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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliliikleri belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sodzlesmesine istinaden, 30.12.2022
tarihinde, OGY0-202200036 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmanlar: Biilent YASAR ve Dilara SURMEN’in beyani asagida maddeler halinde

stralanmugtir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirl oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigin1 ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme calismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER

RAPORU TALEP EDEN OZAK GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 23.11.2022

DEGERLEME TARIHI 28.12.2022

RAPOR TARIHI 30.12.2022

RAPOR NO 0OGY0-202200036

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, N0:52C-52TA-52TB-52V
Zeytinburnu / ISTANBUL

KOORDINATLARI 40.982438, 28.905401

TAPU BILGILERI Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki Istanbul
ili, Zeytinburnu ilgesi, 774 Ada 83 nolu parsel iizerindeki C Blok’u
olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 nolu bagimsiz boliimler ile T2 Blok,
1 ve 2 no.lu bagimsiz boliim ve T3 Blok, 1 no.lu bagimsiz boliimdiir.
(Bkz. Raporun 4.2. ve 4.2.1 boliimii.)

IMAR DURUMU Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden
temin edilen bilgiye gore 774 ada 83 nolu parsel 09.12.2019 tasdik
tarihli “Kazligesme Mahallesi, 774 ada 70-71-72-73-74-75-76-77-83
Parseller, 774 Ada 78 Parselin Bir Kismi, 3346 Ada 1 Parsel ve Bir
Kisim Tescil Harici Alana Iliskin, 1/1000 6lcekli Uygulama imar
Plan1” kapsaminda “Ticaret+Konut Alani”’nda kalmaktadir. Parselin
yapilasma sartlarina iligkin detaylar raporun 4.3. bdliimiinde
verilmigtir.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu ve detaylar1 belirtilen tasinmazlarin giincel rayig¢
deger ve Pazar kira degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL usD
C Blok KDV Hari¢ Pazar Degeri 278.200.000 14.829.424
T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Boliimler KDV Haric Pazar Degeri 93.952.450 5.008.126
T3 ]?lok 1 No.luvBa.glmsu Boliim OZAK GYO A.S.’nin 3/5 Hissesinin KDV 185.446.800 9.885.224
Haric¢ Pazar Degeri
Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Boliimler ile T3 Blok 1
No.lu Bagimsiz Boliimiin OZAK GYO A.S.’nin 3/5 Hissesinin) KDV Dahil 657.967.115 35.072.874
Toplam Degeri
Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Boliimler ile T3 Blok 1
No.lu Bagimsiz Béliimiin OZAK GYO A.S.’nin 3/5 Hissesinin) KDV Haric 2.498.480 133.181
Avlik Toplam Kira Degeri

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,76 TL kullanilmistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

Tasinmazlar Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarimin kullamimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v" Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢aliganinin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmigstir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar1 ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galigmasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v" Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi1 amaciyla kullanilmistir. Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v" Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamigtir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz ontine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz Oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniline alinmistir.

v" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1r ongoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin Kkontaminasyonu c¢alismalari, “Cevre
Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 30.12.2022 tarihinde

OGY0-202200036 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Zeytinburnu ilcesi,
Kazligesme Mahallesi Kennedy Caddesi iizerinde yer alan Biiyiikyal1 Istanbul Projesi, C Blok un
tamamini olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no.lu bagimsiz boliimler ile T2 Blok 1 ve 2 no. lu
bagimsiz boliimler ve T3 Blok, 1 no.lu bagimsiz béliimiin OZAK GYO A.S.’nin 3/5 hissesine
diisen kisminin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢ deger ve Pazar kira degerinin tespiti i¢in
hazirlanmstir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 30.12.2022
tarihinde hazirlanmastir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyilikyali
Projesi, No0:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL adresindeki Ozak GYO A.S. icin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan binalarin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu C Blok i¢in daha Once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda degerleme raporu hazirlanmistir.

T2 Blok 1 ve 2 no.lu bagimsiz bolim ile T3 bloga ait salt degerleme raporumuz
bulunmamakta olup daha Once Biiyiikyali Projesi i¢in hazirlanan raporlarin igerisinde bahsi

gecmektedir. Bu bilgileri igeren tablolar raporumuz ekinde sunulmustur.

Sayfa |7



BOLUM 2

SIRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey
Plaza N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

. Yiirirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 ve esaslari ¢ergevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorisiildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul, gayrimenkul projesi  veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI
ADRESI

ILETISIM
KURULUS TARIHI
GYO DONUSUM TARIHI

HALKA ARZ TARIHI
FAALIYET KONUSU

TiCARET SiCiL NO

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, No:52C 34020

Zeytinburnu / Istanbul
- 0 212 486 36 50 (Tel)

: 01.02.2008 yilinda kurulmustur.
: GYO Doniisiim Tarihi: 03.06.2009
: 15.02.2012

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar ¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araclar1 ve Kurul'ca belirlenecek
diger varlik haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
paylarint ihra¢ etmek {iizere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 48'inci maddesinde smir1 ¢izilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurul'un Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasas1 kurumudur.

1654110

SERMAYESI : 728.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
PORTFOY BILGILERI : Tirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
AKTIF BUYUKLUK : 15.352.577.037,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 343.752.157 47,22%
Urfi AKBALIK 189.054.079 25.97%
Diger 195.193.764 26,81%
TOPLAM 728.000.000,00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 182.000.000 adedi (sermayenin %25°i) borsada islem goren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul
A.S.’de islem gormektedir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Zeytinburnu llgesi, ilgili

idaresine gore Kazlicesme Mahallesi, 774 ada 83 no.lu parsel, Kennedy Caddesi iizerinde

konumlu Biiyiikyal1 istanbul Projesi kapsamindaki C Blok’un tamamini olusturan 1, 2, 3,4, 5, 6,

7 ve 8 no.lu bagimsiz boliimler ile T2 Blok 1 ve 2 no. lu bagimsiz béliim ve T3 Blok, 1 no.lu

bagimsiz boliimiin OZAK GYO A.S.’nin 3/5 hissesine diisen kisminin SPK mevzuati ve

sozlesme geregi giincel piyasa rayi¢c degerlerinin ve Pazar kira rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in

hazirlanmistir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1
milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428
bin 101 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50, 1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir onceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu

niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"linii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021

Nufus (Milyon) Artig hizs (Binde)
86 30
B84
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e Nifus  esleeArt g hizi

Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021
yilinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki y1la gore 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 Kkisi ile
Izmir, 3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933 686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2199 287 2226502 5,23 518 527
Bursa 3147 818 1573 362 1574 456 3,72 3,71 373
Antalya 2619 832 1314755 1305 077 3,09 3,10 3,09

! Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar raporundan almmustir.
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun artti§1 ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.
Yag grubu 2007 Yag grubu 201
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7074
6569
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2529
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar
kiigiikten biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayn1 zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete
gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e
yiikseldigi gorildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanliurfa'y1, 21,6 ile Sirnak
ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Caligma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun oran
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2021

2007 201
(%) (%)

71 - 65 + yas - 9,7

Calisma ¢agindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yaslt birey sayisini gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e diistii.
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Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey basina diisen yaslh birey sayisim1 dlgen yasl
bagimlilik orani ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

Yas bagimlilik oranlari, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi1", Tiirkiye

genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen
3.049 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli
ve 368 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz 6l¢iimii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2.  Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan karantina 6nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet lizerinde asag1 yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin
etkisiyle kiiresel dlgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yani sira
gelismis tilke merkez bankalarinin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu
olarak gelismekte olan iilkelere (GOU) yonelik portfdy akimlar: dalgali bir seyir izlemektedir.
Salgin siirecinde belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 yil1 ilk ¢eyreginden itibaren azalis

egilimine girmistir.

2 T.C.M.B Finansal istikrar Mayis 2022 raporlarindan derlenmistir.
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2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiclii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet,
2022 yili ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiikketim Onciiliigiinde nihai yurt ici talep olmus, net ihracatin biiylimeye katkisi
devam etmistir.

Hanehalki borglulugu, iktisadi faaliyetin giiclii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3.
ceyreginden itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasmin olduk¢a altinda
bulunmaktadir. Ote yandan, bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi
ongoriilebilir nakit akis1 olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oranindaki ilimli seyir
korunurken, firmalarin likidite, karlilik ve bor¢ ddeme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artiglarla olusan maliyet yiikii firmalarin igletme sermayesi finansmani ihtiyacini
ve finansal yiikiimliiliiklerini artirmigtir. Firma varliklari ise kur artisindan olumlu etkilenirken,
giiclii iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar1 desteklemistir. Reel sektor yurt i¢inden
kullandigr YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve
toplam kredilerdeki TL payr artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladigi
finansman giiclii sekilde devam etmis, dis bor¢lar ylizde 100’{in {izerinde yenilenmistir.

2022 yil1 itibariyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biliylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlart ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimli seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandirimlar: da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha
hizli, bireysel kredilerin ise uzun dénemli egilimine benzer biiyiidiiglinii gostermektedir. TL
firma kredisi bliyiimesinde ylikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok
finansmanindaki artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi
biiyiikk 6nem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlar1 artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi

duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmastir.
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Bankacilik sektorii aktif kalitesindeki giiclii goriinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizl artis ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA orani gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlari tizerindeki
etkisi sinirli olmustur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 orani giiclii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklar1 salgin 6ncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyatli karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi
kaynakli riskleri sinirlandirmaktadir.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriinim devam
ederken, sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiclii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin
halihazirda yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkisiyla TL likit
aktiflerde goriilen giiclii artis sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiiresel
finansal kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis bor¢glanma
maliyetlerinde artis goézlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon
kredilerinin yiizde 100’iin iizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borg¢lara erisim kabiliyetini
korudugunu ima etmektedir.

2021 yilinin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karlilig1, son iki ceyrekte artisin1 sektor geneline yaygin sekilde giiclenerek siirdiirmiistiir.
Sektoriin 2022 yili ilk geyrek karlilig1 yillik bazda yiizde 30’un iizerinde 6zkaynak karliligina
isaret etmektedir.

3.3. 2022 Yili L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de ozellikle iiretim yapisi, arz olanaklar1 ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi icinde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de
bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021
yilinda kiiresel olarak biliylime giiclenmis, hammadde ihtiyact artmis bunlarla birlikte fiyatlar
genel seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ti¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goériilmeye baslamistir. Diinyanin
onde gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiglenmekte

olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir.

8 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil
etkileyebilecegi tartigma konusu olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yil1 biiylime tahmini de yiizde 3,3’ten
ylizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 bliyiidiigli kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6 sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladig1 raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te ylizde
3,8 biiyiliyecegini dngdrmiistii.

Incelemede ozellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasmin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi
olasilig1 dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki ¢eyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglart mart ayinda 134.170 adet, is giinii bagina
ise 5.833 adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet
olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satislarin toplam
satiglar icerisindeki payi1 ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gectigimiz yilin ayn1 donemiyle benzer
oldugu birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin ayni donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satislarin toplam satislara oranmin bir dnceki yila kiyasla artis

egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.
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Ceyrek Bazda Konut Satiglari (adet)

Mooy Mol Toam o TS
Satiglaninin Pay (%)
c118 138777 165.100 303877 89.380 294
c2'18 160.100 182.055 342,155 112425 329
c318 167.198 189.161 356.359 54.478 153
C418 185.497 187.510 373.007 20.537 55
2018 Toplam 651.572 723.826 1.375.388 276.820 20,1
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
c2'18 98.205 151.068 249.363 44 696 179
c319 130.958 228.719 359.677 105.023 292
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2018 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
G120 107.432 233.606 341.038 129209 a9
c220 90.340 193.391 283731 137.075 483
¢320 161.436 375.073 536.509 242316 45,2
G420 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
ci21 80.370 182.680 263.050 47.218 179
cz21 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
c321 118.278 277.050 396.328 77.687 19.6
ca21 174.367 368.351 542718 112675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c122 94.437 157 284 320063 68.342 214

2022 yili 1.Cayrek verilert bir énceki yihn ayni dénemine gére ilk defa satilan konutiar %17,50 artarak
94 bin 437 adet oidu. Ikinci el konut satislar da %13,90 azalarak 157 bin 284 adet olarak gerceklegti.

2022 yili 1.geyraginde toplam Konut satislan igerisinde ipotekli konut satislannin pay! %21,4 olarak
gerpeklasti. 2021 yill toplamind bu oran %19,7 olarak dleaimistii. 2022 ilk geyreginde toplam

320 bin 63 adet konut satis! gerceklesmistir. Bir nceki yilin aymi ceyredine gére %21,67 oraninda artis
saglanmigtic.

Yabancilara yapilan satislar ise bir dnceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artis gostermis
ve birinci ¢ceyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satislar icerisindeki payr gecen yilin ayni donemindeki %3,8’den bu yil %4,5’e yiikselmistir.
Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer
alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim

ise %15,6 pay ile Iran vatandaslari tarafindan yapilmistir.
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Gayrimenkul Aiminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2022 yili 1. Ceyregi sonunda,
yabancilarin gayrimenkul

yatinmiarinda en gok
~q- t“ tercih ettigi il Istanbul oldu.

Yabanciarin 2021 ve 2022
' yill tiim gayrimentul cesitleri
bazinda Tirkiye'de yaptiklarn

yatrimlan inceledigimizde,

2022 yili 1. Ceyregi sonunda

2021 yili ayni dénemine
gdre toplam taginmaz

adedi bazinda %40,1 artig
- A goriilmektedir. 2022 yilt ik
peyrekte yabancilann edindigi

gayrimenkullerin %17,7'si ise

Vatandaghk islemine konu
oldugu gonilmektedir.
cizz crai
1(1) Istanbul 7.380 6.136
2(2) Antalya 3699 2110
3(3) Ankara 974 728
4(4) Mersin 691 497
58 T Bursa 574 303
650 Yalova 523 360
78 T lzmir 442 219
sg T Sakarya 375 191
a(10) | Samsun 347 189
10{-) Kocaali 285
-(7) Mugla - 226
Diger 1.796 1.461
Toplam 17.086 12192
Vatandaglik Edinimi Toplami 3.022 2.963
Vatandashk Edinimi 17,7% 28,3%

Toplam Igindeki Pay (%)

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar1 gortilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%96,4 olarak gergeklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde
goriilen artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar artigini
onuncu aya tagimis ve subat ay1 itibariyla, reel olarak konut fiyatlarmin getirisi en yiiksek
seviyesi olan %27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylikselmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilinin ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya kars1 Amerika
basta olmak tizere bir¢ok tilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan bir¢ok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tiirkiye ise
miizakere siirecinin yuriitiildiigl iilke olma misyonunu iistlenmistir.

Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig1 politik

pozisyon itibariyle birgok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.
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Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise geemis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair
olan genel yarginin arttig1 gézlemlenmistir. Bunun yani1 sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir
onceki ¢eyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi
devamliligin1 korumustur.

Gectigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin,
bu ceyrekte Oon plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen g¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattigi endise beraberinde diisiise
gecen MIA bolgesi, bu ceyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis
gdstermistir. Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak
dengeye gelme siireci devam etmektedir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni1 seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gerceklesen
kiralama islemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir onceki yilin ayn1 donemine gore 2 kati
oraninda artis gostermistir. Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari
hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama
anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki yila gore diisiis egilimine ge¢mistir.

Birinci g¢eyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda
(MIA) gerceklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gecen yilin aym
donemine hem de bir dnceki ¢ceyrege gore diisiis gdstermistir.

2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikce kaybeden pandemiye ragmen, hibrit caligma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin
gelismesini saglayarak calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme ¢abalar1 etkin alan
kullanim1 sunan ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon
neticesinde mal sahiplerinin kiracilar iizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger
bolgelerde Tiirk Lirasi bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yani sira,
ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi
gozlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin 2021 yilmin
son ayinda kiralama siireci baslamistir ve projenin 2023 yili igerisinde tamamlanarak yaklagik
1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi dngoriilmektedir. Bu arzin yaklasik %50 ’si kamu bankalar1

ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.
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AVM 2022 Yl 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci geyregi itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arz1 453 adet
aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 895 bin m? ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yil1 sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulagsmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasinin iki kat1 {izerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m?
seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563°e ¢iktigi, bir
onceki yilin ayn1 donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayist
endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %97 lik
artis oldugu ve bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldirilmasinin etkisinin

yiiksek oldugu sdylenebilir.
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3.4. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 Iistanbul Ili*

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Halic'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas1 denir. ilin smirlar:

icerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatt1, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt1 nedeniyle bdlgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlar1 sicak ve nemli; kislari
soguk, yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akcgaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2.500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden

bir kismi1 bu yoreye endemiktir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda o6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiylik bir gociin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya
biiyiik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar1 i¢indeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir.

Istanbul'un 14" Anadolu Yakasi’nda, 25'i Avrupa Yakasi’nda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de
Adalar (16.372) olmustur.

Yil istanbul Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.01
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.204.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 £6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en biiylik sanayi
merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Zeytinburnu ilgesi®
Zeytinburnu, Istanbul ili'nin bir ilgesidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip,
kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingoren, Bakirkdy, kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise

Marmara Denizi’yle ¢evrilidir. D-100 Karayolu’na sinirdir.
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Zeytinburnu ngsiﬁ 13 ﬁahalleden olusup, ilcede kdy yerlesimi yoktur. Ilcenin ana
caddesi 58. Bulvar adli, trafige tek yonlii agik caddedir.

Istanbul Ticaret Odasi destegiyle Prof. Charles W. M. Hart’n 1962’de hazirladig
“Zeytinburnu: Gecekondu Bolgesi” adli eserde yerel halkin %51,8’inin yurt dis1 dogumlu oldugu
belirtilmektedir. Yurt disindan gelenlerin ¢ogunlugu Bulgaristan ve Yugoslavya dogumludur, bu
iilkeleri Yunanistan ve Romanya dogumlular izler. Tirkiye kokenli niifusta benzer sekilde
Istanbul asilli degildir. Yurt icinden gelip Zeytinburnu’na yerlesenlerin %48,7’si Karadeniz
bolgesindendir. Diger bolgelerden gelenlerde ¢oktan aza dogru su sekildedir; Dogu Anadolu,
Trakya ve I¢ Anadolu. Fakat bunlar 1960 yilinin verileridir. Giiniimiizde tabakhaneler kaldirilana
kadar ilgede temel sektor dericilik oldugu i¢in yogun hayvancilik ile ugrasan Dogu ve
Gilineydogu Anadolu bolgelerinden, Zeytinburnu’na yogun go¢ olmustur. Bunun yaninda yurt
dist gocte durmamustir. Kazaklar, Uygurlar, Afganistan’ kokenli Tirkler, Bati1 Trakya Tiirkleri

ve Bulgaristan Tiirkleri 1960°lar sonrasinda da ilgeye yerlesmeye devam etmislerdir.

Gilintimiizde il¢ede yaklagik 15.000 Turkistan kokenli insan vardir. Temel olarak iki dalga
halinde gelmislerdir. Birinci asama Adnan Menderes’in izniyle 1952-53 yillarinda yerlesenlerdir.
Ikinci etapta gelenler ise Afganistan’da yasayan Tiirk soylu (agirlikli olarak Ozbek) insanlardir.

Bunlarda 1980’lerde ilgeye gelmistir.

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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il Zeytinburnu Nafusu Erkek Niufusu Kadin Nufusu

2021 293.839 147.234 146.605
2020 283.657 143.190 140.467
2019 293.574 147.949 145.625
2018 284.935 142.052 142.883
2017 287.378 143.504 143.874
2016 287.897 143.895 144.002
2015 289.685 144 668 145.019
2014 287.223 144,928 142.295
2013 292.313 147.719 144.594
2012 292.407 147.380 145.027
2011 293.228 147.718 145.512
2010 292.430 147.011 145.419
2009 290.147 146.101 144.046
2008 288.058 145.315 142.743
2007 288.743 144.301 143.942

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul’a yakmligi ve diisiik yogunluktaki iskan varligi,
Zeytinburnu’nu sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanlida temelleri atilan
Kazligesme, tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bolgesi’'ne taginan tabakhaneler, uzun
yillar ilgede deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuarcilik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine
yardim etmistir. Giiniimiizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atolyeleri
ve aksesuarcilik is kollar1 faaliyet gostermektedir.

Osmanli’nin ilk fabrikalarinda olan 1850°de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina
kurulan Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi, il¢e i¢inde kurulmasa da, iscilerin bir kismi
Zeytinburnu’nda ikamet ettigi igin, ayni zaman il¢enin ekonomik yapisinda 6nemli bir etkendir.
Fabrika Cumhuriyet doneminde Siimerbank’a devredilir. Zeytinburnu Siimer mahallesinin ismi
buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika iscilerinin iskdn mekani olmustur. Bir diger Osmanl
fabrikasida silah sanayisine hizmet i¢in Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. Ilge
sahilindeki Demirhane Caddesi adin1 buradan almistir.

Glintiimiizde ilgenin kuzeydeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe mahallerinde
Demirciler ve Matbacilar Siteleri ile Otosanayi Siteleri bulunmaktadir. Ilgenin merkezi sayilan
giiney kismi ise artik yogun iskan nedeniyle, temel faaliyet sanayi yerine ticarettir.

Tabakhanelerin kaldirilmasiyla Kazligesme’de aciga cikan genis alan giinlimiizde

Istanbul’un énemli resmi miting alanlarindan biridir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerlemeye konu Biiyiikyali Istanbul Projesi C blogu olusturan 8 adet ofis nitelikli
bagimsiz boliim, T2 blok, 1 ve 2 no.lu bagimsiz boliim ve T3 blok 1 no.lu bagimsiz boliim;
Istanbul 1li, Zeytinburnu Ilgesi, Kazlicesme Mahallesi, Sahil Yolu, 774 ada, 83 nolu parsel
tizerinde konumludur.

Biiyiikyali Projesi, Kazligesme Mahallesi sinirlari icerisinde, Sahil Yolu olan ve Sirkeci
ile Bakirkdy’i birbirine baglayan Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadir.
Tasinmazlarin yer aldigi konum Istanbul’un ulasimim 6nemli giizergahi olan Kennedy Caddesi
ya da Sahilyolu olarak bilinen, Istanbul’un Avrupa Yakasi’nda Sirkeci semtinden baslayarak
Bakirkdy’e dek uzanan bir yoldur. Caddenin toplam uzunlugu 13 kilometreden fazla olup ilge
olarak Fatih, Zeytinburnu ve Bakirkdy sinirlarindan gegmektedir.

Proje, Sirkeci’den yaklasik 7,5 km. ilerledikten sonra, Bakirkdy’e gelmeden caddenin sag
koluna cepheli sekilde konumlanmistir. Projenin komsu parsellerinde Yedi Mavi Projesi ve IBB
Zeytinburnu Sosyal Tesisleri yer almaktadir. Ayrica yakin civarda Nov Otel, Ibis Otel, Radison
Blu Hotel, Ottomare Suite ve Zeytinburnu Sahil Parki yer almaktadir.

Proje Zeytinburnu ilge merkezine uzakligi 2 km, Yenikapi’ya 4,50 km, Bakirkdy ilce

merkezine 5 km. uzakliktadir.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri Zeytinburnu Tapu Sicil Midiirliigii’nden
temin edilen tapu kayit belgelerine istinaden diizenlenmistir. S6z konusu tapu kayit belgeleri

raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ILi : ISTANBUL

ILCESI : ZEYTINBURNU

MAHALLESI : ZEYTINBURNU

ADA : 774

PARSEL : 83

YUZOLCUMU : 68.132,32

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIiGi : I. ORDU ZEYTINBURNU AGIR TAMIR BINASI, A-B BLOK 22 KATLI

BETONARME MESKEN C BLOK 11 KATLI BETONARME, OFiS VE ISYERI D BLOK 22 KATLI BETONARME
MESKEN MESKEN OFIS VE ISYERI E BLOK 16 KATLI BETONARME MESKEN OFIS VE ISYERI F BLOK 22 KATLI
BETONARME MESKEN OFIS VE ISYERI G BLOK 17 KATLI BETONARME MESKEN OFIS VE iSYERI J BLOK 23
KATLI BETONARME MESKEN H BLOK 23 KATLI BETONARME MESKEN OFIS VE ISYERI I BLOK 22 KATLI
BETONARME MESKEN OFIS VE ISYERI VE ARSASI

ARSA
PAYINA KAT
BAGIMSIZ .. . . - YEVMIYE | MULKIYETI
SIRA KAT | "BOLUM | NITELIGI | ARSAPAYI DUSEN | CILT | SAHIFE MALIKI HiSSESI NO TAPU
NO | BLOK | NO NO ARSA NO NO TARIHI
NO MIKTARI
m?)
1 C ZEMIN 1 OFIS 108402/32340544 | 228,37 57 5592 1/1 19128 28.12.2020
2 C 1 2 OFIS 12516/32340544 26,37 57 5593 ) 11 19128 28.12.2020
3 [§ 1 3 OFiS 49928/32340544 105,18 57 5594 OZAK 11 19128 28.12.2020
4 C 2 4 OFiS 55034/32340544 | 115,94 57 5505 GA?‘E#S‘],\;(UL 11 19128 28.12.2020
5 C 3 5 OFIS 74708/32340544 | 157,39 57 5596 ORTAKLIGI A.S. 1/1 19128 28.12.2020
6 C 4 6 OFIS 71684/32340544 | 151,02 57 5597 1/1 19128 28.12.2020
7 [¢ 5 7 OFIS 67458/32340554 | 142,11 57 5598 11 19128 28.12.2020
8 C 6 8 OFIS 38796/32340554 81,73 57 5599 171 19128 28.12.2020
9 T2 | ZEMIN 1 ISYERI 22080/32340544 46,52 65 6341 m 24597 25.11.2022
10 T2 | ZEMIN 2 ISYERI 148386/32340544 | 312,61 65 6342 1/1 24597 25.11.2022
1 T3 | ZEMIN 1 ISYERI | 607150/32340544 | 1.279,09 65 6387 3/5 28137 30.12.2022

(*) C Blokta yer alan 8 adet bagimsiz béliimiin tapu senedi suretleri tizerinde kat miilkiyetlerine gegis tarih ve
yevmiye numarast islenmis olmasina ragmen Webtapu iizerinden giincel olarak temin etmis oldugumuz TAKBIS
belgelerinde halen kat irtifak: tarihi olan 23.10.2020 tarih ve 14979 yevmiye goriilmektedir. Ayni sekilde T2 Blok
1 ve 2 no.lu bagimsiz boliimler Webtapu iizerinden giincel olarak temin etmis oldugumuz TAKBIS belgelerinde
halen kat irtifak: tarihi olan 03.11.2020 tarih ve 15498 yevmiye goriilmektedir.

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
Zeytinburnu Tapu Sicil Miidiirliigii’'nden temin edilen TAKBIS belgeslerine gore
taginmazlarin tapu kaydi lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Tiim Tasinmazlar Uzerinde Miistereken:
Serhler Boliimii:
. 99 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yilligima 1 TL bedel ile Tiirkiye
Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudiirliigii lehine kira serhi) (26.04.2019/5772)
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Beyanlar Boliimii:

Km ne ¢evrilmistir. (28.12.2020/19128)

Yonetim Plani 04.09.2020 tarih (09.09.2020/11691)

Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960/195)

Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanlig1’nca korumaya almmustir. (29.11.1989/7282)
Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (14.02.1992/1624)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (13.03.1992/2658)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (03.10.2006/9309)

Korunmasi gerekli kiiltiir varhigidir. (27.09.2016/12243)

Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimai i¢in hazirlanacak projelerin
ilgili Koruma Bolge Kurulu’na iletilmesi kurulca uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. - DEFTERDARLIK AVRUPA
YAKASI MILLI EMLAK IDARESI BASKANLIGI (11.04.2013/4846)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligi tescil kayd: bulunan 6 numarali parselin korunma
alanindadir ve yapilacak her tiirlii uygulama igin 2863 sayili kanun hiikiimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme. Tarith:09.07.2015 say1: 57834978/1496 —
ISTANBUL IV NUMARALI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA KURULU
MUDURLUGU (20.08.2015/10421)

Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi’nca degisik ihtiyaglarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013/4620)

Ticaret + Konut Alani: Krokide B ile gosterilen yap1 kalintis1 ve C ile gosterilen ¢esme
korunmasi gerekli kiiltiir varli§i olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gosterilen 2,3,4,5
ile gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gosterilen yikilmis yap1 2. Grup ve 6 ile gosterilen
yap1 4. Grup taginmaz kiiltiir varligidir. (18.09.2015/11702)

6306 sayil1 kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015/13300)

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15584)

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15586)

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15603)

6306 say1l1 kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015/15646)

Kat miilkiyeti harct kesilmistir. Yeditepe Veraset ve Harclar Vergi Dairesi Miidiirligii
(30.03.2020/5050 )
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o Cins degisikligi i¢in vergi dairesi yazist mevcuttur. Tarih:01.04.2021 Say1:E.287374
(02.04.2021/6677)

o 492 Sayili harglar kanununa bagli 4 sayili tarifenin 13/a maddesi kapsaminda cins
degisikligi harc1 6denmistir. Tarih:01.04.2021 Say1:288277 (09.04.2021/7146)

T2 Blok, 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Boliim ve T3 Blok 1 No.lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

o Km ne ¢evrilmistir. (25.11.2022/24957)

T3 Blok 1 No.lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

o Km ne ¢evrilmistir. (29.12.2022/28026)

Rapora konu tasinmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir simirlama
mevcut degildir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde; rapora konu
tasinmazlarin  sermaye piyasasit hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig:

portfoylinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgisi

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan 29.08.2022 tarihli ve
E-32042687-622.03-39265 yazilan resmi yaziya gore projenin tamaminin konumlandig1 774 ada
70, 71, 73, 83 parsel sayil1 tasinmazlar 09.12.2019 tasdik tarihli “Kazligesme Mahallesi, 774 ada
70-71-72-73-74-75-76-77-83 Parseller, 774 Ada 78 Parselin Bir Kismi1, 3346 Ada 1 Parsel ve Bir
Kistm Tescil Harici Alana Iligkin, 1/1000 &lgekli Uygulama Imar” plam1 kapsaminda
kalmaktadirlar. Buna gore 774 ada 70 nolu parsel “Dini Tesis Alan1”’nda 774 ada 71 parsel
“Egitim Tesis Alam1”’nda, 774 ada 73 parsel “Turizm+Ticaret Alan1”’nda ve rapora konu C

blogun konumlandig1 774 ada 83 parsel “Ticaret+Konut Alam1”’nda kalmaktadirlar.

Ada/Parsel | Yiizol¢iimii imar Fonksiyonu Yapilagsma Sartlar
(m?)
774/83 68.132,32 Ticaret+Konut KAKS: 2 / Yengok: 70 m

Parsel ile ilgili Kiiltiir Bakanli1 Istanbul 1 Numarall Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu’nun 29.08.1991 giin ve 2915 sayili karar eki vaziyet planinda tescilli olarak
gosterilen  yapilar  korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin
rekonstriiksiyonlarinin gerceklestirilmesi sartiyla kentsel tasarim projesine gore uygulama

yapilacaktir.
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B.OZEL HOKUMLER

B.L TICARET+KONLT ALANI

I. TICARET+KONUT ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA IS VE ALISVERIS MERKEZLERI,
TOPTAN VE PERAKENDE TCARET, OFIS. BURO, KONUT, REZIDANS, (711 SOSYAL Vi
KULTOREL TESISLER, RESTORAN, OTOPARK, SPOR, EGLENCE, DINI ENME, KAPALL HAVLZ,
BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARIL, SINEMA, VB. YER ALABILIR. TICARET + KONUT
ALANINDA KARS=2.00 OFUIP BUY ALANDA, FMSALE EFSAS TOPLAM INSAAT ALANININ 8,308
ORANINDA KONUT AMACT ] KUTTLANIM YAPILABILIR

FICARET +KONUT ALANINDA Yengok=DENIZ SEVIYESINDEN ITIBAREN MAX. 70 M."DIR. (CATI-
BACA DANIL)

o

4.4. Tasmmazlarin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsele iliskin son ii¢ yil igerisindeki miilkiyet
degisimi gerceklesmemistir. Ancak yillar icindeki degisim asagida 6zetlenmistir.
e 774 ada 83 nolu parsel;15.10.2015 tarih 12539 yevmiye no ile T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetinde bulunan tasmmmaz Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. adina satis isleminden tescil edilmistir.
Akabinde 774 ada 83 nolu parsel; eski 70.945,13 m? alanli 774 ada 69 nolu
parselin 27.08.2018 tarih ve 10460 yevmiye no ile ifraz islemi sonucu 68.132,32
m? yiiz6l¢timii ile tescil edilmistir. 23.10.2020 Tarih ve 14979 yevmiye no ile C
blok, 1,2,3,4,5,6,7 ve 8 no.lu bagimsiz bolimler, 03.11.2020 Tarih ve 15498
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yevmiye no ile T2 Blok 1 ve 2 no.lu bagimsiz béliimler Ozak Gayrimenkul
Ortaklig1 A.S. adina satis isleminden tescil olmustur. T3 Blok 1 no.lu bagimsiz
bolimiin degerlemeye konu 3/5 hissesi 30.12.2022 tarih ve 28137 yevmiye no ile
Ozak Gayrimenkul Ortaklig1 A.S. adina satis isleminden tescil olmustur.

4.4.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin {lizerinde konumlandigi parsele iliskin son

ti¢ y1l igerisindeki degisim asagida 6zetlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlari yer aldigi parselin gegmisi Zeytinburnu Belediyesi Imar
Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde tasinmazlar; 774 ada 6 ve 774 ada 31 Parsel iken
15.10.2015 tarihinde ifraz islemi sonucunda 774 ada 69-70-71-72-74-75-73-74-75-76-77-78
nolu parsellere doniistiiriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandig1 774 ada 83
nolu parsel 27.08.2018 tarihinde 774 ada 69 nolu parselin ifraz islemi sonucunda olusmustur.
23.03.2014 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Kazligesme Mahallesi 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi kapsaminda kalmakta iken, 30.05.2018 tasdik tarihli
Kazligesme Mahallesi, 774 ada 69, 70, 71, 72, 73, 74 ve 75 parseller 1/1000 Olcekli Uygulama
Imar Plan1 kapsinda kalmis ve akabinde 09.12.2019 tasdik tarihli “Kazligesme Mahallesi, 774
ada 70-71-72-73-74-75-76-77-83 Parseller, 774 Ada 78 Parselin Bir Kismi, 3346 Ada 1 Parsel
ve Bir Kisim Tescil Harici Alana iliskin, 1/1000 6lgekli Uygulama Imar” plani kapsaminda
kalmaktadir.

Uygulama imar planinda, parsellerin imar fonksiyonlarinda ve yapilagsma sartlarinda

degisiklik olmadigi, son imar planinda ise plan notlarinda degisiklik oldugu bilgisi alinmustir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Zeytinburnu Kadastro Miidiirliigi’nde yapilan incelemelerde; 774 ada 6 ve 774 ada 31
Parsellerin 15.10.2015 tarihinde ifraz islemi sonucunda 774 ada 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76,
77, 78 no.lu parseller olusmus olup 27.08.2018 tarihli, 774 ada 69 no.lu parselin ifraz islemi

sonucunda 774 ada 83 no.lu parsel olusmustur.

15.10.2015 Tarihli imar Uygulamas: 27.08.2018 Tarihli imar Uygulamasi
Eski Parsel No Yeni Parsel No Eski Parsel No Yeni Parsel No
774 Ada 73 No.lu Parsel ve
774 AdaGve3lnolu | 274 nqa70 71,72, 74, 75,76, | 774 Ada 69 no.lu Parsel | /4 /Ada83nolu Parsel
Parseller 3346 Ada 1 No.lu Parsel
77 ve 78 no.lu Parseller
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4.5.

Tlgili Mevzuat Geregi Alinmus Izin ve Belgeler

Zeytinburnu Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde C, T2 ve T3 bloklar igin

alinmig yap1 ruhsati belgeleri ve yapr kullanma izin belgelerinin tarih ve numaralar1 asagida

sunulmustur. Konu tasinmazlarin gerekli tiim izinleri alinmis, projesi onaylanmis, yap1 kullanma

izin belgeleri alinmis ve kat miilkiyetine ge¢ilmistir.

Yap1 Ruhsat Bilgileri

SIRA | ADA/ | BLOK | RUHSAT Y R — e INSAAT BB BB | TOPLAM KAT
NO |PARSEL| NO TARIHi NOSU SINIFI | ALANI(m?) | NiTELiGi | ADEDI ADEDI
KONUT 1
1 25.01.2016 4928 YENI YAPI 5A 6.875,60 OIS VE . 10
iSYERI
KONUT 1
2 27.12.2016 83687 | iSIM DEGISIKLIGI |  5A 6.875,60 OFSVE ) 10
ISYERI
KONUT 15
3 31.10.2017 59529 TADILAT 5A 9.833,60 OFIS VE Z 10
ISYERI
¢ KONUT 15
4 17.09.2018 50641 iSiM DEGISIKLIGI 5A 9.833,60 OFIS VE 3 10
iSYERI
5 17.00.2018 50022 TADILAT 5A 10.608,10 ?SF\I(SEXF 8 1
6 31.12.2018 67664 TADILAT 5A 10.392,95 ?SF\I(SEXF 8 1
7 19.09.2019 37333 TADILAT 5A 8.088,49 ?;I(SEXF 8 1
8 6.08.2020 32383 | iSIM DEGISIKLIGI |  5A 8.088,49 ?SF;SEKE 8 1
9 21.04.2017 23693 RESTORASYON 5C 16.366,36 ?SF;SEKE 4 2
10 14.08.2017 44955 | iSiM DEGISIKLIGI | 5D 16.366,36 (I)SF;SEKE 41 2
11 30.03.2018 19013 | iSiM DEGISIKLiGi | 5D 16.366,36 ?SF\I(SEXF 41 2
12 19.00.2018 51201 | iSIM DEGISIKLIGI | 5D 16.366,36 ?SF\I(SEXF a 2
774183 . )
13 25.09.2018 52099 TADILAT 5D 17.228,93 ?;I(SEXF 27 2
14 ™ 13.06.2019 22658 TADILAT 5D 16.977,92 ?g{zzf 28 2
15 19.09.2019 37294 | iSiM DEGISIKLIGI | 5D 16.977,92 ?;:\I{SEXF 28 2
16 3.10.2019 39577 TADILAT 5D 30.548,67 ?;:\I{SEXF 28 2
17 3.07.2020 27500 TADILAT 5D 30.658,93 ?;;SEXF 46 2
18 15.02.2022 6374 iSiM DEGISIKLIGI | 5D 30.658,93 ?SF;SEXF 46 2
19 08.06.2022 26177 TADILAT 5D 30.658,93 ?SF&XF 46 2
20 27.09.2017 52277 RESTORASYON 5D 9.925,08 ?SF;SEXF 1 3
21 30.03.2018 19013 | iSiM DEGISIKLIGi | 5D 9.925,08 ?;:\I{SEXF 1 3
22 211.2018 58578 | iSIM DEGISIKLIGI | 5D 9.925,08 ?SF;S}EXF 1 3
23 13.06.2019 22659 TADILAT 5D 9.873,04 ?;:\I{SEXF 1 3
s ; OFIS VE
2 19.00.2019 37302 TADILAT 5D 20.173,39 SYERI 1 3
25 3.07.2020 27508 TADILAT 5D 20.173,39 ?SF;SEXF 1 3
2 15.02.2022 6375 iSiM DEGISIKLIGI | 5D 20.173,39 ?;IKSEXF 1 3
; OFIS VE
27 08.06.2022 26177 TADILAT 5D 20.173,39 SYERI 1 3
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C Blok Yapi1 Kullanma izin Belgesi

INSAAT TOPLAM
ADA RUHSAT | RUHSAT - . | YAPI 0 0
PARSEL | BLOKNO | " oini NOSU VERILI§ NEDENI | ¢\ ALANI BB NiTELiGi | BB ADEDI KAT
(m?) ADEDI
YAPI KULLANMA OFIS VE
774/83 o 12.11.2020 47879 Piten 5A 8.088,49 ISYERI 8 11
YAPI KULLANMA OFIS VE
774183 T2 28.10.2022 48839 7N 5D 30.658,93 ISYERI 46 2
YAPI KULLANMA OFIS VE
774183 T3 27.12.2022 59152 7N 5D 20.173,39 ISYERI 1 3

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yapi denetim isleri Muratpasa Mahallesi, Edincik Sokak, No: 4 i¢

Kap1 No: 8 Bayrampasa / ISTANBUL adresinde konumlu olan ILKiM Yap1 Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapmakta iken Giinesli Mah., Kirazli Cad., No:52 I¢ Kap1 No:3 Bagcilar/ISTANBUL
adresinde ki KRE Yap1 Denetim LTD. STI. tarafindan devam edilmistir. Daha sonra KRE Yapi
Denetim Limited Sirketi Karlibayir Mahallesi, Selguklu Caddesi, Sefa Plaza, Blok No:5, i¢ Kap:
No:15 Arnavutkdy/ISTANBUL adresine tasmmustir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana tasinmaz imar plani dogrultusunda
yapilasmis olup mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diistiniilmektedir.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar, kat miilkiyetine gecmis ve Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. portfoyiinde “Bina” basligi altinda yer almaktadirlar. Rapora konu C blokta yer
alan 8 adet bagimsiz boliimiin malikinin tek olmasi birbirleri ile irtibatlandirilmis olmasi ve malik
tarafindan yoOnetim binasi olarak kullanilmasi sebebi ile bir biitiin halinde deger tespiti
yapilmistir. T2 Blok 1 ve 2 no.lu bagimsiz béliim ve T3 blok 1 no.lu bagimsiz boliimiin her biri

icin ayr1 ayr1 deger analizi yapilmstir.

4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Rapora konu taginmazlar kat milkiyetine ¢evrilmis olup tam miilkiyettir. Dolayist ile
miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya
devre miilk hakki vs. gibi 06zel haklar1 igermemekte olup herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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4.10. Proje ve Bagimsiz Boliimler ile Ilgili Genel Bilgiler

o Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Biiyiikkyali Projesi, 33.409,63 m? yiiz

Ol¢iimiine sahip 774 ada 73 no.lu parsel, 68.132,32 m? ylizdl¢iimlii 774 ada 83 no.lu parsel,
2.616,10 m? ylizol¢limlii 774 ada 70 no.lu parsel, 4.052,07 m? ylizélgiimlii 774 ada 71 no.lu

parsel olmak tizere toplam 108.210,12 m? yiizél¢limiine sahiptir.

J Parseller diizgiin sayilabilecek formdadirlar. Ve diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

J Proje kapsaminda774/70 no.lu parsel iizerinde 757,25 m? kullanim alanli cami, 774/71

no.lu parsel iizerinde 3.954,60 m? kullanim alanli oKul-iiniversite-arastirma vasifli
gayrimenkulii yan1 sira 774/73 no.lu parsel {izerinde K, L, M, N, O, P, S bloklar 774/83
no.lu parsel iizerinde ise A, B, C, D, E, F, G, H, 1, J, T2 ve T3 bloklar bulunmaktadir. 73

ve 83 no.lu parseller {izerinde ki bagimsiz boliim adedi ve satilabilir alan bilgisi asagida

tablolarda sunulmustur.

774 Ada 83 Parsel

Blok Unite Sayisi Satilabilir Alan (m?)
Konut | Ticaret | Ofis | Apart | TOPLAM Konut Ticaret Ofis Apart TOPLAM

A 98 0 0 0 98 23.803,00 0 0 0 23.803,00

B 113 0 0 0 113 22.341,25 0 0 0 22.341,25

C 0 0 8 0 8 0 0 4.486,98 0 4.486,98

D 72 6 0 0 78 16.887,34 | 687,46 0 0 17.574,80

E 71 4 0 0 75 12.355,62 | 914,22 0 0 13.269,84

F 158 13 0 0 171 18.091,28 | 1.262,09 0 0 19.353,37

G 71 7 0 0 78 13.214,73 | 154,90 0 0 13.369,63

H 105 3 0 0 108 18.541,71 | 1.684,43 0 0 20.226,14

| 108 6 0 0 114 17.598,08 | 2.651,69 0 0 20.249,77

J 117 0 0 0 117 20.638,61 0 0 0 20.638,61

T2 0 26 20 0 46 0 7.114,33 | 8.396,25 0 15.510,58

T3 0 1 0 0 1 0 9.811,86 0 0 9.811,86
TOPLAM 913 66 28 0 1.007 163.471,6 | 24.280,98 | 13.620,58 0 200.635,83

774 Ada 73 Parsel
Blok Unite Sayisi Satilabilir Alan (m?)
Konut | Ticaret | Ofis | Apart | TOPLAM Konut Ticaret Ofis Apart TOPLAM

K 0 2 222 0 224 0 4.053,72 | 19.808,38 0 23.862,1

L 0 19 0 105 124 0 3.030,49 0 16.451,04 19.482

M 0 12 15 0 27 0 2.252,62 | 2.080,57 0 4.333,19

N 0 3 0 98 101 0 481,10 0 21.316,78 21.797,88

(0] 0 9 0 0 9 0 2.842,34 0 0 2.842,34

P 0 0 0 87 87 0 0 0 20.765,28 20.765,28

S 0 0 0 94 94 0 0 0 23.457,93 23.457,93
TOPLAM 0 45 237 | 384 666 0 12.660,27 | 21.888,95 | 81.991,03 | 116.540,25
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Proje kapsaminda ruhsat islemleri tamamlanmis olan bloklardaki toplam bagimsiz bliim

adetleri ve satilabilir insaat alanlari, kullanim amacina gore tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Boliim Adedi Satilabilir insaat Alam (m?)
Konut 913 163.471,62
Ofis 245 26.375,93
2 Kath Ofis 20 8396,25
Isyeri 76 17.954,14
2 Kath Isyeri 5 5.297,27
Bodrum Kath isyeri 21 9.353,72
Bodrum Katli Asma Katl Isyeri 9 4.336,12
Apart Unite Ticaret 384 81.991,03
TOPLAM 1.673 317.176,08

Proje biinyesinde; Fisekhane’yle hayata gecirilen olan kiiltiir ve sanat merkezi, genis

peyzaj bahgeleri, yiirliyiis ve bisiklet parkurlar, acik/kapali yiizme havuzu, spor ve sosyal

tesisleri, Tiirk ve Diinya mutfaklarindan restoranlar, kafeler, yoresel lezzetler sunan

organik semt pazari, spor merkezi, egitici atOlyeleri, sergi ve galeri alanlarini

barindirmaktadir.

Rapora konu bagimsiz boliimlerin konumlu oldugu 774 ada 83 no.lu parselin giiney sinir1

Kennedy Caddesi’ni de kapsamaktadir. Parselin Demirhane Caddesi’ne yaklagik 370 m.

cephesi bulunmaktadir.

Rapor konusu C Blok onaylt mimari projesine gore, betonarme karkas yapi tarzinda, 4

bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kat olmak iizere toplam 11 olarak projelendirilmis ve

inga edilmistir. C Bloga ait bilgiler asagida tabloda halinde sunulmustur.

C Blok
Briit Briit

Bagimsiz Net Satisa Esas . -

Stra | e tiim Kat | Niteligi Cephesi Alam | Briit Alam | CKlenti | Tahsisli

Alani (m?) | Alam (m?)

1 1 Zf(r;‘t'” Ofis KD-GD-GB | 49296 | 590,84 158,10 3.088,05
2 2 1.Kat Ofis KB 83,45 106,24
3 3 1.Kat Ofis KD-GD-GB 438,04 530,46
4 4 2. Kat Ofis KD-GD-GB 508,36 609,87
5 5 3.Kat Ofis KB'E%'GD' 624,06 867,82
6 6 4.Kat Ofis KB'E%'GD' 619,59 745,51
7 5.Kat Ofis KB'E%'GD' 483,54 752,08

8 8 6.Kat Ofis KB-GD-GB 177,48 284,16 275,10
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e Yukanda goriinen bloklardaki bagimsiz boliimler i¢in ¢arsaf liste hazirlanmis olup bu
listeye gore 8 adet ofisin satilabilir toplam alani 4.486,98 m? dir.

e Rapor konusu C blok 4 bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kattan olusmaktadir. Bina girisi
zemin kattan kuzey cepheden saglanmaktadir. Blok girisinde otomatik cam kapi
bulunmaktadir.

e C Blok; 8 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Bu bagimsiz boliimler birbirleri ile
irtibatlandirilarak bina bir biitiin halinde Ozak GYO A.S. nin ydnetim binasi olarak
kullanilmaktadir.

e Binada depo alanlari, kapali otopark alanlari, teknik hacimler, 1. bodrum katinda
yemekhane ve dinlenme alanlar1 bulunmaktadir. Bu alanlarin boliimlendirilmeleri kismen
cam dograma ile yapilmis, zeminleri seramik kapli, duvarlart kismen seramik kismen
duvar kagidi ile kaplidir. Zemin katinda lobi alan1 ve ofis alanlar1 bulunmaktadir. Ofis
alanlariin boliimlendirmeleri kismen cam dograma ile yapilmais olup, lobi alanin1 zemini
seramik kapli, duvarlar1 kismen seramik kapli, kismen de duvar kagidi kaplidir. Normal
katlar1 ofis ve caligma alani1 ve agik ofis alani olarak kullanilmakta olup, alanlarin
boliimlendirmeleri cam dograma ile yapilmistir. Zeminleri halifleks kaplama, duvarlar
kismen duvar kagidi, kismen motifli ahsap paneller ile kaplidir. Son ii¢ kat {ist diizey
yOnetici ofisi, toplant1 odalar1 ve ¢alisma alanlarinin bulundugu yonetim katlar1 olarak
kullanilmaktadir. Blokta katlara ulasimin saglandigi merdiven zeminleri mermer kapli,
sahanlik ve kat hollerinin zeminleri seramik kaplidir. Duvarlar1 plastik boyali olup,
merdiven korkuluklari cam dograma iizeri ahsap kaplidir.

e Rapor konusu T2 Blok 1 ve 2 no.lu bagimsiz boliimlere ait detay bilgiler asagida tabloda

gosterilmistir.
T2 Blok
Sira | Bagimsiz Net Alant Satisa Esas | Briit Eklenti | Briit Tahsisli
No Bijl%im No Kat Niteligi Cephesi (m?) Briit Alam Toplam Toplam
(m?) Alam (m?) Alam (m?)
1 1 Zemin Kat Isyeri KB 94,30 167,93
2 2 Zemin Kat Isyeri KD-GD-KB-GB 1.045,29 1.192,86 284,97 2.745,45

e T2 Blok 1 No.lu Bagimsiz Boliim; Klasik Osmanli Mimarisi ile geleneksel hamam
yapilarindan farklilik gosteren hamam, 19. yiizyilda yigma kargir sistemiyle insa
edilmistir. Arkeolog ve sanat tarihgilerinin yaptig1r incelemeler ve degerlendirmeler

1s181inda, hamam yapisinin iginde bulundugu sanayi tesisiyle baglantili insa edildigi
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sonucuna varilmistir 19. yiizyilda, Osmanli Devleti’nin modernlesme c¢abalarinin somut
orneklerinden olan bir sanayi tesisi iginde, tamamen geleneksel tasarimiyla yer alan
hamam, Osmanli toplumunun bir yandan Bati’nin teknolojik ilerlemelerine yonelirken
diger taraftan geleneksel baglarini da korudugunun bir gostergesidir. Mekan mimari ve
yapisal 6zellikleri korunarak 6zgiin malzeme ve teknikler araciligi ile giiclendirilmis ve
restorasyonun ardindan sergi mekani olarak gilinlimiize kazandirilmistir.

T2 Blok 2 No.lu Bagimsiz Boliim; Atolye ve depo binalar1 olarak tanimlanan birbiriyle
baglantili, eklemli uzun yap1 grubu, fabrika alanin giiney yoniinde, kuzeybati-giineydogu
dogrultuda konumlanmistir. Bu bina grubuna, fabrika alanina ana giristen sonra sag yol
aksiin bitiminde ulagilmaktadir. Yap1 grubu tek katli, kargir sistemde insa edilmistir ve
ahsap makasli, besik cati ile ortiiliidiir.

Rapor konusu T3 Blok 1 no.lu bagimsiz boliime ait detay bilgiler asagida tabloda

gosterilmistir.
T3 Blok
Sira | Bagimsiz Net Alam Satisa Esas | Briit Eklenti | Briit Tahsisli
No Biilg’ m No Kat Niteligi Cephesi (m?) Briit Alam Toplam Toplam
" (m?) Alam (m?) Alanm (m?)
1 1 Zemin Kat Isyeri KB-KD-GD-GB | 7.813,83 9.811,86 1.161,70

T3 Blok (Zirhli Arag Tamirhanesi) : 19. yilizyildan giiniimiize kalan Zirhli araglar
tamirhanesinin yeni islevleri, Biiyiikyali Istanbul projesinde koruma ve restorasyon
caligmalar1 basladiginda, akademik danismanlardan olusan kurulun yerinde yaptig1 analiz,
tespit ve degerlendirmeler sonucunda belirlenmistir. Yap1 grubunun onarim, giiclendirme
ve restorasyonlarmin ardindan bu yapi; sergi ve sinema salonlari, tiyatro, bale ve
konserlerin izlenebilecegi biiyliik bir performans merkezi olarak sanatseverlerle
bulusmustur.

Endiistri arkeolojisi niteliginde ve birinci derecede 6nemli korunmasi gereken unsur
olarak belirlenen ving, Zirhli Araglar Tamirhanesi’nde giinlimiize kadar ulagmustir.
Muhtemelen ilk donem imalat donanimi i¢inde yer alan ving (ceraskar), ahsap olmakla
birlikte metal elemanlarda da destekleniyor ve mekanin kuzeybati duvari Oniinde,
kuzeydogu yoniinde yer almaktadir. Ving, i¢ mekandaki iiretim siirecinin gilinlimiize

kalabilmis neredeyse tek izi olma 6zelligi tasimaktadir.
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4.11.

Degerleme calismasinda bagimsiz boliimlere tanimlanmis onayli yonetim planinda bahsi
gecen eklenti ve tahsisli alanlarin sagladigi fayda g6z 6niinde bulundurulmustur.
Projenin genel insaat seviyesinin % 99,71 oldugu 6grenilmistir. Proje biinyesinde yasam

baglamis olup bu bilgiden hareketle mevcut durum degerlemesi yapilmistir.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu — Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Merkezi konumda olmalari,

Ulasim imkanlarinin kolayligi,

Sahil Yolu iizerinde olmalari,

Reklam kabiliyeti ve goriilebilirliginin yiiksek olmast,

Konumlu oldugu bélgenin istanbul’un énemli prestij alanlarindan biri olusu,
Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari,

Herkesce bilinen nitelikli bir yer olmasi,

Kat miilkiyetine gegmis olmalari,

Konumlu olduklar1 bolgenin altyapisin tamamlanmis olmasi.

Proje bilinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin mevcut olmast,

Olumsuz Ozellikler

Konumlar itibariyle zaman zaman sikisan trafik yogunlugunun ulasima olan olumsuz
etkisi,

Diinyada yasanan ekonomik durgunluk ve gayrimenkul sektoriine etkileri.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR
5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (¢) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, Pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dl¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli Slgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda Pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, Pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve Pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gormesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmustir.

Sayfa | 38



(c) Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis i¢eren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili Pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu Kkriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glicii bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“Pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi1 ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya Pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi  dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amaghi miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

(@) binalarn ingaati,

(b) altyapust ile birlikte gelistirilen daha once gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek tizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis
arazi.

Gelistirme amaghh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve

Yontemleri  standardinda tarif edilen ¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir,
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Gelistirme amagl miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) Pazar yaklagimi,

(b) Pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri’nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici karinin gelistirme amagh miilkiin kalintt degerine ulasabilmek icin diisiilmesine
dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalint1 deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle Pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana

degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore bolgede
emsal tasinmaz bulunmasi sebebiyle tasinmazlarin degeri tek yontemle, “Pazar Yaklagim1”
yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
calkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam
alanlarmin doluluk ve bosluk oranlar1 arastirilmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer
gayrimenkullerin satis fiyatlar arastirilarak, “Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilmistir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Tasinmazlarin Deger Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul Pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir.

Rapora konu taginmazlarin yakin ¢evresinde ¢ok sayida benzer sayilabilecek ozellikte
karma proje yer almaktadir. Rapora konu taginmazlarin degerleme ¢alismasina altlik teskil etmesi
bakimindan 6zellikle bu projelerde yer alan satilmis/satilik bagimsiz boliimler tercih edilmistir.
Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikligii, i¢ mekan insaat 6zellikleri, manzaralari gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalar1 ile goriisiilmiis, ayrica mahalli
kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bdolge

projelerde satilmig/satisa sunulmus ofis ve diikkkan emsallerine yer verilmistir.

C Blok 8 Adet Bagimsiz Emsal Arastirmast ve Pazar Deger Calismasi

. Satisa Sunulan Satisa Sunulan -
Emsal No = Proje Ofis Tipi Kati Satsalliag zBrut iy Degeri Birim Degeri -“g}h.SI \
(m?) (T (TL/m?) (iletisim)
4+1 12

1 Ottomare Suites 330 29.800.000 90.303 Ada Emlak (212 466 32 11)
2 | ofis Karat 1+0 4 117 9.200.000 78.632 Co'd‘"gl' ZBZggfgngg)monds
3 Yali Atakdy 1+0 1 267 30.000.000 112.360 Premé‘zr l;a;;;}gg‘gg)e“k“'

4 |Puvass 141 1 9 11.250.000 122.283 F'O(rziig‘ Ggiy(;:)mzezn)k”'

5 Atakdy Towers 241 4 100 7.750.000 77.500 (5 35‘52'1*’;”2"3932)

6 |Nef22 4+1 14 142 9.500.000 66.901 Lux P{;f;g;? ORleg'z)EState
7 i;:‘g; Konutlart 4+1 6 233 25.500.000 109.442 Y(Sz'fz(;%érge;‘;‘)“'

8 | Ofis Karat 1+0 3 102 8.000.000 78.431 Co'd"‘gl' ZBZggeégDSig;“O"ds
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir zelliklere
sahip 8 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir.

Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmistir. Bulunan emsallerin tamami nitelikli proje biinyesinde yer almaktadir.

Projelerin uydu fotografi izerinde konumlarini gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

0

o =S gPruvai34.  gBuyikyal Projesi
40“'8_4 e éOtt'Q_mare'

Rapora konu 8 adet bagimsiz boliimiin malikinin tek olmasi birbirleri ile irtibatlandirilmig
olmasi1 ve malik tarafindan yonetim binas1 olarak kullanilmasi sebebi ile binanin toplam
satilabilir alan1 g6z oniinde bulundurularak diizeltme toplam alan {izerinden yapilmistir.

Tasimmaz degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus nitelikli projelerde konumlu ofisler incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari,
biyiikliikleri, fiziksel 6zellikleri, insaat kaliteleri ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu
bagimsiz boliimler ile kiyaslanmis ve tasinmazlarin degerine ulasmak ig¢in bu kriterler
dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Emsallerden ilk 4’niin rapora konu Biiyiikyali Projesi’ne
en yakin mesafedeki projeler olmasi sebebiyle konu taginmaz ile karsilastirilmasinin daha uygun
olacagi kanaatine varilmis ve diizeltme tablosunda kullanilmistir. Bu diizeltmelere iligskin
hazirlanan tablo asagida sunulmustur.

S6z konusu tabloda rapor konusu tasinmazlarin birinin birim degerine ulagsmak i¢in emsal

tasinmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasginmazlarin konu tasinmazlara oranla
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olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme

oranlar1 uygulanmistir.

. Gergekei Acfl SN
msaiNo | Am | Sundan | BinmDeper | Poi | Brm | Biyikiak | onum | Marvara | ol | g Degen

(m?) Degeri (TL) (TL/m?) (TL/m?) Diizeltmesi (TL/m?)
Emsal 1 330,00 | 29.800.000,00 90.303 -0,10 81.273 -0,20 0,00 0,05 -0,10 60.955
Emsal 2 117,00 9.200.000,00 78.632 -0,10 70.769 -0,25 0,05 0,15 -0,10 60.154
Emsal 3 267,00 | 30.000.000,00 112.360 -0,10 101.124 -0,20 0,05 -0,10 -0,10 65.730
Emsal 4 92,00 11.250.000,00 122.283 -0,10 110.054 -0,25 0,00 -0,05 -0,15 60.530
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~62.000

Rapora konu C blogu olusturan 8 adet bagimsiz boliimiin tamami igin giiniimiiz ekonomik
kosullarinda arsa dahil halihazir durumu itibariyle bir biitiin halinde m? birim degeri olarak
ortalama olarak 62.000,-TL/m? takdir edilmis ve KDV hari¢ toplam degerleri olarak asagida

tabloda sunulmustur.

TOPLAM SATILABILiR ALAN
(W)

4.486,98 62.000 278.192.760
~ 278.200.000

ORTALAMA M? BiRiM DEGERI (TL/M?) TOPLAM DEGER TL

T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Béliimler ve T3 Blok 1 No.lu Bagimsiz Béliim Emsal

Arastirmast ve Pazar Deger Calismasi

o : Satisa Esas Satisa Sunulan Satisa Sunulan Birim PR Sy
Boliim Sayisi Briit Alan (m?) Degeeri (TL) Degeri (TL/m?) Igilisi (Iletisim)
) . Sahibinden
1 Ofis Karat 1 Zemim 188 15.800.000 84.043 (532 658 34 84)
Turyap Hosdere
2 Nef 22 AVM 1 _ 244 25.000.000 102.459 (212 548 82 88)
. Deniz Emlak Atrium
3 Atrium AVM 1 - 34 4.000.000 117.647 (212 661 22 22)
. . Remax Astyle
4 Atakdy 5. Kisim 1 Zemin 184 20.800.000 113.043 (212 624 00 22)
. . Atakoy Carisma Emlak
5 Route Istanbul 1 Zemin 60 7.200.000 120.000 (212 560 88 88)
. . : Atilim Gayrimenkul
6 Nivo Atakdy 1 Zemin 53 7.500.000 141.509 (212 706 05 05)
) . Istanbul House
7 Selenium Retro 9 2 Zemin 650 45.250.000 69.615 (212 441 02 22)
. . Coldwell Banker Diamonds
8 Atakdy 5. Kisim 1 Zemin 100 14.500.000 145.000 (212 489 69 69)
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir zelliklere
sahip 8 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir.

Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmigtir. Bulunan emsallerin tamami nitelikli proje biinyesinde yer almaktadir.

Projelerin uydu fotografi izerinde konumlarini gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

" T RAUIUMAVMES |

"ol
a

ikyall Projesi

Rapora konu tasinmazlarinda konumlandigi Biiyiikyali Projesi 19. Yiizyilin ilk yarisinda
fisek tretimi yapilan Fisekhane olarak adlandirilan figek fabrikasi arazisi iizerinde yer
almaktadir. Bu sebeple proje biinyesinde o doneme ait kiymetli tarihi eserler bulunmaktadir.
Rapora konu T2 ve T3 blok bu tarihi eserlerden olup aslin1 koruyacak sekilde restore edilmis ve
giiniimiiz mimarisiyle ¢cagdaslastirilmistir. Restorasyon ¢aligmasi sonucu ticari nitelikli tiniteler
barindiran proje bloklar1 olusturulmustur. Proje igerisindeki en iyi lokasyona sahip T2 ve T3
bloklar yakin tarihte iskan belgesini alarak proje igerisindeki marka firmalar1 biinyesine dahil
etmistir.

Sonug olarak gayrimenkullerin essiz olduklari géz 6niinde bulunduruldugunda emsal
arastirmasi yapilirken tarihi dokusu, mimarisi ve bina 6zellikleri dikkate alinmadan ticari niteligi
ile karsilastirma yapilmak zorunda kalinmistir. Emsal tasinmazlar segilirken, rapora

taginmazlarin konumlandigi bloklarin biinyesinde ticari faaliyet gdsteren firmalarin varligi ve
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kullanim amagclar1 analiz edilmistir. Tiim bu veriler 1518inda emsal tablosunda kismen AVM
kismen de karma projelerde satiga sunulmus ticari iinitelere yer verilmistir.

Buna gore tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki satisa sunulmus nitelikli projelerde konumlu diikkanlar incelenmistir. Elde edilen
emsal verileri konumlari, biiytlikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve benzer Ozelikleri ¢ercevesinde
rapor konusu bagimsiz boliimler ile kiyaslanmis ve tasinmazlarin degerine ulasmak icin bu
kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Emsallerden ilk 4 adetinin rapora konu
tasinmazlar ile karsilastirilmasinin daha uygun olacagi kanaatine varilmis ve diizeltme
tablosunda kullanilmistir. Bu diizeltmelere iliskin hazirlanan tablo asagida sunulmustur.

S6z konusu tabloda rapor konusu tasinmazlarin birinin birim degerine ulagsmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu taginmazlara oranla
olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme

oranlar1 uygulanmaistir.

Briit Al Satisa Sunulan Degeri SS?,IH?: i Gergekei Biiviikliik CRERLTR Ticari Diizeltilmis
Emsal No rut Aant atisa Sunuian Degen A .u U . . | Pazarhk Pay1 | Birim Degeri UL sond . Ozellik Birim Degeri
(m?) (TL) Birim Degeri b5 Diizeltmesi Diizeltmesi " q &
(TL/m?) Diizeltmesi (TL/m?)
(TL/m?)
Emsal 1 188,00 15.800.000,00 84.043 -0,10 75.638 -0,10 0,05 -0,10 64.293
Emsal 2 244,00 25.000.000,00 102.459 -0,10 92.213 -0,10 -0,05 -0,10 69.160
Emsal 3 34,00 4.000.000,00 117.647 -0,15 100.000 -0,15 0,00 -0,15 70.000
Emsal 4 184,00 20.800.000,00 113.043 -0,15 96.087 -0,10 0,00 -0,20 67.261
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 67.500
Diizeltme tablosu T2 Blok 2 no.lu bagimsiz boliim referans alinarak hazirlanmustir.
Elde edilen tiim bu verilerle rapora konusu T2 Blok 2 no.lu bagimsiz béliimin birim
degeri 67.500,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 1s181inda rapora konu T2 blok, 1 no.lu
bagimsiz boliim ve T3 blok 1 no.lu bagimsiz boliim serefiyelendirilmistir.
Buna gore rapora konu tasinmazlarin takdir edilen birim ve toplam degerleri asagida tablo
seklinde sunulmustur.
Sést';sa A Birim OZAK OZAK GYO AS.
Sira | Ada | Parsel | Blok | Kap Katy Nitelisi Briit Deieri KDV Haric¢ GYO | HIiSSESINE DUSEN
No | No | No No No s P ('IgL) Degeri (TL) AS. KDV HARIC
(m?) HIiSSESI DEGERI (TL)
1| 774 | 83 T2 1 ZEMIN | ISYERI |167,93 80.000 13434400 111 13.434.400
2 | 774 | 83 T2 2 ZEMIN | ISYERi |1.192.86 | 67.500 80.518.050 | 1/1 80.518.050
3 | 774 | 83 T3 1 ZEMIN | ISYERI |9.812,00 | 31.500 309.078.000 | 0,60 185.446.800
403.030.450 279.399.250
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6.2.

Pazar Yaklasim Ile Tasinmazlarin Kira Degeri Tespiti

Bu yaklagimda, yakin donemde kiralik olarak pazara ¢ikartilmis ve kiralanmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul kira degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez

olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikligi, konumu,

fiziksek ozellikleri gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, emlak pazarlama firmalari ile goriigiilmiis,

ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

C Blok 8 Adet Bagimsiz Emsal Arastirmasi ve Kira Deger Calismast

Emsal
No

Proje

Yas

Tip

Emsal
Durumu

Briit

Alam

(m?)

Kiraya
Sunulan
Bedeli
(TL)

Kiraya
Sunulan
Birim
Degeri(TL/m?)

Aciklamalar

ilgilisi

iletisim
Bilgileri

Yali
Atakoy

10

Ofis

Kiralik

260

100.000,00

385

Yali Atakoy
Projesi'nde 4.
normal katta
konumlu kiralik
ofis.

Laika Emlak

212 663 52 52

Yali
Atakoy

10

Ofis

Kiralik

160

75.000,00

469

Yali Atakoy
Projesi'nde 2.
normal katta
konumlu kiralik
ofis.

Queens Emlak

532 498 45 49

Biiyiikyali

Ofis

Kiralik

124

55.000,00

444

Biiyiikyali
Istanbul
Projesi'nde 4.
normal katta
konumlu kiralik
ofis.

Pozitif Emlak

212 560 00 01

Ofis Karat

Ofis

Kiralik

120

27.000,00

225

Ofis Karat
Projesi'nde 4.
normal katta

konumlu kiralik
ofis.

Coldwell
Banker
Diamonds

212 489 69 69

Pruva34

11

Ofis

Kiralik

147

60.500,00

412

Pruva34
Projesi'nde 11.
normal katta
konumlu kiralik
ofis.

Private
Property

506 621 26 55

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu C blok 8 adet bagimsiz bolime ile benzer

sayilabilir 6zelliklere sahip 5 adet kiralik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri,

cevre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten

aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum

ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

emsal krokisi asagida sunulmustur.

Bulunan emsal tasginmazlarin rapor konusu bagimsiz boliimlere gore konumlarini gosterir
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Rapora konu 8 adet bagimsiz boliimiin malikinin tek olmasi birbirleri ile irtibatlandirilmis

olmasi1 ve malik tarafindan yonetim binasi olarak kullanilmasi sebebi ile binanin toplam

kiralanabilir alan1 g6z 6niinde bulundurularak diizeltme toplam alan {izerinden yapilmistir.

Tasinmazlarin kira degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki

komple kiralik bina emsal verisi bulunamadigindan Kiraya sunulmus nitelikli proje biinyesindeki
ofis kullanimina uygun emsaller incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari,
biiytikliikleri, yaslari, fiziksel Ozellikleri ve benzer Ozelikleri cercevesinde rapor konusu

taginmazlar ile kiyaslanmis ve bagimsiz bolimlerin toplam kira degerine ulasmak igin bu

kriterler dogrultusunda ilk 4 emsale diizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu taginmazlarin birim degerlerine ulagsmak i¢in emsal taginmazlarin satiga

sunulan birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif

(-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

. . Gergekei Manzara ve . Diizeltilmis
Briit Alam Kiraya Kiraya Sunulan | pazarhk Birim L q Fiziksel Birim
N . Biiyiikliik Proje Yas N
Emsal No Sunulan Birim Degeri Degeri .. N K . . Ozellik Degeri
Degteri (TL) (TL/m?) Diizeltmesi k onum Diizeltmesi Diizeltmesi

(m?) Pay1 (TL/m?) Diizeltmesi (TL/m?)
Emsal 1 260 100.000,00 384,62 -0,10 346,15 -0,20 -0,05 0,00 0,00 260
Emsal 2 160 75.000,00 468,75 -0,10 421,88 -0,20 -0,05 0,00 -0,10 274
Emsal 3 124 55.000,00 443,55 -0,10 399,19 -0,20 -0,10 0,00 0,00 279
Emsal 4 120 27.000,00 225,00 -0,05 213,75 -0,20 0,20 0,00 0,25 267
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) 270
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Rapora konu tasinmazlar igin giiniimiiz ekonomik kosullarinda m? kira birim degeri

ortalama olarak 270,-TL/m? deger takdir olunmustur. Taginmazlarin KDV hari¢ toplam degeri

asagida tabloda sunulmustur.

TOPLAM SATILABIiLiR ALAN o et N ) TOPLAM DEGER
o) ORTALAMA M? BiRiM DEGERI (TL/M?Ay) (TL/AY)
4.486,98 270 (1.211.485)
~1.212.000

T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Béliimler ve T3 Blok 1 No.lu Bagimsiz Béoliim Emsal

Arastirmast ve Kira Deger Calismasi

Bulundugu

Emsal No Proje Kat

Yas Tip

Briit Kiraya Kiraya
Emsal Alr;:n Sunulan Sunulan Aciklamalar
Durumu Bedeli Birim ¢

(m?) (TL) | Degeri(TL/m?)

iletisim

lgitisi Bilgileri

1 Nef 22 Zemin 5 | Diikkan

Nef 22
Projesi'nde
zemin katta

konumlu
kiralik
diikkan

Satilik 177 | 68.000,00 384,18

XY
Gayrimenkul | 212 741 58 18
Yatirim

2 Nef 22 Zemin 5 | Diikkan

Nef 22
Projesi'nde
zemin katta

konumlu
kiralik
diikkan

Satilik 54 20.000,00 370,37

Odak Halkali

Gayrimenkul 212 696 44 99

3 Yedi Mavi Zemin 1 | Diikkan

Yedi Mavi

Projesi'nde

zemin katta
konumlu
kiralik
diikkan

Satilik 310 | 115.000,00 370,97

Anka Emlak

Tiirkiye 212 662 26 52

4 Yedi Mavi Zemin 1 | Diikkan

Yedi Mavi

Projesi'nde

zemin katta
konumlu
kiralik
diikkan

Satilik 650 | 200.000,00 307,69

Samfa Group | 212 801 08 21

Nivo . .
5 Atakéy Zemin 1 | Diikkan

Ofis Karat
Projesi'nde
zemin katta
konumlu
kiralik
diikkan

Satilik 420 | 240.000,00 571,43

Vizyon

Gayrimenkul 5322231238

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu T2 blok 1 ve 2 no.lu bagimsiz boliimler ile T3

blok 1 no.lu bagimsiz boliimlere ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 5 adet kiralik emsale

ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden

/ emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz

mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.
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Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu bagimsiz boliimlere gore konumlarini gosterir

emsal krokisi asagida sunulmustur.

yali Istanbul (83 Parsel)

Tasinmazlarin kira degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki
kiraya sunulmus nitelikli proje biinyesindeki diikkan kullanimina uygun emsaller incelenmistir.
Elde edilen emsal verileri konumlari, biiylikliikleri, yaslari, fiziksel ozellikleri ve benzer
Ozelikleri gergevesinde rapor konusu taginmazlar ile kiyaslanmis ve bagimsiz boliimlerin kira

degerlerine ulagsmak i¢in bu kriterler dogrultusunda ilk 4 emsale diizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tasinmazlarin birim degerlerine ulagsmak i¢in emsal taginmazlarin satisa
sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif

(-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlart uygulanmistir.

. Diizeltilmis
. : : Gergekei s
Briit Alam Kiraya Kiraya Sunulan Pazarhk - o P Manzara ve S Birim
Emsal No Sunulan Degeri |  Birim Degeri Birim Degeri | BUyaklik = o o0 oy | Theari Ozelllk )
() (TL/m?) Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltmesi
(m?) Pay1 (TL/m?) (TL/m?)
Emsal 1 177 68.000,00 384,18 -0,10 345,76 -0,10 0,05 0,00 328
Emsal 2 54 20.000,00 370,37 -0,10 333,33 -0,15 0,05 0,00 300
Emsal 3 310 115.000,00 370,97 -0,10 333,87 -0,10 0,00 0,05 317
Emsal 4 650 200.000,00 307,69 -0,05 292,31 -0,05 0,00 0,05 292
Diizeltme tablosu T2 Blok 2 no.lu bagimsiz boliim referans alinarak hazirlanmistir. Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 310

Elde edilen tiim bu verilerle rapora konusu T2 Blok 2 no.lu bagimsiz boliimiin kira birim
degeri 310,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 1s1ginda rapora T2 blok 1 ve T3 blok 1
no.lu bagimsiz boliimler serefiyelendirilmeye ¢aligiimistir.

Bu serefiye calismasi yapilirken T2 blok 1 no.lu bagimsiz boliimiin tam zamanli

kiralanmadig ¢esitli etkinliklere ev sahipligi yaparak donemsel olarak kiralandig1 g6z ontinde

Sayfa | 51




bulundurulmustur. Dolayisi ile T2 blok 1 no.lu bagimsiz boliimiin gelir getiren bir miilk olmadigi
prestij amagli bir miilk oldugu g6z ardi edilmeden serefiye ¢aligmasi yapilmistir.
Buna gore rapora konu taginmazlarin takdir edilen kira birim ve toplam degerleri agagida

tablo seklinde sunulmustur.

Sé‘st:: Kira M2 OZAK | OZAKGYOAS.
Ada | Parsel | Blok | Kapt | | oo B2 Birim | KDV Hari¢ Ayhk | GYO | HiSSESINE DUSEN
No No No No ! Hteligl AI;‘n Degeri | KiraDegeri (TL) | A.S. KDV HARIC
(m?) (TL) HIiSSESI DEGERI (TL)
74 | 83 | T2 1 Zemin | ISYERI |167,93 200 £3333'5gg3 11 33.600
74 | 83 | T2 2 Zemin | ISYERI |1.19286 | 310 (363';296'8683 11 369.800
772 | 83 | 13 1 Zemin | ISYERI |981200 | 150 1471.800| 0,60 883.080
1.875.200 1.286.480

6.3. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu taginmazlarin toplam rayi¢ ve kira degerine, bolgede yeterli sayida emsal
veri olmasi sebebiyle tek yontemle, “Pazar Yaklasimi” kullanilarak ulasilmaya calisilmistir.
Tasinmazlardan, C Blok 8 adet bagimsiz boliimiin KDV harig toplam degeri “Pazar Yaklagim1”
ile 278.200.000,- TL ve toplam kira pazar degeri ise 1.212.000,-TL takdir edilmistir.

T2 Blok 1 ve 2 no. lu bagimsiz boliimlerin KDV hari¢ toplam degeri “ Pazar Yaklagimi1”
ile 93.952.450,-TL ve toplam kira Pazar degeri ise 403.400,-TL takdir edilmistir.

Son olarak T3 blok 1 no.lu bagimsiz béliimiin OZAK GYO A.S. hissesine diisen KDV
harg toplam degeri 185.446.800,-TL ve toplam kira Pazar degeri ise 883.080,-TL olarak takdir
edilmistir.

6.3.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu Biiyiikyali Istanbul Projesi’ne iliskin tiim
yasal gereklilikler yerine getirilmistir. Bu veriler raporumuz igerisinde detayli olarak

aktarilmistir.

6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin {iizerinde kisitlayic1 herhangi bir takyidat

bulunmamakta olup rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.
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6.3.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu, istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi,
Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 83 nolu parselin tapudaki niteligi “ I. Ordu Zeytinburnu Agir
Tamir Binasi, A-B Blok 22 Katli Betonarme Mesken C Blok 11 Katli Betonarme, ofis ve isyeri
D Blok 22 katli betonarme mesken mesken ofis ve isyeri E blok 16 katli betonarme mesken ofis
ve igyeri F Blok 22 katli betonarme mesken ofis ve isyeri G blok 17 katli betonarme mesken
ofis ve igyeri j blok 23 katli betonarme mesken H Blok 23 katli betonarme mesken ofis ve igyeri
I blok 22 katli betonarme mesken ofis ve igyeri ve arsas1” dir.

Rapora konu tasinmazlar tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar
icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Miilkiyeti OZAK GYO A.S.’ne ait olan Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazlicesme
Mabhallesi Kennedy Caddesi iizerinde yer alan Biiyiikyal1 Istanbul Projesi, C Blok’un tamamini
olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 nolu bagimsiz boliimler, T2 blok 1 ve 2 no.lu bagimsiz bolim
ile T3 blok 1 no.lu bagimsiz bolim Sermaye Piyasasi Mevzuati ger¢evesinde gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyilinde ‘Bina’ baslig1 altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller, Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, N0:52C Zeytinburnu / ISTANBUL posta adresinde konumlu ve tapuda miilkiyeti Ozak
GYO A.S.’ne ait olan, Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 83 nolu
parsel, C Blok’un tamamini olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no.lu bagimsiz boliimler ile T2 Blok
1 ve 2 no. lu bagimsiz bdliimler ve T3 Blok, 1 no.lu bagimsiz bolimdiir.

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
cephesi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis
ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu taginmazlar i¢in piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL uSsD
C Blok KDV Hari¢ Pazar Degeri 278.200.000 14.829.424
T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Béliimler KDV Hari¢ Pazar Degeri 93.952.450 5.008.126
T3 Blok 1 No.lu Bagimsiz Boliim OZAK GYO A.S.’nin 3/5 Hissesinin KDV 185.446.800 0.885.224

Hari¢ Pazar Degeri

Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Béliimler ile T3 Blok 1
No.lu Bagimsiz Béliimiin OZAK GYO A.S.’nin 3/5 Hissesinin) KDV Dahil 657.967.115 35.072.874
Toplam Degeri

Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No.lu Bagimsiz Boliimler ile T3 Blok 1
No.lu Bagimsiz Boliimiin OZAK GYO A.S.’nin 3/5 Hissesinin) KDV Haric¢ 2.498.480 133.181
Avlik Toplam Kira Degeri

e Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,76 TL kullanilmstir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

. Tasinmazlar Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanmlmigstir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)

EKLER
o Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar
Yapt Ruhsatlar: ve Yapt Kullanma Izin Belgesi
Onayli Mahal Listesi
Mimari Proje Kat Planlar
Uydu Gériintiisii ve Fotograflar
Raporu Hazirlayanlarin Ozgeg¢mis, SPK Lisans Belgesi Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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