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ATAKULE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU iLGESI
OBAKOY iS MERKEZi'NDE YER ALAN 216 ADET
BAGIMSIZ BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor Bu rapor Bu rapor
19181084440 kimlik 27982404534 kimlik 10259520082 kimlik
numarali CIGDEM M ET I N numarali METIN BERRIN numarali BERRIN

CIGDEM HATACIKOGLU EVLEK tarafindan KURTULUS SEVER
tarafindan elektronik elektronik olarak KURTULUS

HATACIKOGLU : Olarak imzalanmistir. EVL E K imzalanmistir. SEVER e _Aola
_ : 0pO 16: arih: .
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME BITiS

TARIHI 29.12.2020
RAPOR TARIHi 30.12.2020
RAPOR NO ATA-2010032

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU ILGESiI MALTEPE MAHALLESI'NDE
YER ALAN OBAKOY i$ MERKEZI

DEGERLEME ADRESI

MALTEPE MAHALLESI TOPKAPI MALTEPE CADDESI NO:11
ZEYTINBURNU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Bélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi goésteren fotograflar

Ek 3 - Bagimsiz Bélim Deger Listeleri

Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Tapu Belgeleri

Ek 7 - Yapi Kullanim izin Belgeleri(kopya)

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecrlibe Belg__':.'_z' B) ;
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Gaziosmanpasa Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin (1/1 hisseli), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin ATA-2010032 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan dederleme uzmani, Metin EVLEK raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1510005 ATA-1611006 ATA-1910106
Rapor Tarihi 30.12.2015 29.12.2019 30.12.2019
Rapor Kon OBAKOY IS OBAKOY iS OBAKOY iS
apor ronusu MERKEZI MERKEZ MERKEZ]
Cigdem
Onur BUYUK- Onur BUYUK- l—lsA;eAfa”;%CC;LEli'
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS ' %
SEVER SEVER KARAGOZ-
Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 31.804.000 33.731.000 47.190.500
(TL) (KDV Haricg)

ATA-2010032 ZEYTINBURNU



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

‘ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2937 ADA 45 PARSEL

li . Istanbul

iicesi . Zeytinburnu

Bucagi

Mahallesi . Merkezefendi

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No . 487

Ada No . 2937

Parsel No . 45

Alani . 149,85 m?

Vasfi . Muhavvele Merkezi Yeri
Siniri . Planindaki gibidir

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul

Hisse Orani . 1/1 (tam)

Sahibi . Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Yevmiye No . 2496

Cilt No 31

Sayfa No ;3002

Tapu Tarihi :31.08.2000
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2937 ADA 46 PARSEL
li . Istanbul
iicesi . Zeytinburnu
Bucagi
Mahallesi . Merkezefendi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No . 487
Ada No . 2937
Parsel No . 46
Alani : 16.954,15 m?
Vasfi . Kargir Bina ve A, B,C, D ve L Bloktan Olusan Kargir is Yerleri
Sinin . Plani gibidir
Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti
Sahibi . Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Payi - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Zeytinburnu Tapu Mudarligd' nden 02.11.2020 tarihinde alinmig olan taginmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tagsinmazlar tzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 45 parsel sayili tasinmaz iizerinde;
Takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 46 parsel Uzerinde yer alan 216 adet tasinmaz lizerinde miisterek olarak;
Beyanlar Hanesinde:

*28.05.1996 tarihli “Yoénetim Plani” bulunmaktadir.

* Yonetim plani degisikligi bulunmaktadir. (19.06.1997 tarih, 1272 yevmiye)

(llgili beyanlar yénetim planina istinaden konulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler c¢ercevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmustar.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesin'de imar Midurligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 06.11.2020 tarihli imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimigtir.

Degerleme konusu tasinmazlar, 06.12.2007 tastik tarihli 1/1000 6lgekli Zeytinburnu Uygulama
imar Plani'nda;

Kismen "Ticaret-Hizmet-Konut Alani" nda, kismen "Agik Semt Spor Alani" nda, kismen de "Yol
Alani" nda, 45 parsel sayili tagsinmaz ise "Ticaret-Hizmet-Konut Alani"nda, kismen "Yol
Alani"nda kalmaktadir. Ticaret-Hizmet-Konut Alanlarinda 2000 m? ve daha fazla olan
parsellerde maxEmsal:2.00'dir. 2937 ada 45 parselin ile 46 parsel ile tevhidi gerekmektedir.
2937 ada 13 parsel tek basina yapilagsma sartlarini saglayamadigindan uygulama asamasinda
46 parsel ile tevhidi konu degerlendirilecektir.

45 nolu parsel

Alinan bilgiye goére yaklasik 100 m? alani “Konut-Ticaret-Hizmet Alani” nda diger kismi da "Yol"
alaninda kalmaktadir.

*Minimum parsel alaninin 1.000 m? olmasi gerekmektedir. Bu sebeple; 46 no’lu parsel ile tevhid
edilmesi gerekmektedir.

46 nolu parsel

Alinan bilgiye gore yaklasik 11.000 m? lik kismi "Ticaret-Hizmet-Konut" kismen de "A¢ik Semt
Spor Alani ve Yol" alanlarinda kalmakta olup, plan notlarinda degerleme konusu parseli
ilgilendiren yapilagsma kosullari asagida yer almaktadir.
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5-TICARET-HIZMET-KONUT ALANLARI
Bu alanda s merkezien burolar. kiftir eglence tesislen, konut, ticaret
vb.fonksiyoniar yer alabilir. Istenmesi durumunda parsel konut olarak =ullanilabilir
Max KAKS:1.6 dirAncak 2000 m” ve daha buyok parsellerde Max KAKS.2 gir 0712010
Min Tf\Kb=0,20 dir

——
R g eI S S =5 R -

z ev:nsmden ]7? t s Haua l.' nia Hat

azthda Rivil Havicil Geqel quluw f\jen shnaca-c gc'
‘r!( u;‘&lau\('u ey —— S,

By AN \TIRTIFADA 27.102013 T.T LT PLAN NOTU uECERLfonm
Minimum parsel alam=1000 mdr Uygulama lge belediyasince onanacak avan
projesine gore yapiacakhr

13:03/2015

Yol genishdi 15 00 mt ve daha genis yollardan cephe alan parsellerde 6n bahce gekme |
mesafeleri 10.00 mt olarak uygulanacak!ir J

ILAVE PLAN NOTU

. . . . .

[ PEE——— - .

1) Planda igareth olmayan ancak gegdli fonksiyon alaniarina anerp saglayan; 06/12/2007 T Tarihdi
1/1000 digekli Uygulama Imat Planirca ek IGDAS 10 21/01/2010 Tarih ve AYP 220, 01/2023

' sayih yazis: eki paftada (sareth o |r~.uI-J.n altyap ve Gstyap tesisien aynen muhafaza
edilecektir
2) IGDAS In gorugu alinmadan imar plan tadilat tekifinde bulunulamaz .

1 3) Uyguiama ve Ingaal caligmalan gl IGDAS Sube Muduriugu'nden gozlemci bir eleman
nezaretinde yapilacaklr

16072010 T.T

27.10.2013

- -. -. -. -
- - - -. -. - -. -.
S Yapilacak olan yapsilarda yapinin * 0.00 kotura gore maksimum sacak
yioksekhkiern; 5
-
- PASKSIMIUM BINA SACAK YUKSERLIGH
[ Ep— JE—— N
- >0 mo oo ROt o oo moT ety >
20 rovan e o - T
p P Amaseaas PR — -
RCE AD MAMALLE ADS e LA —T LA woTLARDA
F BariFox Oy OsSaraneyE asm As=en 3sm asm >
- EAVRAMEASA ORTAMAALLE S5 SSen s55m 3Sm
ESAVILAMEASA TERAZADERE rSm TS S55m S5 BSen k.
-
5 BavEArASA wATAN 7S T S5m 35m IS
EserER CETE sAVUZLAR FSen 7Sm &0 GOm Som
=
- esEnER AR KERAAL B0 B8om SO SO som
-
ABDDUSRRAHMAN
GUNGOREN CAPEE GO = 0o S0 B0 s0m sBom
- SGUNGOREN TOZTHROFTARAN T Sam 7S5 7S5 TS TS5 =
- ZEvVTINBURNU B|ESTELSZ 45m 3sm 3asm s 35m
- ZEVTINBURNU CIRPIC a5 35m IS5 IS 35m >
- ZE v TINBLRNG GOwALP A4S 3Sm 3ISm 3Sm 3ISm
ZEVTINBURNL HAZLICESHE 7O S0m 60m SO 60 s
-
- ZEvTINBURNU AL TERE S5m asm 45m 45m 25m
ZEvTINBURIU MERKEZEFENDI SSem asm asm a5 asm
< ZEYTINSURNU NURIPASA A% 3Sem 3ISm 3ISm IS &
<
ZEYTINEURNU SEVITNIZAM a5 35S 3ISm 3Sem IS
- ZEYTINSURNU SUMER asm 35m 35m 3% A%en >
< ZEYTINBURNL TELsAz 45m 35m 35m E I8em
Il ZE v TIB RN vELIErE o asm S5m 35 a5en 3Serr >
- ZE v TINBURNU YENIDOGAN asm 35m 3Sen 3Sen 35
ZE v TINE RN YESILTEPE asm 35 aSen IS 35m
=
E
- tabloda belirtilen degerferdir. Binalann zemin kotunun hesaplanmasinda
v istanbul imar Yonetmeligiode belirtilen esaslar gecerhdir.
Silaete lliskin yapalan dazenlemeier meri OS5/12/2007 Tasdik Tarithhi >
Zeytinburnu Uygulama Imar Plam ile bu plar tadil eden 1/1000 oicekh
Uygulama imar Pam dogisikliklerinde gevaﬂi.:lr. o~
- ,\ < - ,\ - - - >
Zeytinburmu genelinde muhtelif tafihlerde onanh 1Om mevzii imar planiannmn
kapsamaktadir.
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1.13.01.2012 tarih ve 173 sapli |.B.B. meclis  karan gereginca plan notu davesi yapilan  tablolarda, Mahatle
bazinda, yapinin 4 0.00 Kotu 40%n Altindaki Kotlar, 40-70  Arasindaki Kotlar, 71-100 Arasindak: Kotlar,
101-150 Aras: Kottar ve +150 Kotlar  deger arahikiann ifade etmekiedir.

2 Yukandaki deger arahklannda beliilen  maksimum yapr yukseklikleri mahalle bazinda  bulundudgu arahdin
an ust nokiasindaki * 0 00 kotunda gegerlicr

3. Zeytmbumu ligest Kazligegme Mahallesi, Eyup ligesi Rami Cuma, Rami Yeni. Nisanca, Topgular,
Deftercar. DUgmeciler, Ssahtaraga. Sakarya. Emniyetiepe Mahallelen, Bakirkoy licesi  Yenimahalle,
Sakizagac:, Cevizlik, Zeytinik Atakoy 1 Kissm, Atakoy 2-5-6 Kisim, Yesillyurt, Yesikcy Mahallelen hang
clmak kaydiyla. mahalle bazinda bulundudu deder  araligindaki en st kot hancindeki  diger kotiarda
yapilacak maksimum bing yuksekiiklerinin  hesaplanmasinda tabloda belirtilen degerlere  ilaveten

Mahalke Bannda

* 000 Kot 407 alndak! kotlanda.

Uyitama Dededi= 05 » 40 - Budurdudu * 000 zemwn koty tadern|

* 0.00 Kosu 40 ve ustundeks kollards,

Bir alt deger arshgndaks en usl 2emn Koty degen bulundugu ceger arahgndaki 2emen kotundan farkh 15¢
(S af Gager & Grean) mabrrrum Madurdog e Seder A cxashl
YRR pattl & O0)e RARRL e WWASEA ML Ojen
Ay geanmia Cmges = 1 PSUASOUGE MHOT B LW e sk degen Hahrrtaga * 000 Dovves pomu Sy

UIRALrouGy Makgen o L
DOV ROt DAJes
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Aciga ¢ikan bodrum katlar dahil oimak Gizere zemin ve zemin Ustindeki tum kat alanlarinda
ayri ayri degerlendirilerek bosluklar dahil, Ustl agik gati teraslari ve kullaniimayan kapaligatilar
hari¢ olarak hesaplanan ingaat alaninda, emsale dahil olmayan alanin toplami, ayni kat

insaat alan toplaminin % 30'unu gegemez. g
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son (g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 17.08.1989 tarihli;A blok icin 59/49 sayili, B blok i¢in 63/5 sayili, C blok igin 63/6 sayili, D blok
icin 63/7 sayili, L blok i¢in 63/8 sayili yapi ruhsatlari bulunmaktadir.

* 29.12.1994 tarihli; A, B, C, D, L bloklar i¢cin 994/9602 sayili yapi kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir.

* Zeytinburnu Belediyesi imar Midurliig tarafindan, bodrum kat+zemin kat+4 normal katl bina
olan, 217 no’lu bagimsiz bolim (Ek bina) i¢in verilmis 07.06.1974 onay tarihli, 599 no’lu “Yapi
Muayene ve Kullanma izin Raporu” bulunmaktadir.

* Zeytinburnu Belediyesi imar Midiirligi tarafindan, toplamda 2.640,70 m? kapali alanh Ek Blok
(217 no’lu bagimsiz bélim) icin verilmis 29.12.1994 onay tarihli, “llaveden Dolay1 Tadilat
Projesi” bulunmaktadir.

* Zeytinburnu Belediyesi imar Mudirligi tarafindan, toplamda 44.906,00 m? kapal alanli
A,B,C,D ve L Blok igin verilmis 18.02.1993 onay tarihli, 93/1264-3222 no’lu “Mimari Proje”
bulunmaktadir.

*Ek binanin 1974 yili iskan alaniyla genel olarak uyumlu olmasi nedeniyle, 29.12.1994 tarih ile
onayli ilaveden dolay! hazirlanmis tadilat projesinin uygulanmadigi diisiniilmektedir. Bu projeye
ait herhangi bir ruhsat/iskan belgesine de rastlanmamis olmasi nedeniyle ek bina igin
07.06.1974 tarihli yapi muayene ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alan esas alimistir.

RUHSAT BILGILERI

TARIHI NO BLOK B.B. SAYISI [TOPLAM ALAN
YAPI RUHSATI 17.08.1989 59/49 A 9.150,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/5 B 8.168,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/6 c 11.850,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/7 D 8.270,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/8 L 1.950,00

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

TARIHI NO BLOK B.B. SAYISI [TOPLAM ALAN
o K;El'té:SI\TA IzIN 29.12.1994 994/9602 A-B-L 112 24.828,00
Uit KBUEL:'CI::SNIIA IzIN 29.12.1994 994/9602 C-D 104 20.078,00
KULIQ:IIVII\QUQ;;\INBEE\:EEESi 7.06.1974 599 217 B.B. 1 1.825,00
TOPLAM 46.731,00
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu goriimustir. Degerlemesi yapilan Atakule GYO (zerinde bulunan (badimsiz bolim)
tasinmazlar; "Kargir Bina ve A, B, C, D ve L Bloktan olusan Kargir igyerleri" olarak cins tashihi
yapilip yasal slreci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmazlarin timu 2001 yilindan 6nce insa edilmis olmalari sebebiyle;
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi'nde yer alan
ve tapuda; 487 pafta, 2937 ada, 45 parsel numarasinda kayitl, 149,85 m? yuzolgimli bos arsa
(Muhavvele Merkezi Yeri olarak tescilli), 46 parsel numarasinda kayith, 16.954,15 m? alanl arsa
tizerinde konumlanmis olan (Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Blok'tan Olusan Kargir is Yerleri
olarak tescilli) “Obak®y is Merkezi’nde yer alan 216 adet bagimsiz bolimd(ir.

Obakdy is Merkezi; 45 ve 46 parsel iizerinde konumlanmistir. 45 parselin oldugu bélim site
girisi olup, yapi1 bulunmamaktadir. 46 nolu parsel Gzerinde 6 adet blok bulunmakta olup, bloklar
2 bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir ve bloklarda toplam 217 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. (186 nolu bagimsiz béliim Tlirkiye Vakiflar Bankas! T.A.O'ya aittir. Bu nedenle,
186 no’lu bagimsiz béliim degerleme kapsami disinda tutulmugtur. Mevcutta bu alanda trafo
yer almaktadir.) 216 adet bagimsiz bolim Atakule GYO A.S. miilkiyetindedir. Bagimsiz
bolimler dikkan, depolu dikkan, magaza, atdlye, buro isyeri, depo ve kafeterya olararak
kiracilar tarafindan kullaniimaktadir. is merkezinin biiyiik bélimi triko sektdriince atélye ve
satis magazalari olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlge is yeri, is merkezi, fabikalarin bulundugu bolge olarak gelismis
olup, son zamanlarda icinde eski yapilarin yikilarak yerine liks ofis, plaza, otel gibi nitelikli
yapilarin yapildigi ve gelismekte olan bir bdlgedir. Bayrampasa ilce sinirina, TEM ve D-100
Karayolu'na yakin konumdadir. Yakininda Bayrampasa Vergi Dairesi, Ali Ulker ilkdgretim Okulu,
Maltepe Mezarligi, Bayrampasa Emniyet Muduirligl, Bayrampasa Belediyesi ve gesitli sanayi
siteleri bulunmaktadir. Maltepe Metrobls duragina 800m mesafede yer almaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

TEM ve D-100 Karayolu yakin konumdadir. Bu konumu nedeniyle 6zel araclarla ve toplu tagima
araglariyla ulagimi oldukga kolaydir. Ayrica Edirnekapi Metroblis Duragi ve metro hatlarina
yurime mesafesinde olmasi, toplu tasima araclariyla ulagim alternatifi agisindan avantaj
saglamaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili Zeytinburnu ilgesi, Merkez Efendi Mahallesi 2937
ada 45 parsel ve 46 parselde yer alan 216 adet bagimsiz bolimdir. Parseller tzerindeki yapi
Obakdy Is Merkezi olarak isimlendirimislerdir. 2937 ada 45 iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, Obakdy is Merkezi kapsaminda yol ve otopark olarak kullaniimaktadir.
2937 ada 46 parsel Uzerinde A, B, C, D ve L Blok olarak adlandirilan bloklar ile 217 numaral
bagimsiz bélim olan “Ek Bina” olmak Utzere toplam 6 blok yer almaktadir.

Bitisik nizam olarak insa edilen A, B, C ve L bloklar arasinda birbirleri ile baglanti bulunmaktadir.
D Blok zemin kati ve Ustl diger bloklardan ayri insa edilmis olmakla birlikte, bodrum katlarda
diger bloklarla baglantiidir. Otopark ana girig, ¢ikis ve pasaj girisi (B-C-D-L Bloklar) C Clok'tan
saglanmaktadir. Ayrica A bloktan da pasaj giris-¢ikisI bulunmaktadir. L bloktan da otopark girigi
bulunmaktadir. is Merkezi kapsaminda agik ve kapali otopark alani bulunmaktadir. is
merkezinin giris ve ¢ikigi kontrolli gegis sistemi ile saglanmakta olup; 24 saat gtvenlik ekibi ve
kamerali guvenlik sistemi bulunmaktadir. Obakdy Triko Merkezi kapsaminda toplam 217 adet
badimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerden 61 adedi A Blok, 38
adedi B Blok, 58 adedi C Blok, 45 adedi D Blok, 13 adedi L Blok, 1 adedi Ek Bina'da yer
almaktadir. EK Binanin timine tek bir bagimsiz bolim numarasi verilmistir. D Blok zemin katta
yer alan 186 no’lu bagimsiz bolimudn milkiyetinin Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.'na aittir.

A BLOK

2. bodrum, zemin ve 2. normal kat olmak izere 5 kattan olusmaktadir. Toplamda 10.218,90m?
alana sahiptir.

A Blok'ta zemin kat bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis olup, bu girisler A1 ve A2 Blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda Al ve A2 Blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda Al ve A2 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

2. bodrum katta; otopark, kazan dairesi, yakit tanki odasi,1. bodrum katta; toplam 20 adet depo
ve dukkan, zemin katta; toplam 29 adet dikkan, pasaj girisi ve kalorifer dairesi bulunmaktadir.
Onayli mimari projede; A Blok zemin kat igin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin
2/3Un0 asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. S6z konusu katta yer alan dikkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme galismasinda diikkan brit alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’U olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6
adet igyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir.
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B BLOK

2. bodrum+ zemin kat+ 2.normal kat olmak Uzere 5 kattan olusmakta olup; toplamda 10.412,10
m? alana sahiptir.

B Blok'ta zemin katindan bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis; bu girisler B1 ve B2 Blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda Bl ve B2 blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda B1 ve B2 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2. bodrum katinda otopark ve WC hacimleri
bulunmaktadir. 1. bodrum katinda 3 adet depo hacimleri bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 23 adet dikkan, pasaj ve WC hacimleri bulunmaktadir. Onayli mimari
projede; B Blok zemin kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin 2/3'Gni
asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gore s6z konusu katta yer alan
dikkan hacimlerinden 67 no’lu bagimsiz bolim harig tamaminin asma kati bulunmakta olup;
degerleme galismasinda diikkan brtt alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3'l olarak ilave
edilmistir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6 adet isyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir.

CBLOK

2.bodrum kat+ zemin kat+ 2.normal kat olmak Uzere 5 kattan olugsmakta olup; toplamda
13.844,30 m? alana sahiptir.

C Blokta zemin katindan bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis; bu girisler C1 ve C2 blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda C1 ve C2 blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda C1 ve C2 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark bulunmaktadir. .
1.bodrum katinda toplam 14 adet dikkan hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda bu katta
imalathaneler, siginak, WC hacimleri bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 28 adet dikkan hacmi, pasaj girisi ve WC hacimleri bulunmaktadir.
Onayli mimari projede; C Blok zemin kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin
2/3’Unu asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gére s6z konusu katta yer
alan dukkan hacimlerinin tamaminin asma kati bulunmakta olup; dederleme c¢alismasinda
dikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal
katin her birinde toplam 8 adet isyeri ve WC hacimleri bulunmaktadir.

D BLOK

2.bodrum+ zemin kat+ 2.normal kat olmak tzere 5 kattan olugsmakta olup; toplamda 6.233,70
m? alana sahiptir.

Mevcut durumda D blokta bir asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye goére; sd6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark bulunmaktadir.
Mevcut durumda, 2.bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

1.bodrum katinda toplam 18 adet zemin kattaki (170 ila 187 bagimsiz bélim numarali)
dikkanlara ait depo hacimleri bulunmaktadir. S6z konusu depolara zemin kattaki ait olduklari
dukkan iclerinden gecis saglanabilmektedir.

Zemin katinda toplam 18 adet* “Depolu diikkan” hacmi bulunmaktadir. Onayli mimari projede;
D Blok zemin kat igin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin 2/3’Gnu asamazlar.”
ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gére s6z konusu katta yer alan dikkan
hacimlerinin tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme calismasinda dikkan brGt
alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G olarak ilave edilmistir. Bunun haricinde 1.bodrum
katta yer alan depo alanlari da toplam brit alana ilave edilmigtir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 14 adet biiro ve WC hacmi bulunmaktadir.
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L BLOK

1.bodrum+ zemin + 1.normal kat olmak tzere 3 kattan olusmakta olup; toplamda  4.197,00
m? alana sahiptir.

Onayli mimari projeye gdre; s6z konusu binanin 1.bodrum katinda jeneratoér odasi, trafo odasi,
pano odalari, depolar, soyunma odasi bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 12 adet dikkan hacmi bulunmaktadir. Onayli mimari projede; L Blok
zemin kat i¢in “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bolim alaninin 2/3’Gni asamazlar.” ibaresi yer
almaktadir. Onayli mimari projeye goére s6z konusu katta yer alan dikkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; dederleme galismasinda diikkkan brit alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’0 olarak ilave edilmigtir.

1. normal katta 1 adet lokanta, mutfak, ofis, depo, lavabo ve WC hacmi bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 1. normal kat konfeksiyon atdlyesi olarak kullaniimaktadir.

217 NOLU BAGIMSIZ BOLUM/EK BINA

1.bodrum kat, zemin kat, 4.normal kat olmak Uzere 6 kattan olusmakta olup; toplamda yaklasik
2.640,70 m? alana sahiptir. Ancak yerinde yapilan tespitlerde kullanim alani 1.825,00 m? olarak
tespit yapiimis olup, deger belirtilirken bu alan tGzerinden hesap edilmistir.

217 no’lu bagimsiz bélim olarak adlandirilan Ek Bina icin kat mulkiyeti tapusunda belirtilen kat
sayisi bodrum+zemin+4 normal kat olarak belirtiimis; sz konusu bina igin bagimsiz bélim
numarasi alinmis ve 07.06.1974 tarihli “Yapi muayene ve kullanma izin raporu”’nda da binanin
bodrum+zemin+4 normal Kkattan olmakta oldugu belirtiimistir. Halihazirda tamami bos

durumdadir.

Blok Adi Bag.Bol.Sayisi Alani
A 61 10.218,90 m?
B 38 10.412,10 m?
C 58 13.844,30 m?
D 46 6.233,70 m?
L 13 4.197,00 m?

217 B.B. 1 1.825,00 m?

TOPLAM 217 46.731,00 m?

186 sayil bagimsiz béliimiin miilkiyetinin Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.'na ait olmasi nedeniyle degerlemeye konu
edilmemistir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 3.B
Kullanim Amaci : Ticari
Elektrik : Sanayi
Su : Sebeke
Isitma Sistemi -
Kanalizasyon  : Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : -

Intercom Tesis -
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Teras-Onduline

Dis Cephe : Boyall

Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Sehir

Cephesi : Giiney-Dogu-Kuzey-Bati
D?prem 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Otopark boélimlerinin zemini beton, duvar ve tavanlar boyalidir. Dikkan,depo ve burolarda
ihtiyaca gore farkli dekorasyon malzemeleri kullaniimistir. Zeminler; beton, seramik, laminat
parke, duvarlar; plastik veya saten boya, tavanlar ise tavan boyalidir. Pencereler aliminyum
dograma, dukkan cepheleri cam ve aliminyum dogramadir. Buro bdlumlerinin kapilar celik
kapidir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

X

=
—
3

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Zeytinburnu ilgesi

Zeytinburnu, istanbul ilinin bir ilgesidir. 1 Eylil 1957 tarihinde ilge olmustur. Trakya'nin
glineydogusunda, Catalca yarimadasinin, Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayriimig, E-5 karayoluna sinir ve havalimanina 15-
20 dakikallk mesafededir. Bu sebeple istanbulun disari agilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylp, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Gungoéren, Bakirkdy,
kuzeybatisinda Esenler, gineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir.

Zeytinburnu isminin, Tarihi yarimadanin Marmara kiyilarindan doduya bakinca cografi olarak bir
burun gibi géziiken ilge kiyllarindan ve bu alandaki zeytinliklere ithafen yapilan "Zeytin Burnu"
adlandirmasindan geldigi dusunilir. Komsu ilge Bakirkdy'de bulunan Zeytinlik mahallesi,
civardaki eski zeytin varliginin bir diger delilidir.

Zeytinburnu konum olarak, istanbul Surlari ve Bakirkdy (Hebdoron) arasindan yer alir. Sahilinde
bulunan "Strongylion" ya da "Kyklobion" kimi kaynaklarda liman, kimi kaynaklarda kale/kule
olarak geger ve Zeytinburnu'nda konumlandiriir. Bu bdlge yer alan Marmara kiyilarindan
baslamak Uzere, Konstantinopolis'in baglica giris kapisi olan Altin Kapi (Yedikule Zindanlar)
basta olmak lizere Belgradkapi, Silivrikapi, Mevlanakapi ve Topkapi Zeytinburnu'na agilir. Unli
Roma yollarindan Egnatia Yolu ilgenin giineyin gecerek imparatorlugun baskentini, Trakya ve
Makedonya Uzerinden Adriyatik Denizi'ne baglar. Baskentin yasadigi tim kara kusatmalari
esasen ilgede topraklarinda gergeklesmistir.

Turkler 6ncesi doéneme iliskin en 6nemli yapi, Balikli Ayazmasi yanina yapilan Balikl
Kilisesi(Panagia Pege)'dir. Kilise, imparator |.Leo tarafindan 457-474 yillari arasinda yapiimistir.

Zeytinburnu'na ilk yerlesim istanbul'un Tirklerin eline gegmesini izleyen yillarda Kazligesme
dolaylarina Kudislii Papazlar diye adlandirilan insan toplulugu yerlesmesiyle baslad. istanbul,
Tarklerin eline gegince ¢ok eskiden kentte yerlesmis olan Rumlar arasinda anlagsmazlik ¢ikti. Bu
anlagsmazlik sonucu, “Kudus'li Papazlar’ bugin Zeytinburnu olarak bilinen deniz kiyisina
yerlestiler.

Buraya yerlesen papazlarin istanbul igine kalanlara gére daha dindar olduklari, istanbul iginde
eski yerlerinde kalan papazlarin Hiristiyan dininin kurallarini ¢ignemelerine géz yummadiklari
icin o caglarda bos olan bu topraklar Gzerine yerlestikleri sdylentileri ginimuze degdin ulasmis
bulunuyor. Bir siire sonra, Zeytinburnu ile Kazligesme dolaylari Kudisli Papazlarin, tirlG tarim
Urtnleri, zeytin ve bircok yemigler yetistirerek, gonillerince yasam sudrdirdukleri bir ydre
durumuna geldi.

ATA-2010032 ZEYTINBURNU

23



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bakirkdy tapu kayitlar incelendiginde; buginki Zeytinburnu ilgesi topraklarinin 3/4’Gniin
“Kudusli Serif Ciftligi” adi altinda, Kudusli papazlarin tapulu yerleri oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Son yillarda yapilan arastirmalara goére, Il. Bayezit cagindan dnce bu topraklarin Tarklerin tapulu
yerleri oldugu ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle Zeytinburnu topraklarinin tapu kayitlarinda Kuduslu
Papazlarin yeri olarak goéziiken bélimlerden birgogu Vakiflar yonetimine devredilmistir.

Kudusli papazlarin yasadiklari caglarda bu yerler giizel bir yére durumuna geldi. iklimin zeytin
bile yetistirimesine elverisli oldugu bu caglarda Zeytinburnu yéresi bir gezinti yeriydi. Istanbul
kentinin kiyisinda bir eglenme, dinlenme, gezinme yeri olarak uzun yillar istanbul halkinin
yasamini etkiledi.

Bakirkdy ile Kazligesme arasinda “iskender Celebi” adiyla bilinen bir gezinti yeri bulunuyordu.
Cok glizel bir bahge, bahgenin icinde kdskler, kdsklerin 6niinde denizle kucak kucada olan
yalllar vardi.Burasi Osmanli Hakanlarinin (Padisahlarinin) gonulerince yasadiklari bir yerdi.
iicede dericiligin baslamasi Zeytinburnu ilgesi topraklari izerinde yerlesmeyi etkileyici ikinci olay;
Kazligesme’de dericilik sanayisinin kurulmasidir.

Turkiye’de dericilik sanayisinin 150 yili agkin tarihgesi Kazligesme’de baslamistir denebilir.
Kazlicesme kentin diginda kalan bog bir yoreydi. Dericilik sanayi, deniz kiyisinda, suyu, ginesi
kisaca kendisine gerekli tim olanaklari saglayabilecedi bir ortam bulmustu. Bu ortamda dericilik
gelisirken gevreye yerlesenlerin sayisi da her gegen gin biraz daha gogaliyordu. Dericilik
sanayini, dokuma sanayi izledi. 1927 yilinda Bezmen’ler Kazligesme’de dokuma sanayini
kurunca galisan isgiler gcevreye yerlesmeye basladilar.

Zeytinburnu ilgesi topraklari 1953 yilina degin dogusu Fatih ilgesi batisi Bakirkdy ilgesi
topraklarinda kalan bir yore olarak yonetildi. 1950 yillarinda artik Fatih veya Bakirkdy ilgesinden
yonetimi yapilamayan bu yérenin yonetimsel bir orguite kavusturulmasi dasinidlmeye baslandi.
30 Temmuz 1953 tarihinde Fatih ilgesine bagl Zeytinburnu Bucagi olarak orgutlendirildi. Bati
bélimi yine Bakirkdy ilgesine bagl olarak kald1.

Nufusu ginden gine cogalan toplumsal, ekonomik, kiltirel sorunlari her gegcen gin bir kat
artan bir yore olarak blylida. 1940'lardan 1960 yillarina degin i¢ gogin pek ¢ok sorunuyla
karsilasti. 1955 sayimlarinda 17.585 olan nifus, 5 yil sonra 1960 yili sayimlarinda 5 kat artarak
88.341 oldu. Artik Fatih ilgesinin bir bucagi olarak kalamayacak duruma gelmisti. Bunun Gzerine
1 Eylll 1957 tarihinde 7033 sayili yasa ile Zeytinburnu ilgesi adiyla istanbul ilinin 14. ilgesi olarak
orgutlendiriimeye baslandi.

Glnumizde, Zeytinburnu ilgesi 13 mahalleden olusup, ilgede kdy yerlesimi yoktur. ilgede
toplam 58 cadde ile 971 sokak bulunur. ilgenin ana caddesi 58. Bulvar adli, trafige tek yonli
acik caddedir. iicede caddeler genellikle numara ile adlandirilir. iicedeki séz ediimesi gereken
bir diger yapi Olivium Outlet Center aligveris merkezidir.

istanbul Ticaret Odasi destegiyle Prof. HART'In 1962 hazirladigi "Zeytinburnu:Gecekondu
Bolgesi" adli eserde yerel halkin %51.8 'sinin yurtdisi dogumlu oldugu belirtimektedir.
Yurtdisindan gelenlerin ¢ogunlugu Bulgaristan ve Yugoslavya dogumludur, bu dlkeleri
Yunanistan ve Romanya dogumlular izler. Tiirkiye kokenli niifusta benzer sekilde istanbul asill
degildir. Yurticinden gelip Zeytinburnu'na yerlesenlerin %48,7'si Karadeniz boélgesindendir. Diger
bolgelerden gelenlerde goktan aza dogru su sekildedir; Dogu Anadolu, Trakya ve i¢ Anadolu.
Fakat bunlar 1960 yilinin verileridir. GUinimuzde tabakhaneler kaldirilana kadar ilcede temel
sektor dericilik oldugu icin yogun hayvancilik ile ugrasan Dogu ve Guneydogu Anadolu
bdlgelerinden, Zeytinburnu'na yogun gé¢ olmustur. Bunun yaninda yurtdisi gé¢te durmamistir.
Kazaklar, Uygurlar, Afganistan' kokenli Turkler, Bati Trakya Turkleri ve Bulgaristan Turkleri
1960'lar sonrasinda da ilgeye yerlesmeye devam etmislerdir.

Gunimizde ilgede yaklasik 15.000 Turkistan kokenli insan vardir. Temel olarak iki dalga
halinde gelmiglerdir. Birinci asama Adnan Menderes'in izniyle 1952-53 yillarinda yerlesenlerdir.
ikinci etapta gelenler ise Afganistan'da yasayan Tirk soylu(agirlikli olarak Ozbek) insanlardir.
Bunlarda 1980'lerde ilgeye gelmistir.
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Tarihsel olarak ilgenin istanbul'a yakinhdi ve diisiik yogunluktaki iskan varligi, Zeytinburnu'nu
sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanlhida temelleri atilan Kazlicesme,
tabakhaneleri ilgcenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur. Cevresel
nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bolgesine taginan tabakhaneler, uzun yillar
ilcede deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine yardim
etmistir. GunimUzde tabakhaneler olmasada ilgcede hala deri tacirligi, giyim atdlyeleri ve
aksesuvarcilik is kollar faaliyet gostermektedir.

Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan
"Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikas!", ilce iginde kurulmasada, isgilerin bir kismi
Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgeninde ekonomik yapisinda énemli bir etkendir.
Fabrika Cumhuriyet Doneminde Simerbank'a devredilir. Zeytinburnu Simer mahallesinin
ismide buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika iscilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger
Osmanli fabrikasida silah sanayisine hizmet igin Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. iige
sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan almistir.

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

Zeytinburnu'nda yeralan "Merkezefendi Tip Bitkiler Bahgesi" gesitli tibbi bitkilerin yetistirildigi ve
bu alanda kurslarin diizenledigi bir merkezdir. 1999 yilindan beri her yil haziran ayinin basinda
kutlanan geleneksel "Merkezefendi Geleneksel Tip Festivali" ilgedeki 6nemli aktivitelerdedir.
istanbul'un 7. organik pazari olan "Zeytinburnu Organik Halk Pazari", 30 Ekim 2010 giiniinden
beri ilcede faaliyettedir.

istanbul'un fethi icin gerceklesen savaslar bilyiik oranda ilge sinirlari dahilinde gergeklesmistir.
iicede Fatih'in fetih igin kurdugu karargahin yeri kiigiik bir anitla belirtilmistir. Anita itafen semtin
adi "Dikilitag" 'tir. Fetih konusuna g1k tutmasi i¢in yapilan Panorama 1453 Tarih Muzesi ilgenin
kuzeyinde Topkapi mevkinde yer alir.

Tabakhanelerin kaldirimasiyla, Kazligesmede agida gikan genis alan giinimiizde istanbul'un
6nemli resmi miting alanlarindan biridir.

Zeytinburnu'na yemek konusunda en o6nemli mekani "Tarihi Merkezefendisi Koftecisi" dir.
1962'den beri faaliyettedir. Etin &zelligi dananin kaburgasi ve kuzunun boglugundan
yapilmasidir.

iicede 3 adet vakif Universitesinin yerleskesi vardir. Bunlar Yeni Yizyil Universitesi Dr. Azmi
Ofluoglu Yerleskesi, Biruni Universitesi ve Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi Topkap!
yerleskesidir. Topkapi yerleskesi Yenikapi Mevlevihanesidir.

Zeytinburnu, istanbul capinda énemli yeri olan spor tesislerine ev sahipligi yapar. Bunlar birgok
uluslararasi spor ve kiiltiir organisazyonuna ev sahipligi yapan Abdi ipekgi Arena ve Tirkiye'nin
dnemli hipodromlarindan, Bakirkdy sinirinda yer alan Veliefendi Hipodromudur. ilgedeki Veli
Efendi mahallesine ismini vermistir.

Bunun yaninda ilgenin lacivert-beyaz renkleri benimsemis Zeytinburnuspor isimli bir futbol
takimi vardir. Takim, Zeytinburnu Stadyumu'nda yapmaktadir. Amatoér futbol klipleri arasinda
Merkez Efendi Spor Klibi énemlidir. Takimin ilgede ayri bir stadi da vardr.

Zeytinburnu'na ulasimla ilgili bilgiler

ilgenin otobiis kodu 93'tiir. Eminénii(93), Beyazit(93C), Taksim(93T) ve Mecidiyekdy(93M)'e
ilceden otobus seferi vardir. Ayrica ilgenin sahil kismindan (81) kodlu Emindni - Yesilkdy
otoblsl ve (E-51) kodlu Taksim - Yesilkdy ekspres otobisl de gegmektedir.

Marmaray, ilceden gecer ve Kazlicesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan geger.

Bunlarin yaninda, Topkapi ve Bakirkdy'e dolmuslar vardir.

TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2019 verilerine gére ilge niifusu 293.574 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin blyuimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dislUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bidyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel se¢imlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavasglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi dngdrilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yilinda alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisus yéniunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektériininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan klresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektort de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara baglh olarak kisa ve
orta vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi disiniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliga,
Zeytinburnu Tapu Muadurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1

*

*

4.4.2
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- Olumlu Faktorler

Gelismekte olan nitelikli yapilarin bulundugu boélgede yer almaktadir.
Kat mulkiyeti kurulmustur.

D-100 ve Tem baglanti yollarina yakin konumdadir.

Karayolu Gzerinden 6zel araclarla ve toplu tagsima araglari ile rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir.

Doluluk orani %90 seviyesindedir.

- Olumsuz Faktorler
A, B, C, D, L Bloklarin, caddeden igeride konumlanmis olmalari nedeni ile
caddeden gorindrlikleri azdir ve konum serefiyeleri dismektedir.

45 ve 46 parselin tevhid sarti bulunmaktadir. 2937 ada 13 parsel tek basina yapilasma
sartlarini  saglayamadigindan uygulama asamasinda 46 parsel ile tevhidi konu
degerlendirilecektir.

Parsellerin terkleri bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI
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5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Sahibi

Tel 0533 483 00 42

Tasinmazlarla ayni bolgede, ibrahimaga Caddesi'ne ve E5 baglanti yoluna yakin konumda yer
alan, 3 kath, toplam 240mz2 alanli dikkan 985.000 TL bedelle satiliktir. Aylik 3.500 TL kira
getirisi oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 240 -M? 985.000 .-TL 4.104 .-TL/M?
KiRALIK 240 -M? 3.500 .-TL 15 -TL/M?
2 Sahibi
Tel 0538 693 39 39

Mevlevihane Yolu Caddesi lzerinde zemin+asma katl, 38m2 asma +78m2 zemin kat olmak
Uzere toplam 116m?2 alanl dikkan 1.959.000 TL bedelle satihktir.7.750TL+Stopaj kira getirisi
oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 116 .-M2 1.959.000 .-TL 16.888 .-TL/M?
KIiRALIK 116 .-M? 7.750 .-TL 67 .-TL/M?
3 Serper Grup
Tel 0532 686 28 54

Fazil Pasa Caddesi lizerinde inistanbul projesinde zemin Katta yer alan, 262 m?2 alanl dilkkan
5.500.000 TL bedelle satiliktir. Aylik 25.000 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK

262 .-M?

5.500.000 .-TL

20.992 .-TL/M?

KIiRALIK

262 -M?

25.000 .-TL

95 .-TL/M?
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4 Remax Final

Tel 0530174 00 11

Maltepe Caddesi lzerinde Emintasg Akel Sitesi'nde 188m2 alanli, 6niine ara¢ yanasabilen
yuksek tavanl dikkan 1.850.000 TL bedelle satiliktir. Halihazirda sahibi tarafindan kullanildig
ve 6.000TL kira getirisi olabilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 188 .-M? 1.850.000 .-TL 9.840 .-TL/M?

KIiRALIK 188 -M2 6.000 .-TL 32 -TL/M2

5 Imza Gayrimenkul

Tel 0212 85559 60

Hastane Yolu Sokak'ta yer alan 250m2 alanli, Halk Bankasi kiracili dikkan 4.150.000 TL
bedelle satilktir. Aylik 12.500 TL kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 250 .-M? 4.150.000 .-TL 16.600 .-TL/M?

KIRALIK 250 .-M? 12.500 .-TL 50 .-TL/M?

6 Intengo Gayrimenkul

Tel 0543 312 27 85

Tasinmazlarin yaninda konumlu Orhan Kocabas Triko Center'da bodrum katta yer alan 25m?2
alanli dukkan 210.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmazlarla benzer
lokasyondadir.

SATILIK 25 -M? 210.000 .-TL 8.400 .-TL/M?

7 Beyaz Grup Emlak

Tel 0532 227 07 29

Topka Caddesi'ne yakin konumda yer alan 60m?2 alanli restoran olarak kullanilan dikkan
1.090.000 TL bedelle satiliktir. 4.750 TL kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 60 .-M?2 1.090.000 .-TL 18.167 .-TL/M?
KIRALIK 60 .-M?2 4.750 -TL 79 -TL/M?
8 Sahibi
Tel 0506 098 26 10

Tasinmazlara yakin konumda TiM-1 Sitesi'nde yer alan 50m? alanli igyeri 375.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 50 .-M?2 375.000 .-TL 7.500 .-TL/M?
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9 Remax Final

Tel 0530174 00 11

Ciftehavuzlar Caddesi Gzerinde yer alan Mutlu Sanayi Sitesi'nde konumlu 150 m? alanh dikkan
1.400.000TL bedelle satihktir.

SATILIK 150 .-M? 1.400.000 .-TL 9.333 .-TL/M?

10 Ciineyt Palanci Emlak
Tel 0212 493 02 02

Lityos Yolu lGizerinde yer alan Fatih Sanayi Sitesi'nde konumlu 60 m? alanl biife olarak kullanilan
dikkan 770.000TL bedelle satiliktir. 3000 TL kira getirisi bulunmaktadir.

SATILIK 60 .-M?2 770.000 .-TL 12.833 .-TL/M?

KIRALIK 60 .-M?2 3.000 .-TL 50 .-TL/M?

11 Turyap Uluyol Bayrampasa

Tel 0212 61513 13

Bayrampasa Cevik Kuvvet yaninda, Zambak Sokak'ta yer alan 2 katli 70m2 dikkan 3.750 TL
bedelle kiraliktir.

KIRALIK 70 -M2 3.750 -TL 54 -TL/M?

12 Remax Final

Tel 0530174 00 11

Numunebag Caddesi lizerinde 2.katta yer alan imalata uygun 110 m2 alanh dukkan 2.700TL
bedelle kiraliktir.

KiRALIK 110 .-M2 2.700 .-TL 25 -TL/M?
13 Sahibi
Tel 0535 370 10 50

Abdi ipekci Caddesi lizerinde 3.katta yer alan 50 m? alanli ofis 750TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 50 .-M?2 750 -TL 15 .-TL/M?
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14 Turyap Bayrampasa Bankalar Caddesi
Tel 0212 544 44 26

Numunebag Caddesi Uzerinde Trikocular Carsisi'nde 3.katta yer alan 40 m? alanh isyeri 1.300
TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 40 .-M? 1.300 .-TL 33 .-TL/M?

15 Saydam Emlak
Tel 0212 565 48 88

Maltepe Litros Caddesi Gizerinde 2.bodrum katta yer alan, arag girisine uygun 500 m? alanh
isyeri 10.000 TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 500 .-M? 10.000 .-TL 20 .-TL/M?

16 Ugler Emlak

Tel 0212 565 48 88
Numunebag Caddesi Uizerinde bodrum katta yer alan 200 m? alanl isyeri 3.000 TL bedelle
kiraliktir.
KiRALIK 200 .-m? 3.000 .-TL 15 .-TL/M?
17 Sahibi
Tel 053349545091
Maltepe Caddesi Gizerinde bodrum+zemin katta yer alan 242 m? alanl isyeri 6.000 TL bedelle
kiraliktir.
KiRALIK 242 -M? 6.000 .-TL 25 -TL/M?

18 Cevik Emlak
Tel 0533 495 45 91

Maltepe Kisla Caddesi lizerinde 3.katta yer alan 145 m? alanh isyeri 3.000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 145 -M? 3.000 .-TL 21 -TL/M?
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Emsal Krokisi

% A

w/ N :
L_Jﬂﬁii}er,sitgsi‘ \

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeden ulasilan is yeri emsallerine yukarida
belirtiimistir. Bolgedeki is vyerleri genel olarak atélye agirlikli kullaniimaktadir. Emsal
tasinmazlarin 6zellikleri degerleme konusu tasinmazlar ile kiyaslanarak karsilastirma tablosu
hazirlanmistir. Tagsinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“lyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) dlzeltme, "koti/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorulurken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (B BLOK 69 NOLU B.B.)

ATA-2010032 ZE

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (6) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 985.000 210.000 770.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 102,75 240 25 60
BiRIM M? DEGERI 4.104 8.400 12.833
S BUYUK KUGUK KUGUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
20% -20% -15%
CEPHE
S ORTA IYi ORTA 1Y ORTA iYi
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
5% -5% -5%
MANZARA iYi ORTA IYi iYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -20% 5% -20%
KONUM iYi iYi 1Yi
KONUMA iLISKIN DUZELTME -20% -20% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYi ORTA IYi ORTA iYi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 10% 10% 15%
TOPLAM DUZELTME -45% -70% -85%
D D R 8 06 3 9
KIRALIK EMSALLER KARSILASTIR BLOK 69 NO'LU B.B.)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (16) EMSAL (17) EMSAL (18)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 3.000 6.000 3.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 102,75 200 242 145
BIRIM M2 DEGERI 15 25 21
L ORTA BUYUK BUYUK ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 20% 10%
CEPHESI ORTAIYi ORTA iYi ORTA IYi
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM ORTAIYi ORTA iYi COK IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -25%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA IYi ORTA IYi COK iYi
DUZELTME 7% 7% 7%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DOZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -32% -22%

n{IZELTiL MiS DEGER
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz
amacli didzenlenmigtir. Tasinmazin o6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet
emsalden yararlaniimistir. Karsilastirma tablolarinda degerlemesi yapilan tasinmazlardan B
blok zemin katta konumlu 69 nolu bagimsiz bélim numarali bagimsiz bolimin o6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir. Diger emsallerde belirtilen
tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup, baz alinan bagimsiz bélimin

Ozelliklerine daha uzak oldudu kanaatine variimistir.
Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,

arsa buyukliga, imar durumu, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar goéz éniinde
bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlardan B blok 69 nolu bagimsiz bolimin birim m?
degeri ve kira birim m? degeri takdir edilmis olup dider bagimsiz bélimler emsal ydntemi
kullanilirken bu bagimsiz bélimle kargilastirilarak degerlendirilmistir.

45 no'lu parselin imar durumuna goére; 46 no’lu parselle tevhid sarti bulunmasi sebebiyle
degerleme kapsaminda bu parsel icin ayrica deger takdiri yapiimamistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 216 adet bagimsiz boliimiin
1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 51.962.000.-TL olarak takdir edilmistir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Bolgede benzer Ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik velveya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel lzerindeki yapinin ingasinin tamamlanmis, iskanli ve Kkat
mulkiyetli oldugundan bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistidi gortlmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigstir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %7-%85 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %7,4 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

EMSaISIA  Man(m) Degerl  Degeri  SSDeder  Kapitaizasyor
(TL) (TL)
Emsal 2 116 7.750 93.000 1.959.000 4,75%
Emsal 3 262 25.000 300.000 5.500.000 5,45%
Emsal 7 60 4.750 57.000 1.090.000 5,23%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 216 adet
bagimsiz bélime iliskin dngorilen aylik toplam net kira gelirinin 321.388.-TL/ay olabilecegi
kanaatine variimistir. Buna gore tasinmazin yillik net geliri 3.856.650.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmigtir.

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére tasinmazlarin toplam degeri olarak 52.116.892.-
TL takdir edilmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dustnutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 51.962.000,00 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon yaklagimina gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

T0) 52.116.891,89 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1l1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin c¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©nlnde
bulundurmasi gerekli gértlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi
gercgeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.
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Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degderlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorulmektedir."
denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde iki farkh ydntem kullaniimis olup, iki degerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
bugtinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde
bulundurularak emsal karsilastirma yonteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin pazar yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu dederler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsili§i yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
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Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 216 adet bagimsiz bodlim icin minferit kira bedeli takdir edilmistir. Bdlgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine gére kira degerlerinin farklilik gosterdigi gérilmustar.

Toplam Briit |Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri
TOPLAM (TL) 26.695,59 321.388 3.856.650

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

6.5.8 -
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Hari¢ Herhangi

Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Bir Sinirlama Olup

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu

kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; 2937 ada 45 parselin 46 parsel ile tevhid
edilmeden yapilasamayacag@i bilgisi edinilmistir. Bu nedenle 45 parsele ayrica deger takdiri
yapiimamistir. Ancak 45 parselin 46 parsel Uzerinde yer alan kat miuilkiyetli binanin
tamamlayicisi niteliinde olmasi nedeniyle "arsa/arazi" olarak portféyde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaati olusmustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda 2937 ada 46 parsel Uzerindeki kat mdulkiyeti tesis
edilmis ve miilkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne ait olan 216 adet bagimsiz
boélimin de "bina" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi portfdylinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gértlmustar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazlarin

30.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

51.962.000 .-TL
(Elli Bir Milyon Dokuz Yiiz Altmis iki Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

61.315.160 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e
%%m

Cigdem HATACIKOGLU Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411409 Lisans No: 402617 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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