulmus, daha sonra 20.09.208 tarih ve 11448 yevmiye no ile kat
irtifaki terkin edilmistir. Bu siregte parselin son 3 yillik milkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

774 ada, 83 no'lu parsel; eski 70.945,13 m? alanh 774 ada 69 no'lu parselin 27.08.2018
tarih ve 10460 yevmiye no ile ifraz islemi sonucu 68.132,32 m? yuzélglimii ile tescil edilmistir.
Bu suregte parselin son 3 yillik mulkiyet durumunda herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

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

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

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRiMENKULLER IciNn SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE fLiSKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerieme konusu gayrimenkul icin daha &nce hazirlanan iki adet

dedgerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

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

Projesi‘dir.
Degerlemeye konu projenin insaat isleri devam etmektedir.
Taginmazlara ulagim; ilgenin giineyinde yer alan, bdlgenin en énemli ana arteri niteligindeki

Kennedy Caddesi izerinden saglanmaktadir. Tasinmazlar; Kennedy Caddesi (izerinde Bakirkoy
istikametinde ilerlenirken sad tarafta, Demirhane Caddesi ile Kennedy Caddesi arasinda yer

almaktadir,
Bitisiginde insa edilmekte olan Yedi Mavi Projesi bulunan tasinmazlarin yakin gevresinde;

Novotel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri ve Ottomare Siiite Projesi yer almaktadir.

Konumlari, gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi, bélgenin ticaret potansiyeli ve

nitelikli bir proje olarak tasarlanmig olmasi tasinmaziarin dederini olumiu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar Avrasya Tiineli'ne yakin mesafede yer almaktadirlar. Ayrica tasinmazlar;
Marmaray projesi blinyesinde yer alan Kazlicesme Tren Istasyonu’nun bitisiginde bulunmaktadir.

Bolge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Parsellerin alanlari asagidaki tabloda belirtilmigtir.

ADA PARSEL
NO

YUZOLCUMOU (M2)

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. Tasinmazlardan
774 ada, 83 no'lu parsel hem Kennedy Caddesi'ne hem de Demirhane Caddesi'ne, 774 ada,
73 no'lu parsel; Kennedy Caddesi'ne, 774 ada, 70 ve 71 no'lu parseller ise; Demirhane
Caddesi'ne cephelidir. Parsellerin Demirhane Caddesi’'ne toplamda yaklagsik 340 m., Kennedy
Caddesi'ne ise toplamda yakiasik 350 m. cephesi bulunmaktadir.

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

» Denize dogru edimli bir topografik yapiya sahiplerdir.

» Bodlgede altyapl tamdr.

» Parseller lizerinde insa edilmekte olan projeler haricinde tescilli yapilar mevcuttur.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

» Dederlemeye konu 774 ada, 83 ve 73 no’lu parseller lizerinde Istanbul Blylkyall Projesi'nin
ingas: devam etmektedir.

* Degerlemeye konu proje; otel, ofis, igyeri ve konut fonksiyonlarindan olugsmakta olup hentiz
kat irtifaki kurulmamistir.

* Degerlemeye konu 774 ada, 83 no’'lu parsel Uzerinde; A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, T2, T3 ve
T4 bloklar, 774 ada, 73 no’lu parsel (izerinde ise; K, L, M, N, O, P, R ve S bloklar yver
almaktadir.

* Proje tamamlandiginda biinyesinde; aglik ylizme havuzu, siis havuzlan, ylirime yollari, spor
merkezi, sosyal alan (kafeterya, bilardo salonu, sauna, masaj odalari, stiidyolar, toplanti odasi
ve kiralanabilir odalar), otopark alanlar, 24 saat 6zel guvenlik hizmetinin yer almasi
planlanmaktadir,

* Projenin halihazirda insaat isleri calismalari devam etmektedir.

o Degerleme tarihi itibariyle projenin kaba insaat isleri devam etmektedir. Ozak GYO A.S.'den
alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami g6z oninde bulunduruldugunda projenin

genel ingaat seviyesi yaklasik % 71'dir.
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* 774 ada, 83 no’lu parsel lizerinde bulunan bloklarin, insaat alanlar, badimsiz béiim nitelikleri

ve bagimsiz bélimlerin adetleri agagidaki tabloda belirtilmistir.

INSAAT ALANI (M?2) BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI

BAGIMSIZ BOLUM
ADEDI

A 40.397,53 Mesken 98
B 34.307,14 Mesken 113
Cc 10.392,95 Ofis ve igyeri 8
Mesk 72
D 37.342,18 =
Ofis ve isyeri 6
Mesken 7
E 21.458,60 =0 !
Ofis ve isyeri 4
Mesken 158
F 36.032,96 3 . .
Ofis ve isyeri 10
Mesken 71
G 20.386,73 . . :
Ofis ve isyeri 2
Mesken 105
H 39.314,70 . = =
Ofis ve igyeri 3
Mesken 108
1 57.141,17 X . :
Ofis ve isyeri 6
J 41.791,04 Mesken 117
T2 17.228,93 Ofis ve igyeri 27
T3 9.925,08 Ofis ve isyeri i
T4 769,26 Kamu ve edlence binasi 1
TOPLAM | 366.488,27 TOPLAM 981

» 774 ada, 73 no’lu parsel {izerinde bulunan bloklarin, ingaat alanlari, bagimsiz bélim nitelikleri

ve bagimsiz béllimlerin adetleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

BLOK

INSAAT ALANI (M2)

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI

BAGIMSIZ BOLUM
ADEDI

K 35.932,19 Ofis ve igyeri 263
L 41.606,69 A}part 'otel : 10
Ofis ve isyeri 6

M 7.750,59 Ofis ve isyeri 25
Apart otel 98

N 40.959,09 Ofis ve igyeri 1
(0] 5.575,55 Ofis ve isyeri 2
P 43.018,94 Apart otel 87
R 8.615,02 Kamu ve eglence binasi 1
S 41.596,04 Apart otel 94
TOPLAM 225.054,11 TOPLAM 682

» Proje biinyesinde; 384 adet apart otel Ginitesi, 913 adet mesken ve 364 adet ofis/isyeri olmak

Uzere toplam 1.661 (nite alacaktir. Ayrica proje biinyesinde 2 adet kamu/edlence binasi

vardir,

Projenin toplam ingaat alani; 591.542,38 m2’dir.
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» Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 73 ve 83 no'lu parsel lizerinde ingaati devam eden

projenin, satiga esas alanlar temin edilmis olup, asadidaki tabloda belirtilmistir. Proje

biinyesinde Otel olarak ruhsatlandirilan bagimsiz bélimlerin apart Unite seklinde konutlar ife

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 0] 0,00
D 78 17.652,16 72 16.887,34 0 0,00 6 764,82
E 75 13.263,77 71 12.355,62 0 0,00 4 908,15
F 168 19.242,28 158 18.085,57 0 0,00 10 1.156,71
d G 73 13.314,29 71 13.214,73 0 0,00 2 99,56
H 108 20.107,78 105 18.541,71 0 0,00 3 1.566,07
I 114 20.036,36 108 17.598,08 0 0,00 6 2.438,28
J 117 20.638,61 117 20.638,61 0 0,00 0 0,00
T2 27 15.400,13 0 0,00 20 7.857,79 7 7.542,34
T3 1 7.832,03 0 0,00 0 0,00 1 7.832,03
i : . as Bad S Stica Ba =
7 i i : Brii i i 5 B
K 263 20.804,60 0 0,00 259 19.538,71 1.265,89
L 111 18.236,82 105 16.451,04 0 0,00 6 1.785,78
M 25 3.295,77 0 0,00 15 2.080,57 10 1.215,20
N 99 21.798,77 28 21.316,78 0 0,00 1 481,99
0] 2 1.302,21 0 0,00 0 0,00 2 1.302,21
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 66 07.780,0 9 45.456,94 0 964, 6 8.359,0

Not: Kamu eglence binasi olan R ve T4 blok yukaridaki tabloda yer almamaktadr.

5.4. EMSAL PAY ORANI

Rapor konusu parseller igin; “Istanbul Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satigi Karsiligi Gelir

Paylasimi Isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakh§

A.S., Delta Proje Insaat Turz. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yatinm ve Yénetim A.S. ve

Yenigiin Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. ig ortakligi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi

A.S. arasinda 08.04.2014 tarihli s6zlesmeye gére, arsa satisi karsihgi sirket payi gelir orani;

%37, yuklenici payi gelir orani ise; % 63'tiir. Sézlesme kapsaminda birden fazla yiklenici

bulunmakta olup, sézlesme ile 28.04.2014 tarihinde yapilan ek protokol ve 03.11.2017 tarihinde

alinan ydnetim kurulu kararina istinaden aciklanan 06.11.2017 tarihli kap agiklamasi sonucu

ylklenici paylagimlan asagidaki gibidir.
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YUKLENICI FIRMA

Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.
Ziylan Gayrimenkul Yatirim ve Yénetim A.S. ‘ % 32 J
Yenigiin Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. | % 8

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyat hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, blyiikl(igl, mimari
6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin "biinyesinde konut ve ticari liniteleri barindiran karma bir proje gelistirilmesi"

olacagi goris ve kanaatine variimistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan'in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbaskanhg: ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel blyime 2018 yilinin ilk yanisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde blylime daha istikrarh bir gériinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk geyregdinde yavaslamis, bu lkeler igin yil sonu
tahminleri asadi yonld gincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlar ve dig ticarette kiiresel dlcekte artan korumacilik sbylemleri
nedeniyle biylme gérinimi ilkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlanina karsin, tiketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlan kiresel dlgekte 1limh
seyretmektedir. Olumlu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin &iciide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Geligmekte olan ilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfoy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gbzlenirken doviz

kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.
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2018 yilinin ikinci ¢ceyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan lilkelerin risk primlerindeki yukselige ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari aglk ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tlrkiye'nin Ulke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlari da
stkilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin bliyime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih icin yilik GSYIH biiyime orani, beklentilerin cok tizerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye’nin biiyiime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yiinin itk geyredine iliskin GSYIH
baylimesi %?7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanlii'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biylime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiyime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Biyiime Karsilastirmalari ---

%10

0/0 ;“‘I '

2016 2019°

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi )

Gelismekte Olan Ulkeler
=Gelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
u Tlirkiye

Kaynak: IMF, Dlnya Ekonomik Gorinim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13’le en ylksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir diisiis gdstererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin

blylmesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlan (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda

ylikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi diisiis
gOstermistir.
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TUketici Glven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milietvekilligi genel segimlerinin yan
sira Turk Lirasi'nin zayif gérinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemigtir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyihinda 2017 yihnin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlas riski gibi yatinmailarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tlrkiye'ye yodnelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gorinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur,
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirimcilarina diistik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir,
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lizere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz’'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini-.gekmektedir. Yabanci yatirnmcilarin Turkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son {i¢ yilda énemli bir diglis gdéstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
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yatinminda ciddi bir yatinim istahi olan yerli yatirme sayis! da g¢ok ylksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilagan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmas: beklenen bazi blyik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dlsmesi &ngérilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahal olmasi g6z 6niine alindidinda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatinmailarin yatinnm kararini almasi igin fiyat seviyesini diglirmek ve getiri oranint artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte goériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ZEYTINBURNU iLCEsi

Zeytinburnu, Istanbul Ili'nin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. Trakya’nin
giineydogusunda, Catalca Yarimadasi'nin Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla aynlmig, D100 (E-5) Karayoluna sinir ve
havalimanina yakin mesafededir. Bu sebeple Istanbul‘'un disari acilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoduda Eyiip, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingéren, Bakirkdy,
kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir. Zeytinburnu Ilcesi 13
mahalleden olugmaktadir. Iigenin kéy yerlesimi bulunmamaktadir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinhdi ve disik yoduniuktaki iskan varhgi,
Zeytinburnu'nu  sanayiye dayali ekonomi igin  cazip kilmistir. Osmanlida temelleri
atilan Kazligesme tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimlidini olusturmustur.
Cevresel nedenierle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bélgesine tasinan tabakhaneler, uzun
yilar ilgede deri konfeksiyon atélyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine
yardim etmistir. Giniimiizde tabakhaneler olmasa da ilcede hala deri tacirligi, giyim atolyeleri
ve aksesuvarcilik is kollar faaliyet géstermektedir. Osmanlinin ilk fabrikalarindan olan 1850'de
kurulan Bakirkéy-Zeytinburnu sinirina kurulan "Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi", ilge icinde
kurulmasa da, isgilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi igin, ayni zaman ilgenin de
ekonomik yapisinda 6nemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet Doneminde Siimerbank'a
devredilir. Zeytinburnu Siimer Mahallesi’'nin ismi de buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika
isgilerinin iskan mekani olmustur. Bir difer Osmanli fabrikas! da silah sanayisine hizmet icin
Zeytinburnu’'nda kurulan demir fabrikasidir. Ilce sahilindeki Demirhane Caddesi adim1 buradan
almistir,

ligenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahallelerinde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. Iigenin merkezi sayilan gliney kismi
yeni yapilan imar planlari ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina y6nelik dedisim
gostermektedir. Bolge ulagim imkanlan, sosyal donatilara yakinligi ve prestiji itibari ile
gayrimenkul degerlerinin artis egiliminde oldugu bir bolgedir.

2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére nlfusu 284.935 kisidir.
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6.3. PIYASA BiLGILER}
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Dederlemeye konu projenin konumlandidi bélgede bulunan satiik arsalara ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1. Degerlemeye konu projenin yakin gevresinde bulunan, imar ¢alismalarinin devam ettigi
bolgede yer alan, 650 m? olarak pazarlanmakta olan parsel 11.000.000,-TL bedelle
satiliktir. Istenilen bedel bélge geneline gore ¢ok fazladir.

(m? birim satis fiyati ~ 16.920,-TL)
Ilgili tel.: 0212 505 01 18

2, Zeytinburnu ilgesinin E-5'e yakin béliimiinde bulunan, “Ticaret + Hizmet + Konut Alan|”
lejandina ve “Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip, 4.000 m? olarak pazarlanmakta
olan parsel 60.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 15.000,-TL)
Higili tel.: 0532 365 13 35

3. Zeytinburnu ilgesinin E-5e yakin boliimiinde bulunan, “Ticaret + Hizmet + Konut Alani”
lejandina ve “Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip, 26.504 m? olarak pazarlanmakta
olan parsel 265.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 10.000,-TL)
Iigili tel.: 0538 525 25 25

4. Zeytinburnu ilgesinin E-5'e yakin bélimiinde bulunan, “Ticaret + Hizmet + Konut Alani”
lejandina ve “Emsal: 2,00” yapilasma hakkina sahip, 6.500 m?2 olarak pazarlanmakta
olan parsel 65.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 10.000,-TL)
figili tel.: 0532 352 02 79
6.3.2. SATILIK DAIRELER
Degerlemeye konu projenin konumlandigi bélgede bulunan projelerdeki dairelere ait bilgiler

asagidaki gibidir.

141 72 1.000.000 13.890
1,5+1 92 1.450.000 15.760
2+1 97 1.400.000 14.430 Satis Ofisi
3+1 162 2.450.000 15.120
4+1 241 4.300.000 17.840
Ortalama m?2 Birim Satis Degeri (TL) | ~ 15.410
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QAYRIMENKUL DEGERLEME

YEDI MAVI PROJESI

Kullanim  Satis Degeri m2 Birim Satis
Alani (m2) (TL) Degeri (TL)

Tipi 1igilisi

1+1 75 1.500.000 20.000
2+1 110 2.500.000 22.730 Satis Ofisi
3+1 200 3.500.000 17.500
4+1 300 6.000.000 20.000
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL)| ~ 20.060

PRUVA 34 PROJESI
Kullanim  Satis Degeri m?2 Birim Satis

 Alanmi (m?2) (TL) Degeri (TL) lgilisi

Tipi

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

Ortalama m?2 Birim Satis Degeri (TL) | ~ 22.440

CER ISTANBUL PROJESI

Kullanim  Satis Degeri m?2 Birim Satis

L Alani (m2) (TL) . Degeri (TL) Hothak
1+1 60 1.150.000 19.170
2+1 95 2.500.000 26.320 Satis Ofisi
3+1 180 3.200.000 17.780
4+1 241 4.750.000 19.710

Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL)| ~ 20.750

6.3.3. SATILIK DUKKANLAR
Degerlemeye konu projenin konumlandigi bélgede bulunan satihk dikkanlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.
1. Bakirkdy ilgesinde, sahil seridinde konumlu binanin zemin katindaki 160 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkan 3.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 23.440,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 660 72 86
2. Bakirkoy ilgesinde, sahil seridinde konumlu binanin kismi bodrum katindaki 300 m?2
olarak pazarlanmakta olan diikkan 5.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 17.000,-TL)
Iigili Tel.: 0 (212) 442 21 44
3. Bakirkdy ilgesinde, sahil seridinde konumlu binanin kismi bodrum katindaki 700 m?2
olarak pazarlanmakta olan diikkan 14.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 20.000,-TL)
flgili Tel.: 0 (212) 777 68 68
4, Zeytinburnu ilgesinde, ana cadde lizerinde konumiu binanin zemin katindaki 140 m?
olarak pazarlanmakta olan diikkan 2.500.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis fiyati ~ 17.860,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 664 31 09
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

SATILIK OFISLER

Degerlemeye konu projenin konumlandig bélgeye yakin konumlu satilik ofislere ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1. Atak8y semtinde bulunan yeni insa edilmig bir binada yer alan, ara katta konumlu,

300 m? olarak pazarlanmakta olan natamam ofis 3.980.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satig fiyati ~ 13,270,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (542) 565 61 00

. Bakirkdy bdlgesinde bulunan yeni insa edilmig bir binada bulunan, ara katta konumiu,

55 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 695.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satig fiyati ~ 12.640,-TL)
Iigili Tel.: 0 (533) 150 48 97

. Zeytinburnu’nun E-5’e yakin bolimiinde konumlu yeni inga edilmis bir plazanin ara

katinda yer alan, 44 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 550.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 12.500,-TL)
Higili Tel.: 0 (212) 801 60 58

. Zeytinburnu’nun E-5'e yakin béliimiinde konumiu yeni inga edilmis bir plazanin ara

katinda yer alan, 101 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 1.020.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 10.100,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 801 60 58

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

Merkezi konum,

Ulasim kolaylidi,

Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

Parseller izerinde tescilli eser bulunmasi,

Bolgedeki ticari hareketlilik,

Nitelikli bir proje olmasi,

Blinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,

Ulasimi olumlu etkileyen Marmaray ve Avrasya Tiinelinin mevcudiyeti,
Otoparkinin olmasi,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

Déviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7.BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

* Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastintabilir (benzer)
varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.

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

* Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

¢ Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasityan varhklarnn aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna énemli olgiide benzer varhiklara iligkin islemierin,

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

* Degerleme konusu varhdin veya buna énemli Olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar iglemlierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glncel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebllecegl fiyat olmast.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere doéniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varh§in degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii de§erine
dayaniiarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin .miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin. uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
adirliklandiriamayacagdini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

* Degerleme konusu variikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi bekiemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteliindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
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» Katiimcilarin degerleme konusu varhkla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kaimayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlami adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin diger yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agihiklandiriip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varli§) yeniden olusturmayi digiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sUrekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigmnin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece guvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varligin olugturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmacilarin,
varhgin, tamamiandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Parseller (zerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar degerinin
tespitinde maliyet yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar
degerinin tespitinde gelir yaklasimi yéntemi, 774 ada, 83 no'lu parselde yer alan 10 adet
Unitenin bagimsiz béliim bazinda tamamlanmasi durumundaki pazar degerlerinin tespitinde ise
pPazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi yénteminin uygulanmasinda giincel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmistir,  Gelir yaklasimi yénteminde uygulanma yontemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas tegkil eden satis degerleri mev‘cut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller iizerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi
yontemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklagimi yéntemi; maliyet yaklagimi yonteminde ele
alinan bilesenlerden arsalarin degerinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.
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Degerlemeye konu tasinmaziarin tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolay! projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklasimi
yontemi; gelir yaklasimi ydnteminde kullanilan ortalama m?2 satis dederlerinin tespitinde
kullanilmistir.
8.BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DE&ERi

TESPITI
8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin guniimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak .lizere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir kalan
ekonomik dmiuir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z
éntne ahnir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir

zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
aginma payminin toplam maliyetten cikariimasi ve son olarak da arazi de§erinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “higbir sahis ona karg istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir™ seklinde tanimlanmaktadir.

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

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

Maliyet yaklagimt yéntemi ile tasinmazin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate ahinmistir:

1) Arsalarin degeri

2) Arsalar lizerindeki ingaat yatirrmlarinin mevcut durumuna gore maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsala}' ve ingaat yatinmlarinin ayr ayri satigina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna ik tutmak tzere verilmis fiktif blyiikliklerdir.

8.1.1. ARSALARIN DEGERI

Arsalarin degerinin tespitinde “pazar yaklasimi yontemi” kullanilmigtir.

Bu yéntemde arsalarin bulundugu béigede yakin dénemde pazara gikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler gercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmts ve konu arsalar igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel ozellikler ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis; ayrica ofisimizdeki meveut bilgilerden faydalanilmistir.

Parseller (izerinde proje insaatinin kaba ingaat isleri devam etmektedir. Emsal parseller ise
bos durumdadirlar. Dederlemeye konu parseller bu bakimdan emsallere gére Gok daha avantajl
olup, bu durum asagidaki emsal analizi tablosundaki fiziksel ozellikler bashdinda olumliu etken
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Emsaller; degerlemeye konu 774 ada, 73 no'lu parsel igin; konum, imar durumu, fiziksel
ozellikler, buylikliik ve pazariik pay! gibi kriterler dahilinde karstlastirilmis, m? birim pazar degeri
asagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger parseller ise imar durumu, bulunduklari konum ve
blylikiik bakimindan 774 ada, 73 parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin  detayi sirket arsivimizdeki gallsma
notiarinda mevcuttur.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

M2 Fiyat: imar  Fiziksel x Pazariik

Emsal 1 16.920 0% 30% 25% -50% -30% 12.690
Emsal 2 | 15.000 5% 20% 20% -30% -25% 13.500 |
[ Emsal3 | 10.000 5% 20% 20% -10% -15% 12.000
| Emsal4 | 10.000 10% 20% 20% -25% -15% 11.000

Ortalama 12.300

Degerlemeye konu parseller {izerinde gelistirilen projeye iliskin 08.04.2014 tarihli "Arsa
Satigi Karsiligi Gelir Paylasim Isi S6zlesmesi” olup bu sézlesme geregince 774 ada 70 no'lu parsel
Uzerinde cami insaati ve 774 ada, 71 no'lu parsel iizerinde okul ingaati ylkiamliligi
bulunmaktadir. Sézlesmenin ilgili maddeleri:

Madde-3-4: imar planinda "E§itim Tesis Alani" olarak gosterilen alanda, ilgili kurumun
ihtiyaci dogrultusunda belirlenen okul binasinin yapilmasi igin gerekli islemlerin takip ediimesi,
tum uygulama projelerinin konu Ile ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi,
ilgili belediyé ve idarelere onaylatilmasi, yapi ruhsatlarinin alinmasi, onaylanmis projelere gére
sOzlesme ve eki sartnameler dogrultusunda her tiirl teknik alt yapisi ¢evre tanzimi ve peyzaj
ile birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye
teslim edilmesi, '

Madde-3-5: imar planinda "Dini Tesis Alani" olarak gésterilen alanda, 1 (bir) adet 1.500
kisilik Camii ingaatinin yapilmasi 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 gére sbzlesme ve eki
sartnameler dogrultusunda her tiirlj teknik alt yapisi gevre tanzimi ve peyzaj ile birlikte bedelsiz
olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye teslim edilmesi,
seklindedir. ‘

Maddelerden de anlasilacadi lizere 774 ada, 70 ve 71 no'lu parseller ve Uzerine inga
edilecek yapilar ilgili idareye bedelsiz terk edilecektir. Bu nedenle dejerlemede 774 ada, 70 ve
71 no'lu parseller ilgili idareye bedelsiz terk edileceginden dederlemede dikkate alinmamis olup,
Uzerine insa edilmekte olan yapilar maliyet olarak g6z 6niinde bulundurulmustur.

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketie rapor Kkonusu
tasinmazlarin konumlari, imar durumlarni, fiziksel 6zellikler ve blyiiklikleri dikkate alinarak takdir
olunan m?2 birim pazar degerleri ile pazar degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI
~ PARSEL YUzOLCUMD M’Bﬂiﬁihlﬂu\_m ~ YUVARLATILM
N O (m?)  DEGERI(TL) PAZAR §
774 83 68.132,32 9.230 628

774 [ 73 | 33.409,63 | 12.300 410.940.000 J
TOPLAM|  1.039.800.000 |
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8.1.2. ARSALAR UZERINDEKiI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI
Parselier Gzerindeki ingaat yatirimlarinin maliyetinin hesaplanmasinda; binalarin yapilis
tarzlari, nitelikleri ve halihazir durumlan ile “Mimarlik ve  Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2019 yih Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§”i dikkate
alinmigtir.

‘Bloklarin mahal listesi géz 6niinde bulunduruldugunda insaat m2 birim maliyetlerinin
“Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapt Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebli§”inde yayinlanan m? birim bedellerinden daha ylksek seviyede olacagi
ongdrilmistir,

Yerinde yapilan incelemelere goére insai yatirnmiarin tamamlanmasi durumundaki maliyeti
asagida tablo halinde belirtilmistir.

DAR

774/83 A 40.397,53 V/A 2.010 81.199.000
774/83 B 34.307,14 V/A 2.010 68.957.000
774/83 C 10.392,95 V/A 2.010 20.890.000
774/83 D 37.342,18 V/A 2.010 75.058.000
774/83 E 21.458,60 V/A 2.010 43.132.000
774/83 F 36.032,96 V/A 2.010 | 72.426.000
774/83 G 20.386,73 V/A 2.010 | 40.977.000
774/83 H 39.314,70 V/A 2.010 79.023.000
 774/83 I 57.141,17 V/A 2.010 114.854.000
774/83 ] 41.791,04 V/A | 2.010 84.000.000
774/83 T2 17.228,93 V/D 3.360 57.889.000
774/83 T3 9.925,08. V/D 3.360 33.348.000
774/83 T4 769,26 V/D 3.360 2.585.000
774/73 K 35.932,19 V/A 2.010 72.224.000
774/73 L 41.606,69 V/C 2.850 118.579.000
774/73 M 7.750,59 V/A 2,010 15.579.000
774/73 N 40.959,09 Vv/C 2.850 116.733.000
774/73 0 5.575,55 V/A 2,010 | 11.207.000
774/73 P 43.018,94 V/C 2.850 | 122.604.000
774/73 R 8.615,02 111/B 1.210 10.424.000
774/73 S | 41.596,04 Vv/C 2.850 118.549.000
TOPLAM | 1.360.237.000

Degerleme tarihi itibariyle projenin kaba insaa isleri devam etmektedir. Ozak GYO A.S.'den
alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami g6z éniinde bulunduruldugunda projenin genel
insaat seviyesi yaklasik % 71’dir. Mevcut durum ingaat maliyet bedeli; ~ 965.770.000,-TL'dir.
(1.360.237.000,-TL x % 71)
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Ayrica projenin halihazirdaki durumuna gore maliyetinin icinde; zemin iyilestirme ve
hafriyat maliyeti, ruhsat ve yasal izin maliyeti, satis ve pazarlama maliyeti ile merkez yénetim
maliyeti bulunmaktadir. 8zak GYO A.S. firmasindan alinan veriler ve insaat firmalari ile yapilan
goriismeler sonucunda bu maliyetlerin kaba ingaat maliyetine (965.770.000,-TL) orani ve topiam
maliyeti asadidaki tabloda belirtiimigtir.

MALIYET ADI KABA INSAAT MALIYET

MALIYETINE ORANI (%) BEDELI (TL)

Insaat Isleri 965.770.000

Zemin iyilestirme ve hafriyat maliyeti 7,5% 72.435.000

Ruhsat ve yasal izin maliyeti 0,5% 4.830.000

Satis ve pazarlama maliyeti 4,5% 43.460.000

merkez ybnetim maliyeti 4,0% 38.630.000
GENEL TOPLAM 1.125.125.000_

8.1.3. ULASILAN SONUC
Arsalarn degeri...........comuummuueeeorcoveeereeeereeeeeoeosoeooooooeeoo :1.039.800.000,-TL
Insaat yatinmlannin meveut durumuna gére maliyeti....... :1.125,125.000.-TL olmak (zere
Toplam 2.164.925.000,-TL'dir.

9. BOLUM  PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNK{
PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklasimi yéntemi iki temel yontemi destekler. Bu ydntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi ydntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
dénistiirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniigiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildi§i ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal dzellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
olduc_‘:]u zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkii deger gOstergesine doniistiiriilmesi igin kullanilir, Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin en énemli
érnedidir. indirgenmis nakit akisi analizi; bir miilkin veya igletmenin gelecekteki gelirieri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimiara dayall bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi Ig Verim Orani (IvO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yoénelik bir galisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda tiretecegi serbest nakit akimlarinin buglinki
degerlerinin toplamina esit olacagini ongorilir. Gelir indirgeme yaklasimi ydnteminde degerleme
konusu gayrimenkullerin net bugiinkii dederi 3 yillik slireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulln tasididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklagimi yonteminde vergi 6ncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak

hesaplama yapilmistir.
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9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 73 ve 83 no'lu parsel (zerinde insaati devam eden
projenin, satisa esas alanlan temin edilmis olup, asadidaki tabloda belirtilmistir. Proje
blnyesinde apart otel olarak ruhsatlandirilan badimsiz béliimlerin apart tinite seklinde konutlar
ile birlikte pazarlanaca§| mal sahibi firma yetkililerince belirtilmigtir.
OPLA D O 1)

0 D

Holu Brut Ala B0

A 98 23.803,00 98 23.803,00 0 0,00 0 0,00
B 113 22.341,25 113 22.341,25 8] 0,00 0 0,00 |
C 8 4.486,98 0 0,00 8 4.486,98 0 0,00
D 78 17.652,16 72 16.887,34 0 0,00 6 764,82
E 75 13.263,77 71 12.355,62 0 0,00 4 908,15
F 168 19.242,28 158 18.085,57 0 0,00 10 1.156,71
B G 73 13.314,29 71 13.214,73 0 0,00 2 99,56
H 108 20,107,78 105 18.541,71 0 0,00 3 1.566,07
I 114 20.036,36 108 17.598,08 0 0,00 6 2.438,28
J 117 20.638,61 117 20.638,61 o 0,00 0 0,00
T2 27 15.400,13 0 0,00 20 7.857,79 7 7.542,34
T3 1 7.832,03 0 0,00 0 0,00 1 7.832,03
l il B ri ¥ B0 3 Ala B0 =i -\ B O
K 263 20.804,60 0] 0,00 259 19.538,71 4 1.265,89
L 111 18.236,82 105 16.451,04 0 0,00 6 1.785,78
M 25 3.295,77 0 0,00 15 2.080,57 10 1.215,20
N 99 21.798,77 98 21.316,78 0 0,00 1 481,99
0] 2 1.302,21 0 0,00 0 0,00 2 1.302,21
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 b6 0 30,0 9 4 450,94 0 964,0 3 9,0

* Projenin genel insaat kalitesi ve standartlarinin; tarafimiza verilen mahal listelerinde yazan
malzemeler olacadi g6z éniinde bulundurulmustur.

* Projenin buginkii finansal degerinin bulunmasinda konut, isyeri ve ofisleri tamamiin
satilacagi dikkate ahnmistir.

* Konutlarin emsalleri; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve buyiiklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtirilmig, ortalama m2 birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir,

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat Mimari " .. Pazarhk Emsal

Emsaller ™" V3 Konum Kalitesi Ozellik  BUYHKIEK o T b o der (TL)
Emsal 1 15.410 0% 10% 10% 0% -10% 16.950
Emsal 2 20.060 0% 0% 0% 0% -15% 17.050
Emsal 3 22.440 0% 0% 0% 0% -25% 16.830
Emsal 4 20.750 0% 0% 0% 0% -15% 17.640
Ortalama| 17.120

» Dikkan emsalleri; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve bliyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmisg, ortalama m2 birim pazar degeri asa§idaki tabloda hesaplanmistir,

» A AR » » 1) [ 0/

- S @ - - 3 Jeqge
Emsal 1 | 23.440 20% 10% 20% 0% -15% 31.640
Emsal2 | 17.000 40% 25% 25% 0% -10% 30.600
Emsal 3 | 20.000 35% 10% 20% 0% -15% 30.000
|Emsal4 | 17.860 40% 20% 20% 0% -15% 29.470
Ortalama 30.430
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o Ofis emsalleri; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve buyukliik gibi kriterler dahilinde

kargilagtirilmis, ortalama m?2 birim pazar dederi asadidaki tabloda hesaplanmgtir.
OFISLERIN SEREFIYE KRITERLERI
' Konum  Insaat  Mimari

L)

(TL) _Kalitesi _ Ozellik  ="YH*UE
13.270 20% 20% 20%
Emsal 2 12.640 30% 25% 25%
|Emsal 3 12.500 40% 25% 25%
Emsal 4 10.100 50% 25% |  25% 0% -10% 19.190

Ortalama 20.780
* Sonug olarak; meskenlerin, isyerlerinin ve ofisierin m? birim dederleri asagidaki tabloda
6zetlenmisgtir.

SATILABILIR M2 BIRIM PAZAR
KULLANIM AMACI INSAAT ALANI (M2) DEGERI (TL)
Mesken 245.456,94 17.120
Isyeri 28.359,03 30.430
Ofis 33.964,05 20.780

* Satig degerlerinin 2020 yili ve sonrasi igin % 10 oranin artacagi ongérilmustir.

e Dedgerleme tarihi itibari ile dairelerin yaklasik % 35%inin, igyerlerinin yaklastk % 7'sinin,
ofislerin ise yaklasik % 48'inin satisi gergeklesmistir. 2019 yili sonuna kadar dairelerin
% 60'1nin, isyerlerinin % 30’unun, ofislerin ise % 60'inin satilacag: kabul edilmistir.

¢ 2019 yilinda satisi gergeklesmis veya gergeklesen tasinmaziar icin; halihazirda satts islemleri
nakit olarak tamamlanacag varsayildigindan serbest nakit akimin buglinkl dederinin
hesabinda iskonto faktsri kullaniimamustir.

¢ Yillara ait satig oranlar kabulti asagidaki tabloda Ozetlenmigtir.

) A 4

L - .1'9 £ U 40}
Mesken 65% | 25% | 10%
Isyeri 40% | 45% | 15% |
Ofis 60% | 40% | 0% |

» Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri
ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler (izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin géz éniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama
yak_laslrhl kap,samlndaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke
riskine gére ayarlanmis) + Risk primi.

* Risksiz getiri orani; bu varliklar {izerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tiirkiye Cumbhuriyeti
Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2016-2019
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklagik % 13 civarindadir.

e Risk primi; eklenen risk primi lilke, bélge, proje ve y6netim riskierini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin  likiditeye dénme riski ve
operasyon/ybnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama
yaplimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegdin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan
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elde edilen hasilanin karsilastirlmasi ile olgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi
sirasinda ortaya cikabilecek her tiirlii (y6énetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi % 4 olarak kabul edilmistir,

* Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktériere gére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 13) + Risk primi (% 4)) olarak kabul edilmistir,

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlarin ve ofislerin satis hasilatlarinin
buginkii toplam finansal degeri ~ 5.389.655.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parseller iizerinde ingaati devam etmekte olan projenin mevcut
onayh tadilat mimari projelerihe ve tadilat yap: ruhsatlarina gore belirlenmis olup,
farkh bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklilik 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 YONTEM] VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dbénemde pazara cikariimig vey? satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaziar igin m2 birim degderleri beiirlenmistir.

Taginmazlarin pazar de§erlerinin'tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiimiis,
bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, insaat kalitesi ve biyikliik gibi kriterler dahilinde
kargilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

10.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi

Degerlemeye konu proje icin emsal analizi raporun “9.1.1. Varsayimlar ve Kabuller”
bélimiinde yapilmistir. Bulunan bu degerler proje biinyesinde bulunan tiim ofis ve dikkanlar g6z
onlnde bulundurularak hesaplanmig ortalama m2 birim degderidir. Bu nedenle degerlemeye konu
10 adet Unite kendi aralarinda ve site igerisindeki dijer ofis ve dikkanlar gbéz &niinde
bulundurularak tekrar 5erefiyelendirilmi§tir. Gayrimenkullere ait tahsisli alaniar da ayrica
fiyatlandinlarak ortalama m?2 birim degeri hesaplanmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay
sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

10.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z éniinde bulundurularak (méhal listesine uygun olarak tamamianacagi durumdaki)
10 adet iinite icin takdir edilen toplam pazar degerleri asagidaki tabloda belirtiimigtir,
Taginmazlarin ayr ayri detayh deger tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Satisa Esas Toplam Pazar
Briit Alani (m2) ___Degeri (TL)
L 6.39366 | 72.437.000 |
Ulasilan bu deger; tarafimiza verilen sistem tablosunda bulunan bagimsiz
béliimlerin 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, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan
dederde de farkhlik olabilir.
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GATRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

11.1. NiHAL DEGER TAKDIRi

Parseller Uzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar degeri;
maliyet yaklagimi yontemi, projenin tamamlanmas! durumundaki bugiinkii pazar de§erinin
tespiti ise gelir yaklagimi yéntemi ile belirlenmistir. Buna gére; parseller lizerinde insa edilmekte
olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi icin 2.164.925.000,-TL
(Ikimilyaryiizaltmisdértmilyondokuzyiizyirmibesbin Tiirk Lirasi), projenin
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degeri igin ise; 5.389.655.000,-TL
(Besmilyariigyiizseksendokuzmilyonaltiyiizellibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.

Rapor konusu parseller igin; “Istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satist Karsilgt Gelir
Paylasimi Isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda &zak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.S., Delta Proje ingaat Turz. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yatinm ve Yénetim A.S. ve
Yenigiin Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. is ortaklidi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S. arasinda 08.04.2014 tarihli sdzlesmeye gore, arsa satisi karsihdi sirket payi gelir orani;
%37, ylklenici pay! gelir orani ise; % 63'tir. S6zlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici
bulunmakta olup, sdézlesme ile 28.04.2014 tarihinde yapilan ek protokol ve 03.11.2017 tarihinde
ahnan yo6netim kurulu kararina istinaden agiklanan 06.11.2017 tarihli kap aciklamasi sonucu
yliklenici paylasimlan asadidaki gibidir.

YUKLENICI FIRMA GELIR ORANI

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. % 60
Ziylan Gayrimenkul Yatinm ve Y8netim A.S. % 32
Yenigiin Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. % 8

Tim bu sézlesmelere ve ek protokollere istinaden Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakiig
A.S.'nin projenin % 37,80 (1 x % 63 x % 60) hissesine diisen projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii pazar degeri 2.037.290.000,-TL (5.389.655.000,-TL x % 37,80)
(ikimilyarotuzyedimilyonikiyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

Degerlemeye konu proje; Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde bulunan arsalar {izerinde
hasilat paylagimi ile gelistirilen bir projedir. Sézlesme geregi her tiirli insaat maliyetine yiiklenici
firma katlanmaktadir. Taraflar arasinda yapilan sézlesmenin hasilat paylagimi sézlesmesi olmasi,
sbzlesme geredi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.’'nin % 37 hissesine diisen,
projenin mevcut durumuna gére pazar degeri igin; toplam arsa degerinin gegerli olmasi ve Emlak
Konut GYO A.$.'nin sbzlesmede yazan en az “Arsa Satisi Karsihg: Sirket Payi Toplam Geliri
(ASKSPTG)” olan bedeli minimum deger olarak kabul edip tahsil edebilecedi hususlar dikkate
alinarak; projenin mevcut durumuna goére dederinde kalan ingaat yatirnnmlarinin bedelinin
sézlesme feshine veya iptaline gére ddenecek bedellerin hesaplanma yéntemlerinin ¢ok farkii
olmasi durumlarn géz oniinde bulundurularak projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesine diisen dederi raporda belirtiimemistir.

774 ada, 83 no’lu parselde yer alan 10 adet Unitenin bagimsiz bdlim bazinda
tamamlanmasi durumundaki Tiir Lirast cinsinden pazar degeri icin 72.437.000,-TL
(Yetmisikimilyondértyiizotuzyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

12. BOLUM soNuc

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsasinin
konumuna, blytikligine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, yapinin planlanan mimari
ozelliklerine, ingaat kalitesine ve Gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gore giinlimiiz ekonomik
kogullari itibariyle takdir olunan KDV harig pazar degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL USD
;“Egi’;:':m MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR 2.164.925.000 | 368.792.900 | 328.896.000

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi 5.389.555.000[ 918.122.583 [ 818.798.000J

BUGUNKU PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAK{

6:31( GYO A.S. HISSESININ BUGUNKU PAZAR 2.037.290.000
DEGERI !
774 ADA, 83 NO'LU PARSELDE YER ALAN 10
ADET UNITENIN BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR
DEGERT

347.050.000 ( 309.506.000 J
| |

72.437.000 ' 12.340.000 11.005.000
= 4 = II

24.04.2018 giini saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteliéin|deki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 5,8703 TL ve 1,-EURO = 6,5824 Ti'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
uzatilmis olup, nitelidi ticari olan tasinmaziarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. Rapora konu
projenin kat irtifaki heniiz kurulmamis olup, proje ticari bir milk oldujundan KDV oran! %8
olarak alinmigtir. Projenin mevcut durumuna gére KDV dahil pazar degeri 2.338.119.000,-TL,
projenin tamamlanmas! durumundaki KDV dahil bugiinkii pazar degderi 5.820.827.400,-TL,
projenin tamamlanmas! durumundaki Ozak GYO A.S. hissesinin KDV dahil buglinki pazar degeri
2.200.273.000,-TL, 774 ada, 83 no'lu parselde yer alan 10 adet Unitenin bagimsiz bslim bazinda
tamamlanmasi durumundaki pazar degeri ise; 78.231.960,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portféyiinde “projeler” bashdg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak dlizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Nisan 2019

(Degerleme tarihi: 18 Nisan 2019)
Saygilarimizla, f/ﬁ‘%g

Not:

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

Ekler:
Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gérinisleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazist, Plan Notlari ve Plan Goriintgleri

Yapi Ruhsatlarn (En Son Alinan)

Insaat Sozlesmesi, Ek Protokol ve Kap Aciklamasi

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlart Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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