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YONETICi 6zET1

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiird

GAYRIMENKULE AIT BIiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 15 Kasim 2017 tarih ve 013 kayit no'lu

: 21 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

: 5is glnii

: 2017/0ZAKGY0/013

: Tam Miilkiyet

: Parseller (zerinde inga edilmekte olan projenin

mevcut durumuna gére pazar dederi ve projenin
tamamlanmasi durumundaki Ozak GYO A.S.'nin
hissesinin bugiinkii pazar degerinin tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanin

: Istanbul Biyiikyali Projesi, Kazlicesme Mahallesi,

Kennedy Caddesi, No: 52,
(774 ada, 69, 70, 71 ve 73 no'lu parseller)
Zeytinburnu / ISTANBUL

: istanbul  1li, Zeytinburnu 1lcesi, Kazlicesme

Mahallesi, Demirhane Mevkii, 85/1 pafta, 774 adada
konumlu 70.945,13 m2 ylzodlgimli 69 no’lu parsel,
2.616,10 m2 yuzélglimli 70 no'lu parsel, 4.052,07
m2 ylzélgimlli 71 no’lu parsel ve 33.409,63 m2
yuzolgimli 73 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Uzerinde Biiyiikyali istanbul Projesi insa edilmektedir.
: Tagsinmaz lizerinde takyidat mevcuttur,

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri
: BUnyesinde konut ve ticari (niteleri barindiran

karma bir proje gelistirilmesidir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERI (KDV HARIC)

Projenin Mevcut
Durumuna Gore
Pazar Dederi

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi

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

Gelir Yaklasimi

4.772.175.000,-TL 1.803.880.000,-TL

Maliyet Yaklagimi 1.345.460.000,-TL --- ---

1.345.460.000,-TL | 4.772.175.000,-TL 1.803.880.000,-TL

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

: Istanbul Biyiikyal Projesi, Kazlicesme Mahallesi,

Kennedy Caddesi, No: 52,
(774 ada, 69, 70, 71 ve 73 no’lu parseller)
Zeytinburnu / ISTANBUL

i 15 Kasim 2017 tarih ve 013 kayit no’lu
: 21 Aralik 2017
: 28 Aralik 2017

: 2017/0ZAKGY0O/013

Bu rapor yukarida adresi belirtilen parsel (zerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar
dederi ve projenin tamamlanmasi durumundaki Ozak
GYO A.S.'nin  hissesinin  buglinkii pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

i Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayil  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SiICiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99

13 Agustos 2014

: 350.000,-TL
1 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve
6zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMIS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt A.S.

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

: +90 (212) 486 36 50
: +90 (212) 486 02 51
: 01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL

: 654110
: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakhklarina iligkin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasas! araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali hakiar, sermaye piyasasi araglarn ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyli isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek {izere adi
ortakhk kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
fliskin Esaslar Tebligi’'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi lizerine; parsel (izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
durumuna gore pazar dederi ve projenin tamamlanmasi durumundaki Ozak GYO A.S.'nin
hissesinin buglinkii pazar degerinin tespitine yo6nelik hazifanmistir. Tarafimiza misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimlUligtn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir isiem ile dederleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhi§ pesinen

kabul edilmistir.

¢ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmigtir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar lzerinden gerceklestiriimektedir.

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

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

6zgiddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

o Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya o©nceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla do§rudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

o Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yukimliltigi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarnn denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKEI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU
774 ADA, 69 774 ADA, 70 774 ADA, 71 774 ADA, 73
NO'LU PARSEL NO’LU PARSEL NO’'LU PARSEL NO’LU PARSEL
o Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut Emlak Konut
SAHIBI Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. [Yatinm Ortakhdi A.S. [Yatinm Ortakiigi A.S. |Yatinm Ortakhgi A.S.

ILX Istanbul Istanbul Istanbul Istanbul

iLCESi Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu Zeytinburnu
MAHALLESI |Kazlicesme Kazligesme Kazlicesme Kazligesme

PAFTA NO 85/1 85/1 85/1 85/1

ADA NO 774 774 774 774

PARSEL NO (69 70 71 73

NITELI&E (*) '}\gf:rt‘;‘:mzfl’:';'gf:ﬂ;:f Arsa Arsa Arsa

YUZOLCUMU |70.945,13 m? 2.616,10 m? 4.052,07 m2 33.409,63 m2
ARSA PAYI |Tamami Tamami Tamami Tamami

YEVMIYE NO (12539 12538 12538 12539

CiLT NO 8 8 8 8

SAYFA NO 757 758 759 761

TAPU TARIHi|15.10.2015 15.10.2015 15.10.2015 15.10.2015

(*) Parseller Gizerinde yapimi devam eden proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

08.12.2017 tarih ve saat 09:45 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz
Degerleme Modlilu Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, tasinmazlar
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Tasinmazlar Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

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

o Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no ile)

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

e Korunmasi gerekli kaltir varligidir. (03.10.2006 tarih ve 9309 yevmiye no ile)

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

o Korunmasi gerekli kiltlir varhgr tescil kaydi bulunan 6 numarah parselin korunma
alanindadir ve vyapilacak her tirli uygulama igin 2863 sayil kanun hikimleri
dogrultusunda islem vyapilacadina dair belitme. Tarih:09.07.2015
57834978/1496 (20.08.2015 tarih ve 10421 yevmiye no ile)

Sayi:
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e Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtiyaglaria talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620
yevmiye no ile)

774 Ada, 69 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

» Ticaret + Konut Alani: Krokide B ile gbsterilen yap: kalintisi ve C ile gbsterilen cesme
korunmasi gerekli kiiltiir varligi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gdsterilen 2, 3,
4, 5 ile gbsterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gosterilen yikilmig yapi 2. grup ve 6 ile
gosterilen yapi 4. grup taginmaz kiltiir varhigidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye
no ile)

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

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

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

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

» 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15646 yevmiye no ile)

e Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varhgidir. (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no
ile)

774 Ada, 70 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

o Dini Tesis Alani: Korunmasi gerekli kiltir varhg: tescil kaydi bulunan eski 6 numarali
parsel yeni 69 parselin koruma alanindadir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye no
ile)

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

774 Ada, 71 No’'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

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

774 Ada, 73 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

e Turizm + Ticaret Alani: Korunmasi gereken kiltlir varhg: tescil kaydi bulunan eski 6
numaral parsel ile yeni 69 parselin korunma alanidir. (18.09.2015 tarih ve 11702
yevmiye no ile)

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

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

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

Tasinmazin milkiyeti Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.'ye ait degildir. Ancak;
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin
(¢) bendinde belirtilen hiikiimler gergevesinde; hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi
sozlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirnm yapabilirler.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin “Tapuya Serhi Zorunlu
Soézlesmeler” baglikh 26. maddesinde; "Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, énalim ve geri
alim haklannin, gayrimenkul satis vaadi sodzlesmeleri, kat karsihdi insaat sdzlesmeleri ve
hasilat paylagimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar sadlayan sézlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhgin kiraci konumunda oldugu kira
s6zlegmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikiimlilidiin yerine getirilmesinden
ortaklik yénetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas
Uye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Bagbakanhk Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sOzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir.” yazmaktadir. Dederlemeye konu taginmazlarin miilkiyeti Basbakanhk Toplu Konut
Idaresi Bagkanhdi istiraki olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'ye ait
oldujundan; arsa satisi karsiidr gelir paylagimi sézlesmesinin tapu serh edilmesinin zorunlu
olmadig: anlasiimaktadir.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmaz Gzerinde yer alan
mevcut beyanlarin ve serhlerin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Parsel lizerinde yapimi devam eden bir proje bulunmaktadir. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hitkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “projeler” bashgi
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig géoriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

Zeytinburnu Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Muadirlugi‘'nden temin edilen
21.11.2017 tarih ve 32042687-622.03-E.64203 sayili Imar Durumu ile sifahen yapilan
aragtirmalarda rapora konu taginmazlarin 20.03.2014 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Kazlicesme
Mahallesi 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda
kalmakta oldugu 6grenilmigtir.

Plan notlarina gdre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

774 Ada, 69 No'lu Parsel

* “Ticaret + Konut Alani1” lejantinda kalmaktadir.

¢ TAKS: 0,50

« Emsal (E): 2,00

774 Ada, 70 No’lu Parsel

¢ "Dini Tesis Alani” lejantinda kalmaktadir.

e Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

o TAKS: 0,50

e Emsal (E): 1,50
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774 Ada, 71 No’lu Parsel

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

Emsal (E): 2,00

774 Ada 73 No‘lu Parsel

“Turizm + Ticaret Alan1” lejantinda kalmaktadir.
TAKS: 0,50
Emsal (E): 2,50

Genel plan notlari:

Plan tasdik sinin Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazlicesme Mahallesi, 774 ada, 6 ve
31 parselleri kapsamaktadir.

Plan tasdik sinint igindeki alan; kismen “Turizm + Ticaret Alani”, kismen “Ticaret +
Konut Alani”, kismen “Egitim Tesis Alani”, kismen “Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan1”, kismen
“Trafo Alan1”, kismen de “Yol Alani”dir.

Ticaret + Konut Alani olarak belirlenen alanda is ve aligverigs merkezleri, toptan ve
perakende ticaret, ofis, biiro, konut, rezidans, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler,
restoran, otopark, spor, eglence, dinlenme, kapah havuz, balo-konferans-sergi
salonlari, sinema vb. yer alabilir. Ticaret + Konut alaninda E: 2.00 olup bu alanda
emsale esas toplam ingaat alaninin %50'si oraninda konut amagh kullanim yapilabilir.
Ticaret + Konut Alani'nda Hmax: deniz seviyesinden itibaren max. 70 m'dir. (Cati-baca
dahil)

Turizm + Ticaret Alami'nda her tir turizm tesisleri (otel, motel, apart otel), is ve
aligveris merkezieri, toptan ve perakende ticaret, ofis, biiro, 6zel sosyal ve kiiltiirel
tesisler, restoran, otopark, spor, edlence, dinlenme, kapal havuz, balo-konferans-
sergi salonlari, sinema, 6zel egitim tesis alani, 6zel saglik tesis alani vb. yer alabilir.
Turizm + Ticaret Alani'nda E:2.50'dir. Bu alanlarda higbir sekilde konut kullanimi yer
alamaz. Turizm + Ticaret Alani'nda Hmax: deniz seviyesinden itibaren max 70 m'dir.
(Cati-baca dahil)

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

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

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

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

Plan tasdik sinirlar iginde tescilli yapilar TAKS hesabina dahil olup TAKS: 0,50'dir.
Parsel Uzerinde bulunan, Kiltir Bakanlidi Istanbul 1 numarah Kiiltlir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayili karar eki vaziyet
planinda tescilli olarak goésterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde
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olmayan vyapilarin rekonstriksiyonlarinin gerceklestiriimesi sartiyla kentsel tasarim
projesine gére uygulama yapilacaktir.

Tescilli yapilar igin yapi yaklasma mesafesi siniri ilgili Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu tarafindan belirlenecektir. Ancak yeni yapilacak yapilarda plan izerinden
gosterilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir.

Mimari ¢6zimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giineslenme ile
yénleme dikkate alinarak planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda yapt nizami,
cekme mesafeleri, kat ylkseklikleri, blok ebatlari, bloklar arasi gekme mesafeleri,
binaya ait taban alam vb. &lgller T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca uygun
gbrilecek kentsel tasarim projesinde belirlenecektir.

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

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

Parsel bazinda zemin etlidii raporu onaylanmadan uygulamaya gegilemez.

Plan tasdik sinirn igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik, giivenli
yapilagma, estetik ve gevre sartlan ile ilgili mevzuat hiikimlerine uyulacaktir.

5378 sayili "Oziirliller ve bazi kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmas
hakkinda kanun" ve kanun kapsaminda, planlama alaninda yer alacak kentsel, sosyal,
teknik altyapr alanlarinda ve vyapilarda, Tiurk Standartlan Enstitlisi'ntin ilgili
standardina uyulacaktir.

Planlama alaninda olusturulacak imar parsellerinde, gelistirilecek kentsel tasarim
projesi dogrultusunda, 10.000 m?'ye kadar kamuya acik yesil alanlar diizenlenebilir.
Kamuya acik yesil alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda bu alanlar, plan
tadilatina gerek kalmaksizin terk edildigi parsellerin emsal hesabina dahil edilecektir.
Higili Kultur varhiklarn Koruma Bélge Kurulu karan alinmadan uygulamaya gegilemez.
2863 sayih Kultir Varhklarini Koruma Kanuna uyulacaktir.

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

Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi (Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel Iyilestirme Daire
Baskanliginin) 20.06.2013 tarih 116826 sayil yazisinda belirtilen hususlara
uyulacaktir.

Uygulama asamasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslardan (iSKi, TEIAS, BEDAS,
IGDAS) gériis alinacaktir.

Aciklanmayan husularda, 3194 sayih imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ve 2863 sayili
Kiiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu ve ilgili yonetmelikleri, meri imar plani
hakiamleri gegerlidir.

Not:

Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alan, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hiikimlerine gére dlizenlenmis
zeminde kaplayacad alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Emsal (E): Yapinin bitln katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen
batin katlarin isikhklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMES1

Zeytinburnu Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Madirligi arsivinde bulunan
dederleme konusu tasinmazlara ait arsiv dosyalari (zerinde yapilan incelemede asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

o Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Bélge Kurulu’'nun 18.11.2015
tarih ve 355 toplanti no‘lu, 18.11.2015 karar tarihli ve 3981 sayili raporunda;

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

» 774 ada, E: 6 ve 3 1 (Y:69-70-71-73) parsellerde bulunan tescilli kiltiir varhig
yapilara iliskin, kazi galigmalari sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum
kotlari, pencere: kapi olglileri vb.) gore restitiisyon projelerinin revize edilerek
kurulumuza iletilmesi gartiyla 2 no’lu: Buhar Bacasi (Su Kulesi) Yapisi restitiisyon
projesi, 3 no'lu: Zirhli 1 Araglar ve Tamirhane Yapisi 111 dénem restitiisyon projesi.
4 Nolu: Atdlyeler ve Depolar Yapisi III Dénem Restitiisyon Projesi, 6 no’lu: Boliik
Komutanhdi II dénem Restitlisyon projelerinin uygun olduguna, kazi calismalari
sonucunda elde edilecek verilere (yapi oturum kotlari, pencere, kapi olgileri ile
sogukluk kismina ait bilgiler vb.) gére restitiisyon projesinin revize edilerek
kurulumuza iletilmesi sartiyla 5 no'lu: Hamam vyapisi restitiisyon projesinin
dizeltmelerle uygun olduguna I Emniyet Subayhdi yapisi restitiisyon projesinin
uygun olmadidina, I No'lu: Saymanlik-Kapi Emniyet Subayli§i yapisinin son
dénemine ait restitiisyon projesinin hazirlanarak kurulumuza iletilmesine, C no’lu
gesme rodlevesinin uygun olduguna, raspa calismasi yapilarak sonucunun
iletiimesine C no'lu gesmenin, 07.10.2015 tarih ve 3893 sayili karar ile onayli
réleveleri bulunan 3 no’lu: Zirhli Araglar ve Tamirhane Yapisi ile 4 no’lu: Atélyeler
ve Depolar yapilarin, 6zgin halinin anlagilabilmesi icin analitik rélevelerinin
Kurulumuza iletilmesine, 08.09.2015 tarih ve 2015/013 sayil basvuru ile iletilen
alana iligkin hazirlanan agag rélevesinin uygun olduguna,

> Alanda yer alan adaglara iliskin Kurulumuza iletilen, Istanbul Universitesi Orman
Fakiltesi'nce hazirlanan 09.01.2015 tarihli raporunda saglikh olarak nitelendirilen
adaglarin yerinde korunmasina, yerinde korunmasi miimkiin olamayan agaclarin
proje alaninda uygun bir yere tasinmasi hususunda Kurulumuzun onayi ile
uygulama yapilmasina, uygulama sonrasinda adaglarin tasima éncesi ve sonrasina
iliskin bilgi-belgelerin Kurulumuza iletilmesine,
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> Tescilli yapilara iligkin restorasyon projelerinin, malzeme analizleri, miidahale
paftalari ve raporlari ile birlikte, Kiltir Varhklari Koruma Yiksek Kurulu'nun
05.11.1999 tarih ve 660 sayil ilke kararina uygun olarak hazirlanarak Kurulumuza
iletilmesine,

> Hamam vyapist ve Bolik Komutanhidi binasina iliskin, vaziyet plani (izerinde
Kurulumuzca belirlenen yaklasma mesafesi dikkate alinarak revize edilecek
restorasyon projesinin ve vaziyet planinin Kurulumuza iletilmesine,

> Kurulumuzun 17.06.2015 tarih-3639 sayii ve 09.09.2015 tarih-3847 sayih
kararlarina istinaden iletilen, Kultlir ve Turizm Bakanhd Yatinm ve isletmeler Genel
Midirligi'niin 23.10.2015 tarih-200497 sayili plan gériis yazisinda "Koruma Kurulu
Kararina konu olan tasinmaz ve planlara iliskin onama iglemi 644 sayih KHK
uyarinca Gevre ve Sehircilik Bakanlid tarafindan gerceklestirildiginden séz konusu
onaylt ve yiirirlikte olan plana iligkin, bilgi: belge ve gérls talepleriyle ilgili olarak,
plani onaylayan Cevre ve Sehircilik Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Madiirligii)
ile irtibata gecilmesi gerekligi" denilen alana iligkin iletilen avan proje vaziyet plani
6nerisinin, plan notlarinin 11. maddesi geregdi tescilli kiltiir varliklarina zemin kat
seviyesinde en fazla 10 metre yaklasmak, ayni plan notlarinin 12. maddesi geregi
kentsel tasanim projesi Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca ve uygulama projeleri ilgili
mevzuat ydninden belediyesince uygun bulunmak kaydiyla, 2863 sayil Yasa
yoninden dizeltmelerle (Hamam ve Bolik Komutanhdl yapisi haricinde) isbu
kararlarin eki olarak kabul edilmesine,

» Alanda vyapilacak her tirli kazi galismasinin miize denetiminde yapilmasi
gerekligine, kazilarda kiltiir varlidi kalintilarina rastlanmasi durumunda, 2863 sayih
Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun 4.maddesi geredi kazinin yapildig
ingaat alanini kapsayan kisimlarda galismalarin ivedilikle durdurularak Kurulumuza
bilgi verilmesine, sz konusu kalintilar hakkinda Kurulumuzca karar verilmeden
herhangi bir ingai ve fiziki uygulama yapilmamasina,

karar verilmistir.

774 ada 69 no’lu parsel lzerinde yer alan tescilli yapilardan T2, T3 ve T4 Bloklar igin

restorasyon ruhsati tanzim edilmistir. Ayrica 02.06.2016 tarihinde T.C. Kiltiir ve

Turizm Bakanhgi Istanbul 4 Numarah K.V.K Bélge Kurulu'nun 4768 sayili karan ile

projeye ait vaziyet plani revize edilmistir.
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Degerlemeye konu parseller tizerinde insa edilmekte olan yapilara ait tim ruhsatlara ait
bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT
NO TARiHI  NO NEDENI  ALANI (M2)

18.03.2016| 2245 Yeni Yapi 53.776,44 103 adet mesken

s B. B. NITELIGI VE sAYISI

11.05.2016| 37435 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken

27.12.2016| 83630 |isim Degisikligi| 40.397,53 98 adet mesken

02.08.2017| 42739 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken

21.04.2017| 23692 Yeni Yapi 36.064,11 98 Adet Mesken

07.08.2017| 43354 Tadilat 34.307,14 118 Adet Mesken

31.10.2017| 59528 |isim Degisikligi| 37.307,14 118 Adet Mesken

25.01.2016| 4628 Yeni Yapi 6.875,60 | 11 adet mesken, 1 adet ofis ve isyeri

27.12.2016| 83687 |Isim Dedisikligi| 6.876,60 | 12 adet mesken, 1 adet ofis ve isyeri

31.10.2017| 59529 Tadilat 9.833,60 | 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri

18.03.2016| 2245 Yeni Yapl 40.447,34 | 64 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri

11.05.2016| 37435 Tadilat 36.320,88 | 72 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri

27.12.2016| 83593 |isim Dedigikligi| 36.320,88 | 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri

28.07.2017| 41867 Tadilat 36.240,27 | 72 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri

25.01.2016| 4924 Yeni Yap!i 25.756,16 | 53 adet mesken, 3 adet ofis ve igyeri

27.12.2016| 83588 |Isim Degisikligi| 25.756,16 | 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri

13.02.2017| 9572 Tadilat 21.458,60 | 71 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri

18.03.2016| 22425 Yeni Yapi 43.336,25 |158 adet mesken, 3 adet ofis ve igyeri

11.05.2016| 37435 Tadilat 36.024,73 [165 adet mesken, 11 adet ofis ve igyer

774/69

27.12.2016| 83589 |isim Degisikligi| 36.025,73 [166 adet mesken, 11 adet ofis ve isyer|

28.07.2017| 41866 Tadilat 36.032,92 (165 adet mesken, 10 adet ofis ve isyer

25.01.2016| 4924 Yeni Yapi 23.454,23 65 adet mesken

27.12.2016| 83590 |isim Degisikligi| 23.454,23 64 adet mesken

13.02.2017| 9573 Tadilat 20.386,73 | 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri

31.10.2017| 59527 |Isim Degisikligi| 20.386,73 | 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 4923 Yeni Yapi 38.412,09 | 65 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri

27.12.2016| 83591 |Isim Degisikligi| 38.412,09 | 93 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri

07.08.2017| 43353 Tadilat 39.314,70 |105 adet mesken, 3 adet ofis ve igyeri
25.01.2016| 4924 Yeni Yapi 42.972,14 | 95 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri

09.09.2016| 61481 Tadilat 57.141,17 |108 adet mesken, 6 adet ofis ve igyeri

27.12.2016| 83633 |Isim Degisikligi| 57.141,17 |108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 4921 Yeni Yapt 39.165,71 150 adet mesken

11.05.2016| 37435 Tadilat 41.791,04 117 adet mesken

27.12.2016| 83592 |isim Degisikligi| 41.791,04 117 adet mesken
21.04.2017| 23693 | Restorasyon | 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri

14.08.2017| 44955 |isim Degisikligi| 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
27.09.2017| 52277 | Restorasyon 9.925,08 1 adet ofis ve igyeri

27.09.2017| 52275 | Restorasyon 769,26 Kamu eglence binasi
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ADA / BLOK RUHSAT RUHSAT VERILiS INSAAT

B. B. NITELIiGI VE SAYISI

PARSEL NO TARIiHi NO NEDENI  ALANI (M2)
25.01.2016| 5087 Yeni Yapi 50.926,70 94 adet otel {nitesi
W10.02.2017| 9228 |isim Degisikligi| 50.926,70 94 adet otel Unitesi
29.09.2017| 52666 |isim Degisikligi| 50.926,70 94 adet otel (nitesi
18.03.2016| 22424 Yeni Yapi 7.125,99 22 adet otel Unitesi
10.02.2017| 9227 |isim Degisikligi| 7.125,99 22 adet otel Unitesi
29.09.2017| 52665 |isim Degisikligi| 7.125,99 22 adet otel Gnitesi
25.01.2016| 5086 Yeni Yapi 38.674,74 123 adet otel initesi
10.02.2017| 9229 |isim Degisikligi| 38.674,74 123 adet otel Onitesi
29.09.2017| 52661 |isim Degisikligi| 38.674,74 123 adet otel lnitesi
774773 18.03.2016| 22424 : Yeni Yapi 6.875,55 21 adet ofis ve igyeri
10.02.2017| 9230 |Isim Degisikligi| 6.875,55 21 adet ofis ve igyeri
25.01.2016| 5091 Yeni Yapi 43.675,68 1 adet otel Unitesi
10.02.2017| 9231 |isim Degisikligi| 43.675,68 1 adet otel Unitesi
29.09.2017| 52682 |isim Degisikligi| 43.675,68 1 adet otel tnitesi
18.03.2016| 22424 Yeni Yapi 6.450,88 20 adet otel Gnitesi
10.02.2017| 9232 |isim Degisikligi| 6.450,88 20 adet otel Unitesi
25.01.2016| 5093 Yeni Yapi 45.191,84 155 adet ofis ve igyeri
23.12.2016| 83275 Tadilat 35.935,78 264 adet ofis ve igyeri
25.01.2016| 5094 Yeni Yapi 46.211,75 159 adet ofis ve isyeri
10.02.2017| 9221 |isim Degisikligi| 46.211,75 159et ofis ve igyeri

Dederleme konusu tasinmazin yapi denetim igleri Glinegli Mahallesi, Kirazh Caddesi, No:
52/3, Bagcilar/ISTANBUL adresindeki KRE Yapl Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir.
Sirketin telefon numarasi: 0 212 655 20 10°dur.

Degerleme konusu parseller Uzerinde ingaati devam etmekte olan proje ile ilgili bloklar
igin tanzim edilmis son tarihli yap: ruhsatlarindan sonra dlizenlenmis herhangi bir yapi tatil
tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir
enclimen kararina rastlanilmamistir.

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

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

Imar durumu ve arsiv dosyasi incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKiI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Rapor konusu taginmazlar; 774 ada 6 ve 31 no’lu parsellerin 18.09.2015 tarih ve 11674
yevmiye no ile diizeltme, ihdas, ayirma, birlestirme, taksim ve yola terk islemlerine tabi
tutulmasiyla olusmustur.
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Daha sonra; degerlemeye konu tasinmazlarn milkiyeti T.C. Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Bagkanhdi (TOKi) adina kayith iken; 15.10.2015 tarih ve 12538 ila 12539 yevmiye
no’lar ile satig islemi sonucu Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi adina
tescil edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumundaki degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

e Rapor konusu tasinmazlar; 774 ada 6 ve 31 no’lu parsellerin 18.09.2015 tarih ve
11674 yevmiye no ile dizeltme, ihdas, ayirma, birlestirme, taksim ve yola terk
islemlerine tabi tutulmasiyla olugmustur.

e Taginmazlar 15.06.2007 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Atakéy Turizm Merkezi
Zeytinburnu Kismi Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta iken, Kazlicesme
Mahallesi 774 Ada 6 ve 31 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
kapsaminda "Ticaret + Konut Alani", "Dini Tesis Alani", "Egitim Alani", "Turizm +
Ticaret Alani" olarak farkli fonksiyonlara ayrilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme Mahallesi,
Kennedy Caddesi lzerinde 52 kapi numarali yerde konumlu yerde insa edilmekte olan Istanbul
Blyiikyal Projesi‘dir.

Degerlemeye konu projenin ingaat isleri devam etmektedir.

Taginmazlara ulasim; ilgenin giineyinde yer alan, bélgenin en &énemli ana arteri
niteligindeki Kennedy Caddesi tlizerinden saglanmaktadir. Taginmazlar; Kennedy Caddesi
Uzerinde Bakirkdy istikametinde ilerlenirken sag tarafta, Demirhane Caddesi ile Kennedy
Caddesi arasinda yer almaktadir.

Bitisiginde inga edilmekte olan Yedi Mavi Projesi bulunan taginmaziarin yakin ¢evresinde;
Novotel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri ve Ottomare Siiite Projesi yer almaktadir.

Konumlari, gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi, bdlgenin ticaret potansiyeli ve
nitelikli bir proje olarak tasarlanmig olmasi tagsinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bblge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERi
774 ada, 69 no'lu parsel; 70.945,13 m?, 774 ada, 70 no’lu parsel 2.616,10 m?, 774 ada, 71
no'lu parsel; 4.052,07 m?, 774 ada, 73 no’lu parsel ise; 33.409,63 m? olmak {izere toplam

111.022.93 m? ylizélglimiine sahiptir.

Parselier; Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda yer almaktadir. Tasinmazlardan
774 ada, 69 no'lu parsel hem Kennedy Caddesi'ne hem de Demirhane Caddesi’'ne, 774 ada,
73 no'lu parsel; Kennedy Caddesi'ne, 774 ada, 70 ve 71 no'lu parseller ise; Demirhane
Caddesi'ne cephelidir. Parsellerin Demirhane Caddesi’'ne toplamda yaklagsik 340 m., Kennedy
Caddesi'ne ise toplamda yaklasik 350 m. cephesi bulunmaktadir.

774 ada, 70 no'lu parsel paralel kenar seklinde, diger parseller ise diizensiz gokgen seklinde

‘bir geometrik yapidadir.

Denize dogru edimli bir topografik yapiya sahiplerdir.
Bélgede altyapi tamdir.

Parseller lizerinde inga edilmekte olan projeler haricinde tescilli yapilar mevcuttur.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Degerlemeye konu 774 ada 69 ve 73 no’lu parseller iizerinde Istanbul Biiyiikyal Projesi'nin
insasi devam etmektedir.

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

Degerlemeye konu 774 ada, 69 no’lu parsel lizerinde; A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, T2, T3 ve
T4 bloklar, 774 ada, 73 no’lu parsel lzerinde ise; A, B, C, D, E, F, G ve H bloklar yer
almaktadir.
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e 774 ada, 69 no'lu parsel (zerinde bulunan bloklann, insaat alanlan, bagimsiz bé&lim

nitelikleri ve bagimsiz boltimlerin adetleri asagidaki tabloda belirtilmistir.
INSAAT ALANI BAGIMSIZ BOLUM

BLOK

BAGIMSIZ BOLUM

(M2) NITELIGI ADEDI

A 40.397,53 Mesken 98
B 34.307,14 Mesken 118
Mesken 15

C 9.833,60 . - -
Ofis ve igyeri 3
Mesken 72

D 36.240,27 - - -
Ofis ve igyeri 5
Mesken 71

E 21.458,60 - : .
Ofis ve isyeri 4
Mesken 165

F 36.032,92 - - -
Ofis ve isyeri 10
Mesken 71

G 20.386,73 - : -
Ofis ve isyeri 2
Mesken 105

H 39.314,70 - = =
Ofis ve igyeri 3
Mesken 108

I 57.141,17 - - -
Ofis ve igyeri 6
] 41.791,04 Mesken 117
T2 16.366,36 Ofis ve isyeri 41
T3 9.925,08 Ofis ve igyeri i
T4 769,26 Kamu ve edlence binasi 1
TOPLAM | 363.964,40 TOPLAM 1.016

e 774 ada, 73 no'lu parsel (zerinde bulunan bloklarin, insaat alanlan, bagimsiz bélim

nitelikleri ve bagimsiz bolimlerin adetleri agagidaki tabloda belirtilmistir.
INSAAT ALANI BAGIMSIZ BOLUM

BLOK

BAGIMSIZ BOLUM

(M2) NITELIGI ADEDI
A 50.926,70 Otel 94
B 7.125,99 Otel 22
C 38.674,74 Otel 123
D 6.875,55 Ofis ve isyeri 21
E 43.675,68 Otel 1
F 6.450,88 Ofis ve isyeri 20
G 35.935,78 Ofis ve igyeri 264
H 46.211,75 Ofis ve isyeri 159
TOPLAM | 235.877,07 TOPLAM 704

o Proje blinyesinde; 240 adet otel Unitesi, 940 adet rezidans tipi daire ve 540 adet ofis ve

isyeri olmak Ulzere toplam 1.720 inite alacaktir.

» Projenin toplam ingaat alani; 599.841,47 mdir.
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o Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 69 no’lu parsel iizerinde projelendirilen dairelerin tipleri,
adetleri ve satiga esas alanlan temin edilmis olup, asagidaki tabloda belirtilmistir.

4 ADA 69 PAR
DA D

2+1 28 5.045,82

A BLO 3+1 46 10.891,85
4+1 20 6.235,07

5+1 4 1.630,26

TOPLAM 98 23.803,00

DAIR P » A A AS BR f

2+1 32 4.451,95

B BLO 3+1 46 8.626,02
4+1 40 9.263,25

TOPLAM 118 22.341,22

DAIR P AD f f s BR B

810 2+1 7 1.058,19
3+1 8 1.901,88

TOPLAM 15 2.960,07

[ . » AN s i f BR a

2+1 25 4.331,65

5 BLG 3+1 33 7.882,39
4+1 10 3.237,20

5+1 4 1.436,10

TOPLAM 72 16.887,34

DAIR D AD f A A 2R A

2+1 45 6.353,05

BLO 3+1 10 2.379,23
4+1 16 3.623,34

TOPLAM 71 12.355,62

DA . . AD A A A RR A

1+1 101 8.692,45

BLQ 2+1 58 8.017,36
3+1 6 1.303,58

TOPLAM 165 18.013,39

DAIR = AD f A f BR .

2+1 8 1.281,27

BLO 3+1 52 9.114,19
4+1 i1 1.960,16

TOPLAM 71 12.355,62

DAIR P AD f A s BR s

2+1 43 5.304,16

0 3+1 31 5.909,77
4+1 31 7.327,78

TOPLAM 105 18.541,71

DAIR e AD s f s BR f

1+1 3 297,22

s 2+1 60 7.958,05
3+1 37 7.479,64

4+1 8 1.863,17

TOPLAM 108 17.598,08

DALK L AL A A fi BR A

1+1 1 95,40

Ao 2+1 52 7.507,23
3+1 60 12.136,98

441 4 899,00

TOPLAM 116 20.638,61

GENEL TOPLAM 240 165.494,66
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o Ozak GYO A.S. tarafindan 774 ada, 73 no’lu parsel lizerinde projelendirilen sadece G Blok‘un
binyesinde yer alan igyerlerinin tipleri, adetleri ve satisa esas alanlar temin edilmis olup,
asagidaki tabloda belirtilmistir.

iSYERI TiPi

774 ADA 73 PARSEL

ADET SATISA ESAS BRUT ALAN (M2)

Ofis 259 19.538,71
Diikkan 522,35
Depolu diikkan 807,70

TOPLAM 264 20.868,76

» Mal sahibinden temin edilen listeden toplam 1.204 adet bagimsiz béliimiin satis briit alani

belirlenebiimistir.

Dederlemede

listede vyer

belgelerinde belirtilen veriler esas alinmistir.
» Dederleme calismasi kapsaminda, parseller lizerinde ingaati devam eden bloklarin briit satis
alanlan belirlemis ve kullanim amaglarina gére asagidaki tabloda verilmistir.

BLOK

B.B. NITELIGI

(M?)

almayan diger

SATILABILIR
INSAAT ALANI

tasinmaziar

igin

ruhsat

A Mesken 23.803,00
B Mesken 22.341,22
Mesken 2.960,07
Ofis ve isyeri 163,68
P D Mesken 16.887,34
w Ofis ve isyeri 629,80
2 c Mesken 12.355,62
E Ofis ve isyeri 909,50
o E Mesken 18.013,39
: Ofis ve isyeri 1.143,45
o G Mesken 12.355,62
: Ofis ve isyeri 145,85
Il: H Mesken 18.541,71
Ofis ve igyeri 1.567,79
I Mesken 17.598,08
Ofis ve igyeri 2.469,36
J Mesken 20.638,61
T2 Ofis ve isyeri 14.920,66
T3 Ofis ve isyeri 6.635,13
T4 Kamu edlence binasi 769,26
TOPLAM| 194.849,14
A Otel 50.926,70
] B Otel 7.125,99
A C Otel 38.674,74
E D Ofis ve isyeri 2.761,46
. E Otel 43.675,68
N F Ofis ve isyeri 2.938,44
B G Ofis ve isyeri 19.538,71
< Diikkan 1.330,05
4 H Ofis ve isyeri 15.884,79
D TOPLAM| 182.856,56
GENEL TOPLAM| 377.705,70
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* Heniiz satisa c¢ikmayan diger tasinmazlar igin ruhsat belgelerinde belirtilen ortak alan
haricindeki ingaat alanlari dikkate alinmistir. Otel nitelikli taginmazlarda ise toplam ingaat
alani dikkate alinmistir.

KULLANIM

SATILABILIR

AMACI INSAAT ALANI (M?)
OTEL 140.403,11
MESKEN 165.494,66
OFiS-ISYERI 71.807,93
TOPLAM 377.705,70

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

¢ Projenin halihazirda insaat isleri galismalari devam etmektedir.

e Degerleme tarihi itibariyle projenin kaba ingaat isleri devam etmektedir. Ozak GYO A.S.’den
alinan bilgiler dogruitusunda parsellerin tamami g6z éniinde bulunduruldugunda projenin
genel ingaat seviyesi yaklastk % 26,93'diir.

5.4, EMSAL PAY ORANI

Rapor konusu parseller igin; “Istanbul Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satisi Karsihgi Gelir
Paylagsimi Isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
A.S., Delta Proje Ingaat Turz. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yatinm ve Yénetim A.S. ve
Yenigiin Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. is ortakliji ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklid
A.S. arasinda 08.04.2014 tarihli sbézlesmeye gore, arsa satigi karsih§i sirket payi gelir orani;
%37, ylklenici pay: gelir orani ise; % 63'tlir. Sézlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici
bulunmakta olup, sdzlesme ile 28.04.2014 ve 06.11.2017 tarihlerinde yapilan ek protokoller
sonucu ytklenici paylasimlar asagidaki gibidir.

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

5.5. EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhdin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, buyikliga,
mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin "biinyesinde konut ve ticari iiniteleri barindiran karma bir proje
gelistirilmesi” olacag gorus ve kanaatine varilmigtir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tarkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek déneminde beklentilerin tizerine gikarak

%5 oraninda biiylime géstermistir. S6z konusu bliylime 2017 yilinin timd igin iyimser bllyiime
beklentisini desteklemigtir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastinldiginda
2017 birinci geyrek biiylimesi beklentilerin lizerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtici Hasila’'min (GSYH) 2017 birinci geyreginde gegen senenin ayni dénemine
gére ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda diistiii hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolan karsisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldug. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan diizeyinde geriledi. Kisi basina disen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gercgeklesti.

2017 birinci geyrek dénemindeki beklentilerinin tizerinde olan biyimede, yatirm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde ingaat yatinmlarimin yillik bazda %10
arttidi tespit edildi.

Mayis 2017‘de gergeklesen Fransa‘daki Cumhurbaskanhdi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi’'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alan’'nda ekonomik biliylimeye iliskin olumlu beklentiler gliglenmistir. Séz konusu olumlu
kiresel iyilesmeye karsihk Trump sonrast ABD’'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artirimlarina iligkin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi goriildii.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH biylme orani; 2009'dan bu yana en diglik seviye olan %2.9 olarak
agtklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladigi Dunya Ekonomik Gériiniim Raporu,
Tlrkiye'nin 2017'de 6nemli bir bliylime orani (%5.1) yakalayacagdini éngérmektedir.

GSYH Biyiime Oranlan

0 e "

IRV
010

hl
-

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
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6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- III'e gore, TL'nin ddviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actidi gida fiyatlan artiglan, artan petrol fiyatlari ve daha onceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi gostermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanlg
6.1.3. POLITiIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5ten %8’e yilkseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun Ust bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan acgiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda
bekienen kismi dlzeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yiiksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun

Gzerine Kurul'un siki para politikasi koruma karar verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. DOVIZ KURLARI

Tark Lirasi 2016 yihnin ilk yansinda daha istikrarli bir gériniim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda Turk Lirasinin dederini olumsuz yénde
etkileyen ilk faktér olmustur. 23 Eylil'de acgiklanan Moody’s'in Tirkiye'nin kredi notunu
digtrme kararinin ardindan ise Turk Lirasinda keskin dlists egiliminin basladigi gériilmektedir.
Donald Trumpin secim zaferi, FED'in Arahk ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB'nin
bagimsiziginin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
miizakere slreci ile Turkiye igin bir i¢c glvenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yihnin dérdiincii ceyreginde Tiirk Lirasi Uzerindeki asagi yénlii baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yihinda Turk Lirasinin yéniinii belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken secim
olasihdini, bélgesel ve yerel glvenlik konularina iliskin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacad: faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya midahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doviz Kurlar (Ayhk Ortalama)

e D3dviz Kuru (TL/USD) e Ddviz Kuru (TL/EUROQO)

Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylk slrecte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralk ayinda endeks, dérdiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle

7

Ekim 2015'ten bu yana en disiik seviye olan 63,4 olarak &lglilmiistiir.
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6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tarkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Geyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk ¢eyreginde nihai
tiiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20°den binde 15%e diisiiriilen tapu harci uygulamasinin Eylil ay1 sonu
itibaryla son bulmasi ve sirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde dnemli bir hareketlilife sebep
olmugtur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir énceki ceyrefe gdre %14,5, bir
onceki yihn ayni dénemine goére yaklasik %10 oraninda bir biyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. ceyrege gbre %20’lik bir artig, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma s6éz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasastinin ipotekli olmayan ilk el satislara
ybnelmis oldudu sodylenebilir. 2017 ilk yariyiinda gérillen yeni konut satislarindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirlikli olarak tapu harg indiriminden yararlanmak (izere yapilan satislarin etkili oldugu
distinilmektedir.

TCMB verilerine gbére; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettidi gériilmistir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Ajustos ayinda %11,31’e kadar
gerilemigtir. Bagka bir deyisle, konut fiyatlanindaki artis yavaglamistir. Konut fiyatlarindaki
artigin yavaglama trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satigiari ise 2. geyrege goére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gore yaklagik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaglarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satiglarindaki payi
yaklagik %31 olarak gergeklesmigtir. Yabaciya konut satiglarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaslik izni gibi tesviklerin etkisi oldugu disunulmektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumiu geldigi
goriinmektedir. Ipotekli satislarda énemli bir ivme kaybi bu geyrekte goézlenirken, toplam satig
rakamlannin bu denli yiiksek gergeklesmesinde en &6nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldudu dislinlilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIZI

6.2.1. ZEYTINBURNU iLCESi

Zeytinburnu, Istanbul ili'nin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. Trakya'nin
glineydogusunda, Gatalca Yarimadasi'nin Marmara Denizi'ne bakan yamaclarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla aynlmig, D100 (E-5) Karayoluna sinir ve
havalimanina yakin mesafededir. Bu sebeple Istanbul’'un disan agilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylip, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Giingdren, Bakirkdy,
kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir. Zeytinburnu ilgesi 13
mahalleden olugmaktadir. Iicenin kdy yerlesimi bulunmamaktadir.
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Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinh§ ve disik yogunluktaki iskan varhdi,
Zeytinburnu'nu sanayiye dayali ekonomi icin cazip kilmistir, Osmanlida temelleri
atilan Kazligesme tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bolgesine tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilgede deri konfeksiyon atélyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine
yardim etmistir. Gliniumizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atélyeleri
ve aksesuvarcilik is kollarn faaliyet gostermektedir. Osmanhnin ilk fabrikalarinda olan 1850'de
kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu simirina kurulan "Bakirkdy Pamukiu Dokuma Fabrikas!", ilge
icinde kurulmasa da, isgilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi igin, ayni zaman ilgenin
de ekonomik yapisinda onemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet Ddéneminde Simerbank'a
devredilir. Zeytinburnu Siimer Mahallesi'nin ismi de buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika
iscilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger Osmanl fabrikasi da silah sanayisine hizmet icin
Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. Ilge sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan
almigtir.

Iigenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahallelerinde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. Ilgenin merkezi sayilan giiney kismi
yveni vyapilan imar planlan ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina yoénelik degisim
gostermektedir. Boélge ulasim imkanlar, sosyal donatilara yakinhg: ve prestiji itibari ile
gayrimenkul degerlerinin artis egiliminde oldugu bir boéigedir.

2016 yili Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gore niifusu 287.897 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

Degerlemeye konu projenin konumlandig) bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler

asadidaki gibidir,

1. Dederlemeye konu projenin yakin cevresinde bulunan, “Ticaret + Konut Alan!”
lejandina ve “Emsal: 2,50” yapilasma hakkina sahip, terkleri yapilmis 2.600 m? olarak
pazarlanmakta olan parsel 14.000.000,-USD (~ 53.476.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 5.385,-USD / ~ 20.570,-TL)
Ilgili Tel.: 0212 632 25 48

2. Degerlemeye konu projenin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve
“Emsal: 2,50” yapilasma hakkina sahip, terkleri yapilmis 250 m? olarak pazarlanmakta
olan parsel 1.000.000,-USD (~ 3.820.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 4.000,-USD / ~ 15.280,-TL)
Iigili Tel.: 0212 556 35 36

Not: 27.12.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8197 TL'dir.
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Dederlemeye konu projenin yakin gevresinde bulunan, “Turizm + Ticaret Alan/”
lejandina ve “Emsal: 1,50” yapilagma hakkina sahip, terkleri yapilmig 121 m? olarak
pazarlanmakta olan parsel 1.600.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 13.220,-TL)

Iigili Tel.: 0532 553 74 41

. Degerlemeye konu projenin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve

“Emsal: 1,50" yapilasma hakkina sahip, terkleri yapiimis 160 m? olarak pazarlanmakta
olan parsel 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 7.500,-TL)

Iigili Tel.: 0212 531 93 97

SATILIK DAIRELER

Degerlemeye konu projenin konumlandigi bélgede bulunan projelerdeki satilik dairelerin
ortalama pazara sunulan fiyatlann asadidaki tabloda belirtilmigtir. (Bilgiler Reidin veri
tabanindan alinmistir.)

6.3.3.

s
Proje Adi Konum Ortalama M2 Birim

Satis Fiyati
Yedi Mavi Zeytinburnu 20.780,-TL
Pruva 34 Bakirkéy 20.340,-TL
Ottomare Zeytinburnu 14.860,-TL
Onaltidokuz Zeytinburnu 13.220,-TL

SATILIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu projenin konumlandigi bolgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler
asadidaki gibidir.

1.

Bakirkdy ilcesinde, sahil seridinde konumlu binanin zemin katindaki 130 m? olarak
pazarlanmakta olan, aylik 11.000,-TL kira geliri elde eden diikkan 3.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 24.620,-TL)

figili Tel.: 0 (212) 559 60 00

. Kartaltepe mevkiinde Aksu Caddesi (izerinde yer alan binanin zemin katindaki 445 m?

olarak pazarlanmakta olan diikkan 14.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 31.460,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 444 40 29

. Bakirkéy mevkiinde Istanbul Caddesi {izerinde konumlu binanin zemin katindaki 160

m? olarak pazarlanmakta olan diikkan 1.100.000,-USD (~ 4.202.000,-TL) bedelle
satihktir. (m? birim satig fiyat 6.875,-USD / ~ 26.260,-TL)
Tigili Tel.: 0 (212) 466 32 45

. Kartaltepe mevkiinde Ekrem Kurt Bulvan (zerinde yer alan binanin zemin katindaki

165 m? olarak pazarlanmakta olan, aylik 15.550,-TL kira geliri elde eden diikkan
3.800.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 23.030,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 875 40 10

Not: 27.12.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. alts kuruna gbre

1,

-USD = 3,8197 TL'dir.
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6.3.4. SATILIK OFISLER
Degerlemeye konu projenin konumlandi§i béigeye yakin konumlu satilik ofislere ait

bilgiler asadidaki gibidir.

Not:

6.4.

1. Yesilkdy EGS Business Bloklarinda, ara katta, brit 166 m2 ve esyali olarak

pazarlanmakta olan ofis 600.000,-USD (~ 2.292.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 3.615,-USD / ~ 13.810,-TL)
Iigili Tel.: 0 (212) 662 46 35

2. Atakdéy mevkiinde E-5'e cepheli Selenium Retro Plaza’da, 8. katta, briit 80 m? ve

natamam olarak pazarlanmakta olan ofis 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 15.000,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (530) 448 88 97

. Sahil yolunda konumlu Yali Atakdy Projesi'nde, 1. katta, brit 155 m? ve natamam

olarak pazarlanmakta olan ofis 1.995.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 12.870,-TL)
figili Tel.: 0 (212) 327 77 00

. Parima Projesi‘nde, 8. katta, briit 48 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 610.000,-TL

bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyat1 12.710,-TL)
Ilgili Tel.: 0 (212) 481 05 19

27.12.2017 guni saat 15:30'da belirlenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8197 TL'dir.

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Merkezi konum,

Ulasim kolayhdi,

Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,
Parseller (izerinde tescilli eser bulunmasi,
Boélgedeki ticari hareketlilik,

Nitelikli bir proje olmasi,

Bilinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
Otoparkinin olmasi,

Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler;

Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

» Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérlilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

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

e Pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da
slibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Guncel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yakla/';;lmmln asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsiziiklerin bulunmasi,

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

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi tegkil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

30
/ \ ./V // RAPOR NO: 2017/6ZAKGYO/013



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

¢ Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandinhp adirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

» Katiimcllarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya aniamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

e Varhdgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katilmcilarin, varligin, tamamlandidindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Parseller Uzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar
degerinin tespitinde ise gelir yaklasinu yontemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi yénteminin uygulanmasinda giincel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. Gelir yaklagimi yoénteminde uygulanma yéntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas tegkil eden satis dederleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller (izerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi kullanilmayacaktir. Ancak pazar yaklagimi yontemi; maliyet yaklasimi yénteminde ele
alinan bilesenlerden arsalarin degerinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolay! projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklasimi
yontemi; gelir yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama m2 satis dederlerinin tespitinde
kullaniimigtir.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
TESPITI

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir
kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi

zamanla azalacagi géz éniine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip olduju herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

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

Degerlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldudu igin amortismani *% 0”'dir.

Maliyet yaklagimi ydntemi ile taginmazin pazar degerinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsalarin degeri

2) Arsalar iizerindeki ingaat yatirnmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingaat yatinmlannin ayn ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak Uizere verilmis fiktif biytkliklerdir.
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8.1.1. ARSALARIN DEGERI

Arsalarin degerinin tespitinde “pazar yaklasimi yéntemi” kullaniimistir.

Bu ydntemde arsalarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrler gercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu arsalar igin m2 birim dederi belirlenmisgtir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biyiiklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalanilmistir.

Parseller Uzerinde proje ingaatinin kaba insaat isleri devam etmektedir. Emsal parseller
ise bos durumdadiriar. Degerlemeye konu parseller bu bakimdan emsallere gére gok daha
avantajli olup, bu durum asagidaki emsal analizi tablosundaki fiziksel ézellikler bashginda
olumlu etken olarak dikkate alinmistir.

Emsaller; dederlemeye konu 774 ada, 73 no'lu parsel igin; konum, imar durumu, fiziksel
ozellikler, biyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimis, m? birim pazar
dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger parseller ise imar durumu, bulunduklarn konum
ve bilyuklik bakimindan 774 ada, 73 parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme galismasinin detayr sirket argivimizdeki g¢alisma
notlarinda mevcuttur.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(.?L‘Sat' Konum Dﬁr::lan:u 62:;:?%; Biiylikliik Papz:;:'k

Emsal 1 20.570 0% 0% 20% -40% -15% 13.370

Emsal 2 15.280 10% 0% 20% -50% -15% 9.930

Emsal 3 13.220 5% 25% 20% -50% -10% 11.900

Emsal 4 7.500 40% 25% 20% -50% -10% 9.370
Ortalama | 11.140

Degerlemeye konu parseller Gzerinde gelistirilen projeye Iliskin 08.04.2014 tarihli "Arsa
Satisi Karsihgi Gelir Paylasim Isi Sézlesmesi” olup bu sdzlesme geredince 774 ada 70 no'lu
parsel lzerinde cami ingaati ve 774 ada, 71 no'lu parsel lizerinde okul ingaati yiikimliliga
bulunmaktadir. Sézlesmenin ilgili maddeleri:

Madde-3-4: imar planinda "Egitim Tesis Alani" olarak gdsterilen alanda, ilgili kurumun
ihtiyaci dogrultusunda belirlenen okul binasinin yapilmasi igin gerekli islemlerin takip edilmesi,
tiim uygulama projelerinin konu Ile ilgili idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi,
ilgili belediye ve idarelere onaylatiimasi, yapi ruhsatlarinin alinmasi, onaylanmis projelere gére
sbzlesme ve eki sartnameler dogrultusunda her tiirlii teknik alt yapisi gevre tanzimi ve peyzaji
ile birlikte bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili
idareye teslim edilmesi,

Madde-3-5: imar planindan "Dini Tesis Alani" olarak goésterilen alanda, 1 (bir) adet
1.500 kigilik Camii ingaatinin yapilmasi igin, gerekli islemlerin takip edilmesi, tiim uygulama
projelerinin konu le ilgili. idarenin teknik sartlarina uygun olarak hazirlanmasi, ilgili belediye ve
idarelere onaylatilmasi, yapi ruhsatlannin alinmasi, onaylanmig projelere gére sézlesme ve eki
sartnameler dogrultusunda her tirli teknik alt yapisi gevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte
bedelsiz olarak yapiimasi ve yapi kullanma izin belgesi alinarak sirkete ve ilgili idareye teslim
edilmesi,
seklindedir.
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Maddelerden de anlasilacagi lizere 774 ada, 70 ve 71 no'lu parseller ve Uzerine insa
edilecek yapilar ilgili idareye bedelsiz terk edilecektir. Bu nedenle dederlemede 774 ada, 70 ve
71 no'lu parseller ilgili idareye bedelsiz terk edileceginden dederlemede dikkate alinmamis
olup, uzerine insa edilmekte olan yapilar maliyet olarak g6z 6niinde bulundurulmustur.

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

PAZAR DEGERLERI

PARSEL  YUzOLCUMU M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO (m2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
774 69 70.945,13 8.360 593.100.000
774 73 33.409,63 11.140 372.185.000

TOPLAM 965.285.000

8.1.2. ARSALAR UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Parseller lzerindeki ingaat yatinmlannin maliyetinin hesaplanmasinda; binalarin yapilis
tarzlan, nitelikleri ve halihazir durumlan ile “*Mimarlhik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanillacak 2017 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”i dikkate
alinmigtir.

Bloklarin mahal listesi gz oniinde bulunduruldugunda ingaat m? birim maliyetlerinin
“"Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2017 yili Yapi Yaklagik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”“inde yayinlanan m? birim bedellerinden daha yliksek seviyede
olacag) 6ngorilmistiir,

Yerinde yapilan incelemelere gdére ingai yatinmlann tamamlanmasi durumundaki maliyeti

asadida tablo halinde belirtilmigtir.
ADA/ ALANI YAPI SINIFI/ M2 BIRiIM MALIYET

PARSEL (M2) GRUBU MALIYETI (TL) BEDELI (TL)
774/69 A 40.397,53 V/A 1.425 57.566.000
774/69 B 37.307,14 V/A 1.425 53.163.000
774/69 C 9.833,60 V/A 1.425 14.013.000
774/69 D 36.240,27 V/A 1.425 51.642.000
774/69 E 21.458,60 V/A 1.425 30.579.000
774/69 F 36.032,92 V/A 1.425 51.347.000
774/69 G 20.386,73 V/A 1.425 29.051.000
774/69 H 39.314,70 V/A 1.425 56.023.000
774/69 I 57.141,17 V/A 1.425 81.426.000
774/69 J 41.791,04 V/A 1.425 59.552.000
774/69 T2 16.366,36 V/D 2.383 39.001.000
774/69 T3 9,925,08 V/D 2.383 23.651.000
774/69 T4 769,26 V/D 2.383 1.833.000
774/73 A 50.926,70 V/C 2.023 103.025.000
774/73 B 7.125,99 V/C 2.023 14.416.000
774/73 C 38.674,74 V/C 2.023 78.239.000
774/73 D 6.875,55 V/A 1.425 9.798.000
774/73 E 43.675,68 V/C 2.023 88.356.000
774/73 F 6.450,88 V/A 1.425 9.193.000
774/73 G 35.935,78 V/A 1.425 51.208.000
774/73 H 46.211,75 V/A 1.425 65.852.000
TOPLAM |968.934.000
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Dedgerleme tarihi itibariyle projenin kaba insaa isleri devam etmektedir. Ozak GYO
A.S.'den alinan bilgiler dogrultusunda parsellerin tamami goéz 6niinde bulunduruldugunda
projenin genel ingaat seviyesi yaklagik % 26,93'dir. Mevcut durum insaat maliyet bedeli;
~ 260.935.000,-TL dir. (968.934.000,-TL x % 26,93)

Ayrica projenin halihazirdaki durumuna goére maliyetinin iginde; zemin iyilestirme ve
hafriyat maliyeti, ruhsat ve yasal izin maliyeti, satis ve pazarlama maliyeti ile merkez ydnetim
maliyeti bulunmaktadir. Ozak GYO A.S. firmasindan alinan veriler ve insaat firmalari ile yapilan
gorismeler sonucunda bu maliyetlerin kaba insaat maliyetine (260.935.000,-TL) orani ve
toplam maliyeti asagidaki tabloda belirtilmistir.

. KABA INSAAT MALIYET
MALIVET ADI MALIYETINE OSRANI (%)  BEDELI (TL)
Ingaat Isleri --- 260.935.000
Zemin iyilegtirme ve hafriyat maliyeti 28,0% 73.060.000
Ruhsat ve yasal izin maliyeti 0,7% 1.825.000
Satis ve pazarlama maliyeti 12,0% 31.310.000
Merkez yénetim maliyeti 5,0% 13.045.000

GENEL TOPLAM 380.175.000

8.1.3. ULASILAN SONUC
Arsalarn degeri.........cccouvvvveiereierceei s eean : 965.285.000,-TL
Insaat yatirmlarinin mevcut durumuna gore maliyeti....... : 380.175.000,-TL olmak lzere
Toplam 1.345.460.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI BUGUNKU
PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Gelir yaklagimi yéntemi iki temel yontemi destekler. Bu ydntemler; direkt (do§rudan)

indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
doniigtirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu donlistim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktdrliyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yéntemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal Gzellikleri ve gelecede ydnelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deder gdstergesine dénustiiriimesi igin kullanilir. Bu ydntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. indirgenmig nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.
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Degerlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine yénelik bir calisma yapilmistir. Bu
yéntemde, gayrimenkulin dederinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngériilir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde
degerleme konusu gayrimenkullerin net buglinkii dederi 10 vyillik siire¢ igerisinde
hesaplanmistir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimiar; ekonominin, sektériin ve
gayrimenkuliin tagidigl risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve
gayrimenkullerin toplam degeri hesaplanmistir. Bu toplam deger, tasinmazlarin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

o Degerlemeye konu proje biinyesinde insa edilmekte olan bloklar bilinyesinde ofis ve isyeri
olarak ruhsatlandirilan kisimlardan 774 ada 69 no’lu parselde bulunanlarin tamaminin isyeri,
774 ada, 73 no'lu parseldeki G Blok harig ofis ve isyerleri alanlarinin ise yaklasik % 10‘1luk
béliminiin isyeri olacag: mal sahibinden sifahen 6grenilmistir.

e 774 ada, 69 no'lu parsel blinyesinde bulunan bloklardaki isyeri alanlart asagidaki tabloda
belirtilmistir.

774 ADA, 69 NO'LU PARSEL

S, SATILABILIR
BLOK B.B. NITELIGI INSAAT ALANI (M2)

C Isyeri 163,68
D Isyeri 629,80
E Isyeri 909,50
F Isyeri 1.143,45
G isyeri 145,85
H Isyeri 1.567,79
I Isyeri 2.469,36
T2 Isyeri 14.920,66
T3 Isyeri 6.635,13
T4 Isyeri 769,26
TOPLAM 29.354,48

e 774 ada, 73 no’lu parsel biinyesinde bulunan D, F ve H bloklardaki ofis ve isyeri olarak
ruhsatlandirilan toplam 21.584,69 m?lik alanin 2.158,47 m?lik alaninin igyeri, 19.426,22
mZlik kisminin ise ofis olacagi varsayilmistir. Ayrica Ozak GYO A.S. tarafindan temin edilen
G Blok'ta yer alan isyeri alanlar 1.330,05 m?, ofis alanlar ise; 19.538,71 m2'dir.

e Tim bu hesaplamalardan; proje blnyesine insa edilmekte olan bloklardaki mesken, isyeri,
ofis ve otel alanlan asagidaki tabloda belirtilmistir.

KULLANIM SATILABILIR
AMACI INSAAT ALANI (M2)
Mesken 165.494,66

Isyeri 32.843,00
Ofis 38.964,93
Otel 140.403,11

TOPLAM 377.705,70

¢ Projenin genel genel insaat kalitesi ve standartlarimin; tarafimiza verilen mahal listelerinde
yazan malzemeler olacagi g6z 6niinde bulundurulmustur.

¢ Projenin buglinkii finansal dederinin bulunmasinda mesken, isyeri, ofis ve otellerin
tamaminin satilacagi dikkate alinmistir.
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o Daire emsalleri; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve bulyitikluk gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ortalama m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
DAIRELERIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

o= . "
Emsaller M (ﬁ:_y)at' Konum I{:ﬁf:; “(',"z':;‘ﬂ Biiyiiklik Fazarhk  Emsal
Emsal 1 20.780 0% 0% 0% 0% -20% 16.620
Emsal 2 20.340 0% 0% 0% 0% -20% 16.270
Emsal 3 14.860 0% 10% 15% 0% -20% 15.600
Emsal 4 13.220 10% 10% 15% 0% -15% 15.860

Ortalama| 16.090

o Diukkan emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyiiklik gibi kriterler dahilinde

karsilastinlmig, ortalama m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

T = :
Emsaller M (;:_y)atl Konum Izglsi:easti lg;rl?il; Bilyiikliik ReZanilc Eiosal
Emsal 1 24.620 20% 5% 10% 0% -10% 30.780
Emsal 2 31.460 -10% 5% 10% 0% -10% 29.890
Emsal 3 26.260 ~-5% 15% 15% 0% -10% 30.200
Emsal 4 23.030 25% 10% 10% 0% -15% 29.940

Ortalama| 30.200

o Ofis emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bliylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimig, ortalama m? birim pazar degeri asadidaki tabloda hesaplanmistir.
OFISLERIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari e Pazarhk Emsal

Emealler (TL‘S Konum \olitesi  oOzellik BuYyiklik Payi Deger (TL)
Emsal 1 13.810 35% 5% 10% 0% -10% 19.330
Emsal 2 15.000 25% 5% 10% 0% -10% 19.500
Emsal 3 12.870 30% 15% 15% 0% -10% 19.300
Emsal 4 12.710 40% 10% 10% 0% -15% 18.430
Ortalama| 19.140

o Otellerin brit alanlan gok blylk oldugundan m? birim pazar dederlerinin diikkanlarin m?2
birim degerinin % 40" oraninda olacagl varsayilmistir. Buna gére otellerin m2 birim pazar
dederi 12.080,-TL'dir. (30.200,-TL x % 40)

¢ Sonug olarak; meskenlerin, igyerlerinin, ofislerin ve otellerin m? birim degerleri asadidaki
tabloda dzetlenmistir.

KULLANIM
AMACI

_ SATILABILIR
INSAAT ALANI (M?)

M2 BIRIM PAZAR
DEGERI (TL)

M2 BIRIM PAZAR
DEGERI (USD)

Mesken 165.494,66 16.090 4.205
Isyeri 32.843,00 30.200 7.892
Ofis 38.964,93 19.140 5.002
Otel 140.403,11 12.080 3.157

o Satis degerlerinin 2018 yili ve sonrasi igin % 10 oranin artacagi éngérilmistiir.
* Yillara ait satis oranlarn kabuli asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

YILLAR
LSRR AT L i 2017 2018 2019 2020
Mesken 50% | 40% 10% 0%
Isyeri 40% | 40% | 20% 0%
Ofis 30% | 30% | 30% | 10%
Otel 0% | 100% | 0% 0%

Not: 27.12.2017 glni saat 15:30'da
1,-USD = 3,8265 TLdir.

belirlenen goésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
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¢ Gelir indirgeme yaklasimi ydnteminde degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiinki
degeri 10 yillik siireg igerisinde hesaplanmigtir. Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim
yil esas alinarak belirlenmis olup, 25.03.2027 vadeli USD para cinsinden getiri orani
% 5,07'dir. Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk
bilesenlerinden olugsmaktadir. Rasyonel bir yatirnmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina
yakin bir oranda risk primi alacagi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin yaklasik
% 10,50 olarak alinmasi uygun goriilmiustir.

¢ 2018 ve diger yillarda etkin vergi oraninin operasyonel gelirin ~ % 0,50’si olacagdi kabul
edilmistir.

9.1.2, ULASILAN SONUC

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlarin ve ofislerin satis hasilatlarinin
buginkii toplam finansal dederi ~ 4.772.,175.000,-TL (1.249.358.220,-USD) olarak
bulunmustur.

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

Not: 27.12.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelijindeki T.C.M.B. alis kuruna gobre
1,-USD = 3,8591 TL'dir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

10.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Parseller lizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi;
maliyet yaklagimi ydntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin
tespiti ise gelir yaklasimi yéntemi ile belirlenmistir. Buna goére; parseller {izerinde inga
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dedgeri icin 1.345.460.000,-TL
(Birmilyariigyiizkirkbesmilyondértyiizaltmisbin Tiirk Lirasi), projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinki pazar degeri igin ise; 4,772.175.000,-TL
(Dértmilyaryediyiizyetmisikimilyonyiizyetmigbesbin Tiirk Lirasi) kymet takdir
olunmustur.

Rapor konusu parseller igin; “Istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylagimi isi" kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S., Delta Proje ingaat Turz. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yatinm ve Yonetim A.S. ve
Yenigiin ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. is ortakh§ ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiig
A.S. arasinda 08.04.2014 tarihli sézlesmeye gore, arsa satisi karsiidi sirket payi gelir orani;
%37, yuklenici pay! gelir orani ise; % 63'tir. Sézlesme kapsaminda birden fazla yUklenici
bulunmakta olup, sdzlesme ile 28.04.2014 ve 06.11.2017 tarihlerinde yapilan ek protokoller
sonucu ylklenici paylasimlan asadidaki gibidir.

YUKLENICI FIRMA GELIR ORANI

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

Tim bu sézlesmelere ve ek protokollere istinaden Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin projenin % 37,80 (1 x % 63 x % 60) hissesine diisen projenin tamamlanmasi
durumundaki bugilinkii pazar degeri 1.803.880.000,-TL (4.772.175.000,-TL x % 37,80)
(Birmilyarsekizyiiziigmilyonsekizyiizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsasinin
konumuna, biyuklligine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna, yapinin planlanan mimari
ozelliklerine, insaat kalitesine ve g¢evrede vyapilan piyasa arastirmalarina goére glinlimiz
ekonomik kogullan itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri asagida tablo halinde
sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE

PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI

DURUMUNDAKI BUGUNKU PAZAR 4.772.175.000 | 1.249.358.000 | 1.049.591.000

DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI

DIVGUTNVITYN 6 RoF 2N o I VRN 1.803.880.000 | 471.418.000 | 396.745.000

HISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

Not-1: 27.12.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gotsterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,8265 TL ve 1,-EURO = 4,5467 TL'dir.

Not-2: Ekte bulunan indirgenmis nakit akim tablosunda, projenin tamamlanmasi durumundaki pazar
dederi ~ 1.249.358.000,-USD olarak bulunmustur. Bu nedenle tabloda yer alan projenin
tamamianmasi durumundaki USD pazar dederinin hesaplanmasinda; “27.12.2017 ginl saat
15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alg kuruna gdre 1,-USD = 3,8197 TL” olarak
alinmigtir,

Projenin mevcut durumuna goére KDV dahil toplam pazar dederi 1.587.642.800,-TL,
projenin  tamamlanmasi  durumundaki KDV dahil buginkli pazar degeri ise
5.631.166.500,-TL'dir. Rapora konu projenin kat irtifaki heniliz kurulmamistir. Bu nedenle
projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin KDV orani % 18 olarak dikkate
alinmigtir.

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

Isbu rapor, Uc¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralhk 2017

(Degerleme tarihi: 21 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

1.345.460.000 | 351.616.400 295.920.100

Alican KOGALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit Akim Tablosu
Uydu Gérindsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsatlar

Yap! Denetim Hakedis Raporu
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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