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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 08.12.2021 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 31.12.2021 tarihinde,
2021/0654 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmani1 Doruk PARS,
sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara SURMEN’in

beyani asagida maddeler halinde siralanmuistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

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

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

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi,

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

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

» Degerleme olarak miilkil kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin milkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETIi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN OZAK GYO A S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 08.12.2021

DEGERLEME TARIiHI 29.12.2021

RAPOR TARIHI 31.12.2021

RAPOR NO 2021/0654

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali Istanbul Projesi,
Zeytinburnu / ISTANBUL

KOORDINATLARI

Ref. (774/83) 40.9829° , 28.9049°

TAPU BILGILERI

Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Istanbul ili, Zeytinburnu
Ilgesi, 774 Ada 73 parsel ile 774 ada 83 parsel iizerinde yer alan
bagimsiz bolimlerdir. (Bkz. raporun 4.2. ve 4.2.1 bslimi.)

IMAR DURUMU

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden
temin edilen bilgiye gore s6z konusu projenin 09.12.2019 tasdik tarihli
“Kazligesme Mahallesi, 774 ada 70-71-72-73-74-75-76-77-83
Parseller, 774 Ada 78 Parselin Bir Kismu, 3346 Ada 1 Parsel ve Bir
Kistm Tescil Harici Alana iliskin, 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plan1” kapsaminda 73 Parsel “Turizm+Ticaret Alani’nda, 83 parsel
“Ticaret+Konut Alani”nda kalmaktadir. Parselin yapilasma sartlarina
iligskin detaylar raporun 4.3. boliimiinde verilmistir.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Biiyiikyal1 Istanbul Projesi’nin mevcut
durumunda ve tamamlanmas1 durumundaki toplam degeri ile Ozak
GYO A. $.’nin payma diigen tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
degerinin tespitine yoneliktir. Bu rapor, yani sira proje kapsamindaki
513 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki pazar degerinin ve 774 ada 83 nolu parsel iizerinde
konumlu olup Ozak GYO A.S. hissesine diisen T2 blok 1 ve 2 nolu
bagimsiz boliimler ile T3 blogun %60’ 1nin degeri i¢in hazirlanmustir.

TL usD

Projenin Mevcut Durumundaki KDV Hari¢ Degeri 4.174.348.000 | 320.610.446
Projenin Mevcut Durumundaki KDV Dahil Degeri 4.925.730.640 | 378.320.326
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri 7.317.481.525| 562.018.550
Projenin Tamamlanmas1 Durumundaki Ozak GYO A.S. Payina Diisen Degeri 2.766.008.016 | 212.443.012
Bina Portfoyiinde Yer Alan 513 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Degeri 2.215.417.186 | 170.154.930

e Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satig kuru 13,02 TL kullanimustr.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmstir.

o Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler igin farkl vergi uygulamalart mevcuttur. Bu sebeple projenin tamamlanmas: durumunda bugiinkii degeri

igin tek bir KDV oranit uygulanamamistir. KDV, bagimsiz boliim bazinda degerleri talep edilen tasinmazlar igin hesaplanmugstir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Doruk PARS
(SPK Lisans N0:407874)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

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

v Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme c¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

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

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v’ Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

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

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

v Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniine alinmistir.

v" Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile hi¢bir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman calistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

v' Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2021 tarihinde 2021/0654 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazligesme
Mahallesi Kennedy Caddesi iizerinde yer alan Biiyiikyali istanbul Projesi’nin SPK mevzuat1 ve
sozlesme geregi mevcut durumu itibariyle degeri, tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri ayrica
Ozak GYO A.S. paymna diisen tamamlanmas1 durumundaki degeri ile birlikte proje kapsamindaki
513 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degeri ve
Ozak GYO A.S. miilkiyetindeki 774/83 nolu parselde konumlu T2 Blok 1, 2 ve T3 blogun %60
hissesinin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz degerleme uzmani
Doruk PARS ve sorumlu degerleme uzmanlar1 Biilent YASAR ve Dilara SURMEN tarafindan
hazirlanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanmi ve sorumlu degerleme uzmanlar
tarafindan 31.12.2021 tarihinde hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, N0:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL adresindeki Ozak GYO A.S. i¢in hazirlanmustir.
Rapor, sirketimiz ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 08.12.2021

tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I11-62.3
sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil1 Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karar1 ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmstir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda degerleme raporu hazirlanmistir. Bu bilgileri iceren tablo raporumuz

ekinde sunulmustur.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat ¢ergcevesinde her tiirlii resmi, Ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 ¢er¢evesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriisiildiigli Kurul Karar Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayilt toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil1 Karari
ile Sirketimize ‘“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin = Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in -~ 11.  Maddesi’ne istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI
ADRESI
ILETiSIM

KURULUS TARIHI

GYO DONUSUM TARIHI
HALKA ARZ TARIHI
FAALIYET KONUSU

TiCARET SiCiL NO

: Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklign A.S.
: Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali

Projesi, N0:52C 34020  Zeytinburnu / Istanbul
0212 486 36 50 (Tel)

0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com(e-posta)
: 01.02.2008 yilinda kurulmustur.
: GYO Doniisiim Tarihi: 03.06.2009
:15.02.2012
:Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gergevesinde,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglar1 ve Kurul'ca belirlenecek diger varlik haklardan
olusan portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag¢ etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek {tizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48'inci maddesinde
siir1 ¢izilen faaliyetler ¢er¢evesinde olmak kaydi ile Kurul'un
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina {liskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasast
kurumudur.
1654110

SERMAYESI : 364.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
PORTFOY BILGILERI : Tuirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif gayrimenkuller
AKTIiF BUYUKLUK : 5.836.170.794,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 171.846.078 47,70%
Urfi AKBALIK 94,527,039 25.97%
Diger 96.596.883 26,81%
TOPLAM 364,000,000.00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 91.000.000 adedi (sermayenin %25’i) borsada islem géren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul A.S."de islem
gormektedir.

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’ nin talebi iizerine Istanbul Ili, Zeytinburnu il¢esi, ilgili idaresine

gore Kazligesme Mahallesi, 774 ada 73 ve 83 no.lu parseller iizerinde yer alan Biiyiikyal1 Istanbul

Projesi’nin SPK mevzuati ve sozlesme geregi mevcut durumu itibariyle degeri, tamamlanmasi

durumunda bugiinkii degeri ayrica Ozak GYO A.S. payma diisen tamamlanmasi durumundaki

degeri ile birlikte proje kapsamindaki 513 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarinin yerine

getirilmesi durumundaki degeri ve Ozak GYO A.S. miilkiyetindeki 774/83 nolu parselde konumlu

T2 Blok 1, 2 ve T3 blogun %60 hissesinin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin Tiirk Liras1 cinsinden

tespitine yonelik hazirlanmistir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin
365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken,
kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore ililkemizde ikamet eden
yabanci1 niifus bir dnceki yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"linii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2020

Nitfus (Mityon) Artig hizi (Binde)
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Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda
%93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki y1la gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 kisiye
diistii. Tiirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548
bin 308 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile
Tunceli, 96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis
takip etti.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagihmi, 2020

Toplam nifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750 836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 23805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394694 2187 226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550 767 1551066 3,71 370 372
Antalya 2548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kay1t Sistemi Sonuglar1 raporundan almnustir.
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiyemin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yaslh niifusun
artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2020
Yag grubu
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari
kiiciikten biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yagidir. Ortanca yas ayni zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e yiikseldigi
goriildi. Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,4 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 40,6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger yandan 20,4
ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 21,2 ile Sirnak ve 22,3 ile Agr takip
etti. Caligma cagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2020 yilinda %67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun oran1 %26,4'ten %22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%9,5'e ylikseldi. Calisma ¢agindaki birey basina diisen gocuk ve yagh birey sayisini1 gdsteren toplam
yas bagimlilik orani, 2019 yilinda %47,5 iken 2020 yilinda %47,7'ye yiikseldi. Ekonomik olarak
aktif olan birey basina diisen ¢cocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %34,1'den, %33,7'ye
gerilerken, calisan birey basina diisen yash birey sayisini 6lgen yash bagimlilik orani ise %13,4'ten
%14,1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020 yilinda, ¢aligsma ¢agindaki her 100 kisi, 33,7
cocuga ve 14,1 yashiya bakmaktadir. Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye
diisen kisi sayis1", Tiirkiye genelinde 2019 yilina gére 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul,
kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan
sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6l¢iimii biiytlikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kii¢iik ytliz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Koronaviriis salginina karsi kiiresel olgekteki kapanma Onlemlerinin kademeli sekilde
gevsetilmesi, salgin boyunca alinan ve cogunlugu halen devam eden ekonomik ve finansal
destekleyici tedbirler ve takip eden donemde as1 konusundaki gelismelerin katkisiyla, 2020 yili
ikinci yarisindan itibaren kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egilimi baslamistir. Bu dogrultuda
2020 yili Ekim aymdan bu yana gelismekte olan iilke (GOU) hisse senedi piyasalar1 ve zaman
zaman dalgalanma gostermekle birlikte tahvil piyasalarina portfoy girisi yasanmistir. Gelismis
iilkeler ile Tiirkiye ve emsal iilkeler basta olmak iizere GOU borsalar1 karantina 6nlemlerinin
azaltilmaya basladigi Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir. Diger yandan,
salginin ve salgin doneminde saglanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektdr ve kamu
sektoriiniin yiiksek borglulugu hem gelismis iilkelerde hem GOU’lerde birer kirilganlik unsuru
olarak on plana ¢ikmuistir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyet 2020 yilinin {iglincii ¢eyreginden itibaren i¢ talepte daha belirgin
olmak iizere, gii¢lii bir toparlanma kaydetmistir. Kredilerdeki ivmelenme i¢ talep kanaliyla ithalat
artirmistir. Ote yandan, 2020 yil1 ikinci yarisinda ihracatta goriilen artis egilimi, kiiresel biiyiime
goriinlimiiniin kademeli sekilde iyilesmesi ve Onemli ticaret ortaklarimizin bulundugu Avrupa
iilkelerinde salgin kaynakli kisitlamalarin daha ziyade hizmetler sektoriiyle sinirli kalmasiyla 2021
yil1 Ocak-Nisan donemi itibariyla devam etmistir. Sanayi iiretimindeki giiclii seyre karsin, salginin
yayiliminin devam etmesi basta turizm olmak iizere hizmet sektoriindeki toparlanmayi
siirlamaktadir. Giiglii seyreden i¢ talebin yami sira ithalat fiyatlarindaki artis da dis dengeyi
olumsuz etkilemektedir. Buna karsin, ihracattaki giiclii artig egilimi, altin ithalatindaki belirgin
gerileme ve finansal kosullardaki sikilagmanin etkisiyle kredilerde gozlenen yavaslama cari islemler
hesabinda &ngoriilen iyilesmeyi desteklemektedir. istihdami korumaya yonelik tedbirler salginin
isgiici piyasas1 lzerindeki olumsuz etkilerini smirlandirirken, isgiliciine katilim oranindaki
yikselme egilimi son aylarda issizlik oranini artirici etki yapmaktadir. Uluslararast emtia
fiyatlarindaki artiglarin yani sira talep ve maliyet unsurlari, bazi sektorlerdeki arz kisitlar1 ve
enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler, fiyatlama davramiglari ve enflasyon goriinimii
izerinde risk olusturmaya devam etmektedir.

2020 yil1 son ¢eyreginden itibaren sikilastirilan para politikasi ve salgina yonelik tedbirler
kapsaminda gerceklestirilen kredi kampanyalarinin son bulmasi ile birlikte kredi biiylimesi son

rapor doneminden itibaren diisiis egilimine girmistir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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2020 yili Eyliil ayi ile karsilastirildiginda 2021 yil1 Nisan ay1 itibariyla kur etkisinden arindirilmig
yillik (KEA) toplam kredi biiylimesi %25°ten %13’e, KEA ticari kredi biiyiimesi de %19°dan %8’e
gerilemistir. Bireysel kredi biiyiime orani ise 2020 y1l1 Eyliil ayinda %50°yi asmis ve 2021 yil1 Nisan
ayinda %34 seviyesinde gergeklesmistir. Kredi biiylimesine iliskin yakin déonem egilimler goz
oniinde bulunduruldugunda, mevcut siki parasal durusun krediler {izerindeki yavaglatici etkisinin
ontimiizdeki donemde belirginlesmesi ve yaz aylarinda baz etkilerinin de devreye girmesiyle yillik
kredi biiylime oranlarinin gerilemeye devam etmesi beklenmektedir.

Mevcut Rapor doneminde reel sektoriin yabanci para (YP) acik pozisyonundaki gerileme
YP mevduatlardaki artis ve YP borglarda devam eden diislis kaynakli olarak devam etmistir.
Sektoriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise 2020 yili basindan bu yana hizli sekilde artarak
2021 y1l1 Subat ayinda yaklasik 26 milyar ABD dolar1 seviyesine ulasmis, kisa vadeli YP varliklarin
kisa vadeli yiikiimliiliikleri karsilama oran1 %127 seviyesine ¢ikmistir. YP pozisyonuna iliskin s6z
konusu gostergelerde siiregelen iyilesme reel sektor firmalarmin mali biinyelerinin  kur
gelismelerine karsi dayanikliligini artirmaktadir. Ayni donemde, salgin kaynakli olarak artan
finansman ihtiyacinin bankacilik sektorii tarafindan TL cinsi olarak etkin bir sekilde karsilanmasi
ve kur artisinin YP borg stoku iizerindeki etkisi ile reel sektor finansal borglarin GSYIH’ye orani
%57°den %63 e yiikselmistir. Buna karsin, Tiirkiye’de reel sektér borgluluk oran1 2020 yil1 iiglincii
ceyregi itibartyla GOU, G20 ve diinya ortalamalarinin gerisinde seyretmeye devam etmistir.

Salgin donemine 6zgii uygun kosullu kredi kampanyalarinin akabinde kredi kosullarnin
sikilasmasi ve azalan ihtiyati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belirleyici etkileriyle
hanehalki finansal varlik ve yilikiimliiliiklerinin biiylimesi yavaglamistir. S6z konusu donemde
yiikiimliiliik biiylimesine en biiyiik katk:1 gorece giiclii bir artis sergileyen ihtiyag kredisi ve bireysel
kredi kart1 hareketlerinden gelirken; varlik kalemi iizerinde tasarruf mevduati, hisse senedi ve
kiymetli maden tercihleri belirleyici olmustur. 10 yillik ortalamasi %47 seviyesinde bulunan
hanehalki finansal kaldirag oranimnin son yillarda gosterdigi kademeli diisiis egilimi salgin
doneminde sona ermis, kaldirag oran1 %36 seviyesinde yatay bir seyir izlemistir. Diger taraftan,
Tiirkiye’de %18 civarinda olan hanehalki borcunun GSYIH’ye orani, %51 seviyesindeki GOU
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir. Genel Degerlendirme 2 Salginin firmalarin
nakit akist ve hanehalkinin bor¢ 6deme kapasitesi kanaliyla bankacilik sektorii aktif kalitesi
goriinlimii lizerindeki olasi etkileri, alinan kapsamli politika tedbirleriyle sinirlandirilmistir. Kredi
taksitlerinin 6telenmesi, TGA ve yakin izlemedeki krediler i¢in gecikme siirelerinin belirlenen bir

donem i¢in uzatilmasi, KGF teminath krediler gibi tedbir ve uygulamalar sonucu TGA bakiyesi
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yataya yakin seyretmis, kredi bakiyesi kuvvetli bir sekilde artmis ve sektériin TGA oran1 2021 yil
Mart ay1 itibartyla %3,8 seviyesine gerilemistir.

Bankacilik sektoriiniin kisa ve uzun vadeli likidite pozisyonlar1 gii¢lii goriiniimlerini
korumaktadir. Likidite karsilama oranlar1 (LKO) yasal alt limitlerin oldukga tiistiinde olup, sektoriin
kredi/mevduat (K/M) oram1 2021 yili Nisan ay1 itibariyla %100 seviyesinde dengeli bir seyir
izlemektedir. Mevcut Rapor doneminde kiiresel ve yurt i¢i gelismelere bagl olarak artan risk
primine karsin bankalar yurt dig1 bor¢lanma piyasasinda sendikasyon kredilerini dnceki yilin ayni
donemine gore benzer maliyetlerle ve %100°{in lizerinde yenilemektedir.

Finansal Istikrar Raporunun temel gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Gortinim Endeksi, 2020 y1l1 ilk yarisinda kiiresel salginin olumsuz etkileri sonucunda geriledikten
sonra izleyen donemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 yili ilk ceyregi itibariyla tarihsel

ortalamasinin lizerine ¢ikmistir (Grafik I.1).

Grafik 1.1: Makrofinansal Gorinim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Dipnot: Endeks hesaplamasi icin bakimiz: Finansal istikrar Raporu - Kasim 2019, Kutu 1111,

Son iki ¢eyrek itibartyla krediler ve bankacilik sistemi bilanco saglamlik gostergeleri ile
firma kesimi ve hanehalk: finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmustur. Kiiresel
finansal kosullar bu donemde olumsuz yonde gelisirken, yurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi
faaliyette kaydedilen giiclii seyir ile bir miktar iyilesirken enflasyon ve cari dengeye yonelik riskler
onemini korumustur. Yilin geri kalaninda siki parasal durusun etkilerinin belirginlesmesiyle cari
dengede ve enflasyon goriinlimiinde beklenen iyilesme makro finansal istikrar1 destekleyecektir.
Fiyatlar genel diizeyinde saglanacak istikrar, iilke risk primlerinde diisiis, ters para ikamesinin
baslamasi, doviz rezervlerinin artis egilimine girmesi ve finansman maliyetlerinin kalic1 olarak

gerilemesi yoluyla Onlimiizdeki donemde makroekonomik ve finansal istikrari olumlu

etkileyecektir.
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3.3. 2021 Yih II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 ikinci ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgin1 hiz keserken, iilkeden iilkeye
ayrisma olsa da agilamanin yayginlastig1 goriilmiistiir. Bununla birlikte, bazi tilkelerde delta varyanti
kaynakl1 olarak vaka sayilarinin artis1 hizlanirken, bazi iirtinlerin iiretiminde aksamalar yasanmustir.
Ote yandan, ikinci ¢eyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan ekonomilerin
para politikast faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Baz1 gelismekte olan ekonomilerde faizler
artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina baglh oynakliklar gerilemistir. Ancak, Haziran
ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-19 yeni vaka sayilarinda
hizlanma yasanirken, risk istahinda kirillgan bir gériiniim ortaya ¢ikmustir.

Kiiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tiirkiye’de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka sayilari
yavaglamigtir. Temmuz ayinda ise yine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyantli COVID-
19 vaka sayilarinda hizl artiglar yasanmstir. Ilk geyrek biiyiime verileri salgin siiresince sunulan
parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin giiclinii artirarak korumasi ile giiclii
bir performansa isaret etmistir. 2021 yil1 ilk ¢eyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) gii¢lii biiytime
kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gore GSYH bir 6nceki doneme
gore %1,7 biiyiirken, takvim etkisinden arindirilmis yillik biiylime hizi %7,3, arindirilmamis
verilerde %7 olarak ger¢eklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmis biiyiime performansi %1,8’den
%?2,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yilikselmistir. Harcamalar tarafinda biiylimeye en yiiksek katki 6zel sektor tliketiminden

gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak biiylime kaydedilmistir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2015 2.350.941 30.056 861.467 11.085 6,10 273
2016 2.626.560 3313 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46167 797.124 9.792 3,00 47
2019 4.320.191 52.316 760.778 8.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 T17.048 B6.589 1,80 7.04
2021 1.386.347 - 188.085 - 7,00 737

GSYH Kumlatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
bir dnceki yiin aym ddnemine gdre %1,76 arth.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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2021 ikinci ¢eyrege iliskin oncii veriler ekonomideki yavaglamanin sinirli olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi tiretimi Nisan ayinda %0,8 daraldiktan sonra Mayis ayinda %1,3 biiylimiistiir.
Aym dénemde perakende satislarda sirasiyla %5,8 ve %6,1 oraninda diisiisler yasanmustir. Ote
yandan, ciro endeksleri Nisan’da %1,3 daralirken, Mayis ayinda %3,3 artmustir. Isgiicii piyasasinda
ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karigik bir tablo ortaya ¢cikmistir. Mevsimsellikten
arindirilmig verilere gore 2021 Mart’ta %13,2 olan issizlik oran1 Nisan’da %13,8’¢ yiikseldikten
sonra Mayis’ta yeniden %13,2’ye inmistir. Genis tanimli igsizlik gostergeleri Mayis ayinda hafif
gerilese de yliksek seviyesini korumustur. Nisan ve Mayis ayimnin ilk yarisindaki kapanma tedbirleri
i¢ talepte yavaslamaya isaret etse de Haziran ayindaki normallesme siireci i¢ talebi desteklemistir.
Bu sonuglarla imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven
endeksleri ve bankacilik sektorii kredi hacmi Haziran ve Temmuz ilk ay1 sonuglari, i¢ talepteki
zayiflamanin sinirlt kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit
etmistir.

2021 ikinci ¢eyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart’ta %16,2 olan genel tiiketici
fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1°e yiikseldikten sonra Mayis aymnda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmistir. Ayni1 donemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9’dan Nisan’da %17,8’¢e yiikselmis, Mayis’ta %17,0’a inmistir.
Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart’ta %31,2 olan genel yurtigi iiretici
fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve Haziran
itibartyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda kamu fiyat
ayarlamalari, birikimli maliyetler ve yiliksek beklentiler enflasyonda yukar1 yonli riskleri canli

tutmaktadir.

Yillik Enflasyon*

c1 c2 c3 ca

21,62

2035 1987 1971 19,50 20,30

10 - 11,84

1035 1026 1023  10.85 10,56

9,26 8,55

Ocak Subat Mart MNisan Mayis Haziran Temmuz Agjustos Eylil Ekim Kasim Aralhk

—a— 2018 -—a— 2019 2020 -m— 2021

Tilketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1.94, bir nceki yiin Aralik ayina

gére %8,5, bir nceki yilin ayni ayina gére % 17,53 ve on iki aylik ortalamalara gére % 14,55 artig gergeklegti.
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Konut

Enflasyon goriiniimii tizerindeki yukar1 yonlii riskler nedeniyle TCMB Mart ayindan bu yana
politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, enflasyonda belirgin diislis saglanana kadar
mevcut durusun kararlilikla siirdiiriilecegi yinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz ay1
basinda parasal aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirilmasi amaciyla yabanci para zorunlu
karsiliklarda Onemli degisikliklere gitmistir. Aym1 zamanda Temmuz basinda Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir
adimi1 atmustir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir 6nceki ¢eyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir
artig gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni donemine gore ise %2,1
artis gozlemlenmistir.

[k satiglar bir 6nceki geyrege gore %8,9 oraminda artis gdstermis ve 87.508 adet olarak
gerceklesmistir. Bu veri, ilk satislarin ¢eyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satiglarda %10,7 artis goriilmiis olup ikinci ¢eyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
[k satiglarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir. Konut kredisi faiz
oranlarinda smirh bir gerileme goriilmesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli satislarda bir onceki
ceyrege gore %20,6 artis goriilmiistiir. 56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar
232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin aynt donemine gore ise konut kredisi faiz
oranlarinda indirimlerin basladig1 haziran ayindaki ipotekli satiglarin da etkisiyle, ipotekli satiglarda
%58,5 gerileme gortiliirken diger satiglar %58,7 artis kaydetmistir.

Konut fiyatlar1 nisan ayinda veri tarihindeki en yiiksek artis olan %32,39’a ulagmis olup baz
etkisinin devreye girmesiyle mayis ayi itibariyla %29,07’ye gerilemistir. Yeni konut fiyat endeksi
ise mayis aymda %32,27 olmustur. Bununla birlikte, mayis ay1 itibariyla, reel olarak konut
fiyatlarinin getirisi %10,7’ye, yeni konut fiyatlarinda %13,4’e gerilemistir. Yabancilara yapilan
satislar ise bir 6nceki geyrege gore %7,2 oraminda artis kaydetmistir. Ikinci ¢eyrekte yabancilara
10.601 adet, ilk alt1 aylik donemde ise 20.488 adet satis gergeklesmistir. Her iki veri de veri setindeki
en yiiksek satis sayilar1 olmustur. ikinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada

%438,0 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19.9 pay ile Antalya bulunmaktadur.
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2027 yuli 2. Ceyrek veriler bir Snceki jaim aym dinsming gire %212 ararak 289 bin 780 adsf sy,

Konut Kredileri

2020 yili Eyliil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artig trendi, 2021 yil
Haziran ay1 sonuna kadar devam etmistir. 2020 yil1 Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %1,08
seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayinda %1,39 seviyesine
yiikselmistir. Ayn1 sekilde 2020 Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz
orani ise, 2021 yil1 Haziran ay1 sonunda 4,20 puan artarak %18,00 seviyesine yiikselmistir.

2021 yili Mayis ayr sonunda konut kredisi hacmi 275,1 milyar TL seviyesinde
gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2020 Mayis
aymda %57,30 seviyesindeyken, 2021 yili1 Mayis ayinda %62,07ye yiikselmistir. Mayis 2021°de
bir onceki yilin ayn1 donemine gore, yerli 6zel bankalarin payr %20,62’den %17,40’a, yabanci
mevduat bankalarinin payr ise %14,38’den %11,7’ye diisiis gostermistir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 2018 Eyliil bagindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla diisiis trendi baslamis olup 2021 Mayis ay1 itibariyla %0,30 olarak
gerceklesmistir.
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Toplam tiiketici kredileri ise Mayis aymnda 695,7 milyar TL seviyesinde seyretmistir. 2020
yili Mayis aymda %39 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mayis 2021
itibariyla 0,5 puan artarak %39,5 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,855 trilyon TL
tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢cindeki payt %22,1 oldu. Bu oran 2020
Mayis ayinda %20,5 seviyesinde olmustur.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya ¢ikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmasi, ofis
pazarmin esneklik ve iiretkenlik {izerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler gelistirmesine yol agmistir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarinin sirketlerin organizasyon
yapisi ve ¢alisma prensiplerinde 6nemli bir parcast olmaya devam ettigi goriilmektedir.

Hibrit ¢alisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
saglikli calisma alanlar1 ihtiyaci nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi
arttirmaktadir. Ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana cikarak iiretkenligi tesvik eden,
inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini saglayarak ¢aliganlari en dogru
mekanda bir araya getirme cabalari etkin alan kullanimi ile ofisin amacini sekillendirmektedir.

Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri lizerinde etkili olan diger parametreler doviz
kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda yillik bazda %14,55
seviyesine yiikselmesi olarak siralanabilir.

Pandemi ile gegen bir buguk yillik siire i¢erisinde bir¢ok sektorde oldugu gibi ofis pazarinda
da belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan ¢alisma aligkanliklarinin arttigi bu donemde sirketler
Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri iizerine ¢alismalar yapmaktadir. Bu kapsamda ofis
alanlariin niteligi, teknolojik altyapis1 ve erisim hi¢ olmadig1 kadar 6nemli hale gelmistir.

2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmustir. Ikinci geyrekte gergeklesen toplam
kiralama islemi 54.336 m? olurken, geg¢en yilin ayni donemine oranla Onemli bir fark
gostermemektedir. Islemlerin %76 oraninda biiyiikk cogunlugunu yeni kiralama anlasmalari
olusturmustur. Ote yandan islemlerin %]15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi
kullanicilar tarafindan gergeklesmistir.

Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Inventus (11.311 m?, Kosuyolu Miistakil Bina),
Penti (4.500 m?, Trump Tower), Nokia (3.560 m?, Nidakule Atagsehir Giiney), Han Spaces (3.150
m?, Nidakule Atasehir Giiney), ABB (2.850 m?, Hilltown Kiiciikyal1), Tezman Holding (1.840 m?,
DLP1) ve DHL Lojistik (1.212 m?, Biiylikhanli Plaza) yer almaktadir. Bosluk orant 2021 yilinin
ikinci ¢eyreginde kiiciik bir azalma ile %22,5 olarak kaydedilmistir.
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Yilin ilk ¢eyreginde kaydedilen biiyiik ¢apli yatirim islemi biinyesinde AND Plaza’nin
bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yatirimlar1 A.S.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher
Yatirim Holding A.S.’nin istiraki olan Quick Sigorta A.S ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satisi
olarak kaydedilmistir. Bunun disinda gercgeklesen diger biiyiik islem ise Korfez Enerji Sanayi ve
Ticaret A.S., Yesil GYO’nun Zeytinburnu’nda bulunan Yesil Plaza’daki %50’lik paymi 5180
milyon karsiliginda satin almasidir. Yatinm islemlerinin orta vadede hareketlenmesi
beklenmektedir.

Kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. Yatirnrm ortaminin firsatgr alicilar
tarafindan orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir.

AVM

Istanbul %37 oraninda pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Diger
yandan, iilke genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 924 bin m? insaat halinde olan kiralanabilir
alan bulunmaktadir. 2022 y1l1 sonu itibartyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,5 milyon m? seviyesini asmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 163 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altia alinirken, istanbul 330 m? ile iilke ortalamasinin iki kati iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 299 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir.

3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 Iistanbul qli*
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i ¢evreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakas: veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir

belediyesiyle birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarmmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu,
Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne baglh Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz
Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislar1 soguk,
yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur
ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul ydresinde simsir, mese, ¢inar, kayin, giirgen,
akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden bir kism1 bu
yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gdgiin baslamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biiytik bir
hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 0zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl belediyelerin
sinirlari igindeki niifus) niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisidir.

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasi’nda, 25'i Avrupa Yakasi’nda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2020 yili verilerine gore incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.033) olmustur.
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Yil istanbul Nifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu

2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.905 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.951 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.004 6.600.591
2009 12.915.158 6.493.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag1 olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarmn fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir.

3.4.2. Zeytinburnu Ilgesi’

Zeytinburnu, Istanbul ili’nin bir ilgesidir. Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip, kuzeyinde

Bayrampasa, batisinda Giingéren, Bakirkdy, kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara

Denizi'yle ¢evrilidir. D-100 Karayolu’na sinirdir.

EYOP by

. A\ BEYO
'\"'_\l:iALI(,::"‘
GUNGOREN ] b
FATIH
ZEYTINBURNU
oYy 2 MARMARA DENIZI

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_ili
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l%C3%A7e
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCp,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler

Zeytinburnu Ilgesi 13 mahalleden olusup, ilgede kdy yerlesimi yoktur. ilcenin ana
caddesi 58. Bulvar adly, trafige tek yonlii agik caddedir.

Istanbul Ticaret Odas1 destegiyle Prof. Charles W. M. Hart'm 1962'de hazirladig
"Zeytinburnu: Gecekondu Bolgesi" adli eserde yerel halkin %51,8'inin yurt dist dogumlu oldugu
belirtilmektedir. Yurt disindan gelenlerin ¢ogunlugu Bulgaristan ve Yugoslavya dogumludur, bu
iilkeleri Yunanistan ve Romanya dogumlular izler. Tiirkiye kokenli niifusta benzer sekilde Istanbul
asilli degildir. Yurt i¢inden gelip Zeytinburnu'na yerlesenlerin %48,7'si Karadeniz bolgesindendir.
Diger bolgelerden gelenlerde ¢oktan aza dogru su sekildedir; Dogu Anadolu, Trakya ve I¢ Anadolu.
Fakat bunlar 1960 yilinin verileridir. Gliniimiizde tabakhaneler kaldirilana kadar il¢gede temel sektor
dericilik oldugu i¢in yogun hayvancilik ile ugrasan Dogu ve Gilineydogu Anadolu bolgelerinden,
Zeytinburnu'na yogun goc¢ olmustur. Bunun yaninda yurt dist gocte durmamustir. Kazaklar,
Uygurlar, Afganistan' kokenli Tirkler, Bati Trakya Tiirkleri ve Bulgaristan Tiirkleri 1960'lar

sonrasinda da il¢eye yerlesmeye devam etmislerdir.

Giinlimiizde ilgede yaklasik 15.000 Turkistan kokenli insan vardir. Temel olarak iki dalga
halinde gelmislerdir. Birinci asama Adnan Menderes'in izniyle 1952-53 yillarinda yerlesenlerdir.
Ikinci etapta gelenler ise Afganistan'da yasayan Tiirk soylu (agirlikli olarak Ozbek) insanlardir.

Bunlarda 1980'lerde il¢eye gelmistir.

Yil 4 Toplam 4
1960 88.341
1965[7 102.874
19708 117.905
1975(¢1 123.548
19800171 124.543
19851111 147.849
1990012] 165.679
20001013 247669
200704 288.743
20080141 288.058
2009019 290147
2010017 292.430
201118 293.228
201201 292.407
2013020 292.313
2014121 287.223
201522 289.685
201622 287.897
2017122 287.378
201822 284.935
2019022 293.574
202012 283.657
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http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=58._Bulvar&action=edit&redlink=1

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakmhg ve diisik yogunluktaki iskan varligs,
Zeytinburnu'nu sanayiye dayali ekonomi icin cazip kilmistir. Osmanlida temelleri atilan
Kazligcesme, tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve il¢e kimligini olusturmustur.
Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bolgesi’ne tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilgede deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuarcilik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine yardim
etmistir. Giliniimiizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atolyeleri ve
aksesuarcilik is kollar1 faaliyet géstermektedir.

Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu siniria kurulan
Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi, ilge icinde kurulmasa da is¢ilerin bir kismi Zeytinburnu'nda
ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgenin ekonomik yapisinda 6nemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet
doneminde Stimerbank'a devredilir. Zeytinburnu Stimer mahallesinin ismi buradan gelir. Mahalle
uzun yillar fabrika is¢ilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger Osmanli fabrikasida silah sanayisine
hizmet icin Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. Ilge sahilindeki Demirhane Caddesi adin1
buradan almistir.

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

Tabakhanelerin kaldirilmasiyla Kazligesme'de aciga c¢ikan genis alan giliniimiizde

Istanbul'un 6nemli resmi miting alanlarindan biridir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerlemeye konu Biiyiikyal istanbul Projesi, istanbul ili, Zeytinburnu l¢esi, Kazligesme
Mahallesi, Sahil Yolu, 774 ada, 70, 71, 73 ve 83 nolu parsel {izerinde konumludur.

Biiyiikyal1 Projesi, Kazligesme Mahallesi sinirlar igerisinde, Sahil Yolu olan ve Sirkeci ile
Bakirkdy’ii birbirine baglayan Kennedy Caddesi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadir.
Tasinmazlarin yer aldig1 konum Istanbul’un ulasimin énemli giizergah1 olan Kennedy Caddesi ya
da Sahilyolu olarak bilinen, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Sirkeci semtinden baglayarak Bakirkoy'e
dek uzanan bir yoldur. Caddenin toplam uzunlugu 13 kilometreden fazla olup ilge olarak Fatih,
Zeytinburnu ve Bakirkdy sinirlarindan gegmektedir.

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

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

merkezine 5 km. uzakliktadir.
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Vaziyet Plam

Ulasim Haritas1
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapor konusu parseller iizerinde kat irtifaki kurulmus olup parseller iizerindeki bazi
bloklar igin yap: kullanma izin belgesi almmustir. Is bu, yapr kullanma izin belgeleri
dogrultusunda parseller, kat miilkiyetine ¢evrilmistir.

Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére konu

parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

ILi : Istanbul

ILCESI : Zeytinburnu

MAHALLESI : Zeytinburnu

MEVKIii : Demirhane ]

MALIKI : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HIiSSESI : Tam

S,L? A,‘\ldoa P";‘\lrge' Niteligi Yﬁz(‘;':f;;imﬁ Cilt No Si}ga Ye‘,’\l’Eiye Tarihi
1 774 70 ARSA 2.616,10 8 758 12538 15.10.2015
2 774 71 ARSA 4.052,07 8 759 12538 15.10.2015

1.0rdu Zeytinburnu Agir Tamir Binasi A-B Blok 22 Kath
Betonarme Mesken C Blok 11 Katli Betonarme, Ofis Ve Isyeri
D Blok 22 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri E Blok 16
Kath Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri F Blok 22 Kath

3 |74 83 Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri G Blok 17 Katli Betonarme 6813232 | Kat milkiyetine cevrilmistir.
Mesken Ofis Ve Isyeri J Blok 23 Katli Betonarme Mesken H
Blok 23 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri I Blok 22
Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri Ve Arsasi

4 | 772 73 K Blok 22 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri L Blok 21 Kath 3340063 | Kat miilkiyetine cevrilmistir.

Betonarme Apart Otel, Ofis ve Isyeri ve Arsasi

(*) Rapora konu tasinmazlarm yer aldig1 parsellerin tamamu tizerinde “Kat miilkiyetine ge¢ilmistir.” ibaresi islenmis olsa da 774

ada 83 nolu parsel iizerinde T2 ve T3 Bloklar igin heniiz yap1 kullanma izin belgeleri alinmadigi i¢in halihazirda kat irtifaklidirlar.

Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsellerde kat irtifaki kurulmus, yap1 kullanma
izin belgeleri alinmis (Bknz. Rapor 4.5. Boliimii) bloklar kat miilkiyetine ge¢mistir. Proje
kapsaminda parsel iizerindeki 516 adet bagimsiz boliimiin tapu senedi suretleri ve TAKBIS
belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur. Ayrica 774 ada 70 ve 71 nolu parseller kamusal alan
olarak kullanilmakta olup maliyet hesabinda dikkate alinmis olsa da degerlemede goz ardi

edilmistir.

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgelerine gore tasinmazlarin

tapu kayitlari izerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
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774 Ada 70 Parsel,;
Beyanlar hanesi;

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.11.2015 tarih 14009 yevmiye)

Dini tesis alan1: Korunmasi gerekli kiiltiir varligi tescil kaydi bulunan 6 numarali parsel
yeni 69 parselin koruma alanindadir. 18.09.2015 tarih 11702 yevmiye

Diger (Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi i¢in hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bolge Kurulu’na iletilmesi, kurulca uygun bulunan islev ve
projeler dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir.) 11.04.2013 tarih
4846 yevmiye

Diger (Korunmasi1 gerekli Kiiltiir Varligi tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin
korunma alanindadir ve yapilacak her tiirlii uygulama igin 2863 sayili kanun hiikiimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme) 09.07.2015 tarih 57834978/1496 sayili
20.08.2015 tarih 10421 yevmiye

Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960 tarih 195 yevmiye

Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanhigi’nca korumaya alinnustir. (29.11.1989 tarih 7282
yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (14.02.1992 tarih 1624 yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (13.03.1992 tarih 2658 yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (03.10.2006 tarih 9309 yevmiye)

Diger (Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanliginca degisik ihtiyaglarla talep

edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. 09.04.2013 tarih 4620 yevmiye

774 Ada 71 Parsel,;
Beyanlar hanesi;

6306 sayil1 kanun geregince riskli yapidir. (18.11.2015 tarth 13984 yevmiye)

Egitim tesis alani: Krokide A ile gosterilen yap1 korunmasi gerekli kiiltiir varligi olup,
39,04 m? si bu parselde kalmaktadir. Krokide 1 ile gdsterilen yap1 2. Grup taginmaz kiiltiir
varligidir. 18.09.2015 tarih 11702 yevmiye

Diger (Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi i¢in hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bolge Kurulu’na iletilmesi, kurulca uygun bulunan islev ve
projeler dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir.) 11.04.2013 tarih

4846 yevmiye
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Diger (Korunmasi gerekli Kiiltiir Varligr tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin
korunma alanindadir ve yapilacak her tiirlii uygulama i¢in 2863 sayili kanun hiikiimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme) 09.07.2015 tarih 57834978/1496 sayili
20.08.2015 tarih 10421 yevmiye

Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960 tarih 195 yevmiye

Uzerindeki bina Kiiltir Bakanligi'nca korumaya almmustir. (29.11.1989 tarih 7282
yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (14.02.1992 tarih 1624 yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varhigidir. (13.03.1992 tarih 2658 yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (03.10.2006 tarih 9309 yevmiye)

Diger (Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanliginca degisik ihtiyaclarla talep

edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. 09.04.2013 tarih 4620 yevmiye

774 Ada 83 Parsel;

Tiim bagimsiz boliimlerin lizerinde;

Beyanlar hanesi;

Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960 tarih 195 yevmiye)

Uzerindeki bina Kiiltir Bakanhigi’nca korumaya almmistir. (29.11.1989 tarih 7282
yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (14.02.1992 tarih 1624 yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (13.03.1992 tarih 2658 yevmiye)

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. (03.10.2006 tarih 9309 yevmiye)

Diger (Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi i¢in hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bolge Kurulu’na iletilmesi, kurulca uygun bulunan islev ve
projeler dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir.) 11.04.2013 tarih
4846 yevmiye

Diger (Korunmasi gerekli Kiiltiir Varlig1 tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin
korunma alanindadir ve yapilacak her tiirlii uygulama igin 2863 sayili kanun hiikiimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme) 09.07.2015 tarih 57834978/1496 say1l1
20.08.2015 tarih 10421 yevmiye

Ticaret+Konut alani: Krokide B ile gosterilen yap1 kalintis1 ve C ile gosterilen ¢esme
korunmasi gerekli kiiltiir varligi olup, bu parselde kalmaktadir. Krokide gosterilen 2,3,4,5
ile gosterilen yapilar krokisinde 7 ile gosterilen yikilmis yap1 2. Grup ve 6 ile gosterilen

yap1 4. Grup taginmaz kiiltiir varhigidir. 18.09.2015 tarih 11702 yevmiye
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6306 say1li kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015 tarih 13300 yevmiye)

6306 sayil1 kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih 15584 yevmiye)

6306 sayil1 kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih 15586 yevmiye)

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih 15603 yevmiye)

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih 15646 yevmiye)
Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir. 27.09.2016 tarih 12243 yevmiye

Diger (Kat miilkiyeti harci kesilmistir) 30.03.2020 tarih 5050 yevmiye

Yonetim Plan1 (04.09.2020 tarih) 09.09.2020 tarih 11691 yevmiye

Diger (Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi’nca degisik ihtiyaclarla
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. 09.04.2013 tarih 4620
yevmiye

KM’ne gevrilmistir. (28.12.2020 Tarih 11691 yevmiye no)

Diger (Konusu: Cins Degisikligi i¢in vergi dairesi yazist mevcuttur.) 02.04.2021 Tarih ve
7146 yevmiye no ile

Diger (Konusu:492 sayili harglar kanununa bagli 4 sayili tarifenin 13/a maddesi
kapsaminda cins degisikligi harci 6denmistir. 01.04.2021 Tarih Say1:288277) 09.04.2021
Tarih Say1:288277

Serhler Hanesi;

99 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yilligina 1 TL bedel ile Tiirkiye
Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigli lehine kira serhi) 26.04.2019 tarih 5772 yevmiye

774 Ada 73 Parsel;

Tiim bagimsiz boliimlerin {lizerinde;

Beyanlar hanesi;

Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. 13.02.1960 tarih 195 yevmiye

Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanhigi’nca korumaya alinmistir. 29.11.1989 tarih 7282
yevmiye

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. 14.02.1992 tarih 1624 yevmiye

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. 13.03.1992 tarih 2658 yevmiye

Korunmasi gerekli kiiltiir varligidir. 03.10.2006 tarih 9309 yevmiye

Diger (Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi i¢in hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Boélge Kurulu’na iletilmesi, kurulca uygun bulunan islev ve
projeler dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir.) 11.04.2013 tarih

4846 yevmiye
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e Diger (Korunmasi gerekli Kiiltiir Varlig1 tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin
korunma alanindadir ve yapilacak her tiirlii uygulama i¢in 2863 sayili kanun hiikiimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme) 09.07.2015 tarih 57834978/1496 sayili
20.08.2015 tarih 10421 yevmiye

e Turizm+Ticaret Alani: Korunmasi gerekli kiiltiir varligi tescil kaydi bulunan eski 6
numarali parsel ile yeni 69 parselin korunma alanindadir. 18.09.2015 tarih 11702
yevmiye

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. 03.11.2015 tarih 13298 yevmiye

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. 18.12.2015 tarih 15582 yevmiye

e Korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligidir. 27.09.2016 tarih 12243 yevmiye

e Yonetim Plan1 Degisikligi (06.04.2020 tarih) 08.04.2020 tarih 5139 yevmiye

e  Km ne gevrilmistir 23.09.2020 tarih 12726 yevmiye

e Diger (Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi’nca degisik ihtiyaglarla
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. 09.04.2013 tarih 4620
yevmiye

e Diger (Konusu: Cins Degisikligi i¢in vergi dairesi yazist mevcuttur.) 12.04.2021 Tarih ve
7259 yevmiye no ile

e KM’ne ¢evrilmistir. (26.04.2020 Tarih 8212 yevmiye no)

e KM’ne ¢evrilmistir. (30.04.2020 Tarih 8574 yevmiye no)

Serhler Hanesi;

e 99 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yilligina 1 TL bedel ile Tiirkiye

Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii lehine kira serhi) 26.04.2019 tarih 5772 yevmiye

Bagimsiz boliimler iizerinde miistereken belirtilen Yonetim Plan1 ve 774 ada 73 ve 83
nolu parseller iizerinde yer alan bagimsiz boliimler i¢in Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir beyan

kayitlar1 Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin uygulamalardir.

Rapora konu tasinmazlardan 774 ada 70 ve 71 nolu parseller kamusal kullanim alani1 i¢in
ayrilmiglardir. Proje kapsaminda yer almalarina ragmen degerlemede g6z Oniinde
bulundurulmamustir.

Rapora konu taginmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde; Rapora konu, 774 ada 73
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parselde konumlu 303 adet ve 774 ada 83 parselde yer alan 174 adet olmak iizere toplam 477
adet bagimsiz boliimiin sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig
portfoyiinde “Bina” ve 774 ada 83 parselde konumlu T2 ve T3 Bloklarda yer alan 39 adet
bagimsiz boliimiin sermaye piyasasi hiikiimleri c¢er¢evesinde gayrimenkul yatirim ortakligi

portfoyiinde “Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3.  Gayrimenkuliin Imar Bilgisi

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan 27.09.2021 tarihli ve E-
32042687-622.03[774-70-71-73-83]-39353 yazilan resmi yaziya goére projenin tamaminin
konumlandig1 774 ada 70, 71, 73, 83 parsel sayili taginmazlar 09.12.2019 tasdik tarihli
“Kazlicesme Mabhallesi, 774 ada 70-71-72-73-74-75-76-77-83 Parseller, 774 Ada 78 Parselin Bir
Kismi, 3346 Ada 1 Parsel ve Bir Kisim Tescil Harici Alana iliskin, 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar” plam1 kapsaminda kalmaktadirlar. Buna gére 774 ada 70 nolu parsel “Dini Tesis
Alan1”’nda 774 ada 71 parsel “Egitim Tesis Alam”’nda, 774 ada 73 parsel “Turizm+Ticaret

Alam1”’nda ve 774 ada 83 parsel “Ticaret+Konut Alan1”’nda kalmaktadirlar.

Ada/Parsel Yiizolgiimii Imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlari
(m?*)
774170 2.616,10 Dini Tesis Alam KAKS:1,50
774171 4052,07 Egitim Tesis Alant KAKS:2,00
774/73 33.409,63 Turizm + Ticaret Alani KAKS: 2,50 / Yencok: 70 m
774/83 68.132,32 Ticaret + Konut Alani KAKS: 2,00 / Yengok: 70 m

Parsel ile ilgili Kiiltiir Bakanlig1 istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kurulu’nun 29.08.1991 giin ve 2915 sayili karar eki vaziyet planinda tescilli olarak
gosterilen  yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin
rekonstriiksiyonlarinin gergeklestirilmesi sartiyla kentsel tasarim projesine gore uygulama

yapilacaktir.
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PLANNOTLARI

A.GENEL HUKUMLER

1. PLAN DEGISIKLIGE ONAMA SINIRI ISTANBUL ILL, ZEYTINBURNU ILCES|, KAZLICESME

MAHALLESL 778 ADA 20-70-72-73-74-74-76-77-83 PARSELLERI, 774 ADA 78 PARSELIN BIR

KISMINT, 3346 ADA 1 PARSELI VE BIR KISIM TESCHE HARICT ALANT KAPSAMAK TADIR

PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI ICINDEKT ALAN. KISMEN TICARET-TURIZM ALANIL

KISMEN TICARET+ KONUT ALANI, KISMEN ILKOKUL ALANL, KISMEN TEKNIK ALIYAPI

ALANE KISMEN CAMI ALANL KISMEN SOSYAL TESIS ALANL KISMEN TRAFO ALANI, KISMEN

PARK. KISMEN DE YOL ALANIDIR.

3. PLAN DEGISIKLIGH ONAMA SINIRT ICERISINDE YAPILACAK BUTUN YAPILARDA PLAN, FEN,
SAGLIK, GUVENID YAPILASMA, ESTEVIK VI CEVRE SARTLAR) ILE NGILI MEVZUAT
HOKUMLERINE UYULACAKTIR

4. 3378 SAVIL] "ENGELLILER HAKKINDA KANUN" VE BU KANUN KAPSAMINDA, PLANLAMA
ALANINDA YER ALACAK KENTSEL, SOSYAL. TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA VE
YAPILARDA, TURK STANDARTLARI ENSTITOSONDON ILGILI STANDARDINA UYULACAKTIR

5. 2863 SAYIL!I KCLIUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNIINA LIYULACAK OLUP

ILGIL KTUTOR VARLIKEAKE KORUMA BOLGE KURLILE KARARL ALINMADAN UYGULAMAYA

GECILEMEZ

ISTANBUL BOYTUKSEHIR BELEDIYEST (DEPREM RISK YONETIMI VE KENTSEL IYILESTIRME

DAIRE BASKANLIGINING 20,06 2003 TARIH 116526 SAYILE YAZISINDA BELIRTILEN HUSUSLARA

UYULACAKTIR,

7. PARSEL BAZINDA ZEMIN ETODE RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

K INSALUYGUEAMA ASAMASINDA [1GILI KAMU KURUM VE KURULUSL ARINDAN (ISKI, TEIAS,
BEDAS, IGDAS. .. 1 GORUS ALINACAKTIR.

9. PLANDA YER ALAN HCARET(KONUT ALANININ TAKS VE KAKS HHESABI ESKI 774 ADA 69
PARSEL (T0.945,13M°) CZERINDEN YAPILACAKTIR, DIR DEFAYA MAHSUS OL MAK VE TICAR!
AMACL] KULLANILMAK TZERE; AKTARIM YAPILAN PARSELIN EMSALE ESAS INSAAT
ALANINI %2'DEN FAZLA ARTIRMAMAK VE AKTARIMI YAPAN PARSELIN EMSALE ESAS
INSAAT  ALANININ  AKTARIM  YAPIIGE MIKTAR  KADAR  AZAITILMAS] SURETIVLE
TICARET+TURIZM  VE  TICARET4KONUT  ALANLARI  ARASINDA  FMSAL  TRANSFER!
YAPILABILIR.

10 EGHT KORUMA BOLGE KURUTUENCA DYGUN GOROLEN VAZIYET PLANI VE BU PLANIN
ONAYINDAN ONCE RUHSATLANDIRILAN YAPILARA [LISKIN +:40.00 KOTU GEQERLIDIR.

1L ILGILL KAMU KURUM VE KURULUS GORDSLERI ALINARAK AVAN PROJEDE BELIRLENECEK
OLAN ALANDA HELIPORT ALAN! YAPILABILIR,

12.BU PEANIN ONAYINDAN ONCE RUHSAT ALINMIS OLUP, INSAATI DEVAM EDEN YAPILARA
ILISKIN RUHSAT SORES! ICERISINDE YAPILAN TAIILAT RUHSATI BASVURULARL TALEP
FINEMES] HALINDE RUHSATIN DOZENLENDICH TARIHTEK]D YONETMELIK HOKOMLERINE
GORE SONUCLANDIRILIR.

13, PLAN DEGISIKLIGE ONAMA SINIRTICINDE TESCILLI YAPILAR TAKS HESABINA DAHIL OLUP,
TICARET«KONUT ALANINDA TAKS 0,50, TICARET=TURIZM ALANINDA TAKS: 040 TIR.

14 TESCILLL YAPILAR ICIN YAPI YAKLASMA MESAFELER! ILE 11.GILI KOLTOR VARLIKLARINI
KORUMA 8OLGE KURULL TARAFINDAN ALINAN VE BU PLAN AKABINDE ALINACAK
KARARIARA AYKIRUIK TESKIL EIMEMEK KOSULLU ILE YAPI ADALARINDA ZEMIN KAT
YOKSEKLIKLER] BLOK EBATLARE VE BLOKLAR ARASI CEXME MESAFELERI SERBESTTIR.

15 YESIL ALANLARIN VE MEYDAN ALANININ ALTINDAN VEYA OSTUNDEN, ZEMIN ALTT VEYA
ZEMIN OSTU, YAYA GHUSCIKISL  ARAC  GIRISCCIKIST VI BUNA  [LISKIN  RAMPA
DEZENLEMELERL YAPH ARITIR

s

&

16 PARSEL SINIRLARININ PARK ALANLARINA BAKAN CEPHELERINDE, ZEMIN ALTINDA PARSEL
SINIRINA KADAR OTOPARK-TEKNTK MATIAL DOZENELEMELER] YAPILABILIR,

17. 13U PLANDA, PLAN NOTLARINDA VE ACIKLAMA RAPORUNDA YER ALMAYAN KONULAR VI
HUSUSIARDA VE BUNUNLA BIRLIKTE B PLANDAKI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI
ALANLARINA  JLISKIN STANDARTLARIN BELIRLENMESINDE: 6306 SAYILI KANUN &
MADDESININ 6 NOLL BENDI ILE 3194 SAYIL! IMAR KANUNUN [LGILE YONETMELIGE OLAN
MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGININ ACIKLAMALAR KISMININ 11. MADDESINDE
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAK OLUP BELIRTILEN ACIKIAMALAR DOGRULTUSUNDA
PLANDAKL STANDARTEA BELIKLENECEKTIR VI ESAS ALINACAK TR, SOSYAL VE TEKNIK
ALEYAPE STANDARTLARININ DISINDAK]I KONULARDA YINE 3193 SAYILI IMAR KANUNU VE
ILGILY YONETMELIKLERL, 6306 SAYILI KANUN VE [LGILI YONETMELIKLER] VE DIGER
KANUN VE YONETMELIKLER GECERLIDIR,

o rhe

VI

BURSAG21 b4y Sa
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PTUYLOY VE FAAYEIMWIRAINL DN VEA ERLILAR,

BOZEL HOKUMLER

B.LTICARET+*KONLT ALANI

-
-

TICARET+KONUT ALANT OLARAK BELIRLENEN ALANDA IS VE ALISVERIS MERKEZLERI,
TOPIAN Vi PERAKINDL TICAREL OFIS, BORO, KONUT, REZIDANS. (711 SOSYAL W1
KULTURED TESISIFR, RESTORAN, OTOPARK. SPOR, FGLENCFE, DINLENME, KAPALL HAVUZ
BALO-KONFERANS- SERGT SALONLARL SINEMA, VB, YER ALABILIR TICARET - KONUT
ALANINDA KAKS=200 OLUT BLY ALANDA, EMSALE ESAS TOFELAM INSAAT ALANININ %oS0°S|
ORANINDA KONUT AMACL]I KULLANIM YAPILARBILIR

TICARLT<KONUT ALANINDA Yengok=DENIZ SEVIVESINDEN ITIBAREN MAX. 70 MDIR. (CAT
BACA DAHIL)

B2TICARET » TURIZM ALANI

L]

TICARET*TURIZM ALANINDA HER TUR TURIZM TESISLER! (OTEL, MOTEL, APART OTEL), IS
VE ALISVERIS MERKEZLERL TOPTAN VE PERAKENDE TICARET, OFIS, BURO, OZEL SOSYAL
VE KOUIDOREL TESISLER, RESTORAN, OTOPARK, SPOR. EGLENCE, DINLENME. KAPALS
HAVUZ, BALO-KONFERANS: SERG] SALONLARL SINEMA. OZEL EGITIM TESIS ALANL OZEL
SAGLIK TESIS ALANI VB, YER ALABILIR. TICARET=TURIZM ALANINDA KAKS=2,50'DIR. BL
ALANLARDA HICBIR SERILDE KONUT KULTANIMI YER ALAMAZ

TCARET+TURIZM ALANINDA Yengok=DENIZ SEVIYESINDEN ITIBAREN MAX. 70 MDIR,
(CATI-BACA DAHIL)

BALILKOKUL ALANI

ILKOKUL ALANINDA KAKS=2.00 QLU AVAN PRIJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR, IL
MILLI EGITIM MUDURLOGONON THHYACT DOGRULTUSUNDA MEKANSAL PLANLAR YAMM
YONETMELIGININ EGITIM TESISLER] ICINDE DOZENLENEN EK TABLOSUNDA SOZ KONUSU
ALANLAR ICIN VERILEN MINIMI'M  ALAN BOYOKLOGUNT  SAGLAMAK  SARTI ILE
ANAOKULL, IEKOKUL, ORTAOKUL VE 1ISE LEJANTLARI ARASINDA I MILLI EGITIM
MEDCRLOGENTCN UYGUN GOROST ALINMAK KOSULL ILE DEGISIM YAPILABILIR VEYA
BIRARADA KULLANILABILIR I

B.4. SOSYAL TESIS ALANI

1

SOSYAL TESIS ALANINUA KAKS= LU OLUE. HELEDIYE VE BELEDIYEYE A KOLITIREL TESIS
YAPILARL SEMT KONAKLARI, MUHTARLUIK, ISKL ITFAIYE, IGDAS, SOSYAL TESISLER VA /
KAMU TESISLERINE AIT KULLANIMLAR YER ALABILIR |

B.S. CAMI ALANI

CAMI ALANINDA KAKS=150'DIR. CAMI ALANINDA UYGULAMA AVAN PROJEYE GORE
YAPHLACAKTIR

B.6. TEKNIK ALTYAPI ALANI

TERNIK ALTYAPL ALANINDA (TAY) KAKS 100 VE YENCOK=4 KAT OLLUP ISKI, IGDAS,
TELEROM. ITFAIYE, IETT TEIAS VB, KURUM VE KURULUSLAR YER ALABILIR

44. Tasmmazlarm Son Uc¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki

Degisiklikler

4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde projeyi olusturan parsellerin yillar icindeki degisim asagida

Ozetlenmistir.

Rapor konusu taginmazlarin kok parselleri 774 ada 6 ve 31 nolu parsellerdir.

774 Ada 6 nolu parselin tamami: Maliye Hazinesi adma kayith iken
09.04.2013/4620 tarih/yevmiye ile 24732/25387 hissesi satis isleminden T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig: miilkiyetine gegmistir.
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774 Ada 31 nolu parselin tamami Maliye Hazinesi adma kayith iken
09.04.2013/4620 tarih/yevmiye ile 3/8 hissesi T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanlig1 miilkiyetine gecmistir.

774 Ada 6 ve 31 nolu parseller 18.09.2015/11674 tarih/yevmiye ile diizeltme,
ihdas, ayirma, birlestirme, taksim ve yola terk islemlerine tabi tutularak
raporumuza konu parsellerin de igerisinde yer aldig1 774 ada 69, 70, 71, 72, 73,
74,75, 76, 77 ve 78 nolu parseller olusmustur. S6z konusu islem sonucunda 774
ada 69, 70, 71 ve 73 nolu parsellerin tamami T.C. Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanlig1 miilkiyetine gecmistir.

Daha sonra raporumuz konusu 774 ada 69, 70, 71 ve 73 nolu parseller
15.10.2015/12539 tarih/yevmiye ile satis islemi yapilarak Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 tam miilkiyetine ge¢cmistir.

Tasinmazlardan 774 ada 83 no.lu parsel; eski 70.945,13 m? alanli 774 ada 69 no.lu
parselin 27.08.2018 tarih ve 10460 yevmiye numarasi ile ifraz islemi sonucu
68.132,32 m? yiizol¢iimii ile tescil edilmistir.

774 Ada 73 parsel iizerinde, 02.03.2018 tarih 2691 yevmiye numarali islemle kat
irtifaki tesis edilmis, 20.09.2018 tarih 11448 yevmiye numarali islemle kat irtifaki
terkin edilmistir.

774 Ada 73 parsel iizerinde, 08.04.2020 tarih 5139 yevmiye numarali islemle
tekrar kat irtifaki tesis edilmis olup 23.09.2020 tarih 12726 yevmiye numarali
islemle parsel lizerinde konumlu bagimsiz boliimler miilkiyetine ¢evrilmistir.

774 Ada 83 parsel lizerinde, 09.09.2020 tarih 11691 yevmiye numarali islemle kat
irtifaki tesis edilmis olup 2020 yili igerisinde farkli tarih ve yevmiye numarali
islemlerle parsel tizerinde konumlu A-B-C-D-E-F-G-H-l1 ve J Bloklar Kat

miilkiyetine ¢evrilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin iizerinde konumlandigi parsellere iliskin

son ii¢ y1l icerisindeki degisim asagida dzetlenmistir.

23.03.2014 tasdik tarihli 1/1000 o6l¢ekli Kazligesme Mahallesi 774 Ada 6 ve 31 Parsel
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi kapsaminda ; 774 ada 69 parsel E:2.00, TAKS:
0.50, yapilasma sartiyla “Ticaret+Konut Alam”, 774 ada 70 parsel E: 1.50, TAKS: 0.50
yapilasma sartiyla “Dini Tesis Alam”, 774 ada 71 parsel E: 2.00, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla
“Egitim Tesis Alam”, 774 ada 73 parsel E: 2.50, TAKS: 0.50 yapilasma sartiyla
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“Turizm+Ticaret Alam” fonksiyonlar: i¢erisinde kalmaktadir. Daha sonra 30.05.2018 tasdik
tarihli Kazligesme Mahallesi, 774 ada 69, 70, 71, 72, 73, 74 ve 75 parseller 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda;774 ada 70 nolu parsel i¢inde Tasmarak Korunacak Tescilli
Yapmin bulundugu "Dini Tesis Alani"nda, 71 parsel i¢inde Tasmarak Korunacak Tescilli
YapiTescilli Yap1 (mevcut)-Tescilli Yapr (Thya Edilecek) bulundugu "Egitim Tesis Alani"nda,
73 parsel i¢ine Tescilli Yap1 (Tasinarak Korunacak DK2 Tonozlu Yap1) bulunan KAKS:2.50 ve
Yencok: 70 m. sartlarinda "Turizm+Ticaret Alani"nda, 83 parsel de i¢cinde Taginarak Korunacak
Tescilli YapiTescilli Yapr (Mevcut) bulundugu KAKS:2.00, Yencok: 70 m. sartlarinda
"Ticaret+Konut Alani"nda kalmaktadir.

Ve son olarak giintimiizde ise 09.12.2019 tasdik tarihli “Kazlicesme Mahallesi, 774 ada
70-71-72-73-74-75-76-77-83 Parseller, 774 Ada 78 Parselin Bir Kismi1, 3346 Ada 1 Parsel ve Bir
Kisim Tescil Harici Alana Iligkin, 1/1000 6lgekli Uygulama Imar” plani kapsaminda; 774 ada 70
no.lu parsel “Dini Tesis Alam1”’nda 774 ada 71 parsel “Egitim Tesis Alam1”’nda, 774 ada 73
parsel “Turizm+Ticaret Alan1”’nda ve 774 ada 83 parsel “Ticaret+Konut Alam”’nda

kalmaktadir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

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

sonucunda 774 ada 83 no.lu parsel olusmustur.

15.10.2015 Tarihli imar Uygulamas 27.08.2018 Tarihli imar Uygulamasi
Eski Parsel No Yeni Parsel No Eski Parsel No Yeni Parsel No
774 Ada 73 No.lu Parsel ve
774 Ada 6 ve 31 no.lu 774 Ada 83 no.lu Parsel
Parseller 774 Ada 70, 71, 72, 74, 75, 774 Ada 69 no.lu Parsel 3346 Ada 1 No lu Parsel
76, 77 ve 78 no.lu Parseller

45. Tlgili Mevzuat Geregi Alnmus izin ve Belgeler

Zeytinburnu Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde bloklar i¢in alinmis yapi
ruhsati belgesinin tarih ve numaralari asagida sunulmustur. Konu tasinmazlardan, 774 Ada 73
Parsel ve 774 Ada 83 Parsel tizerinde T2 ve T3 Bloklar hari¢ diger bloklarda konumlu bagimsiz
boliimlerin gerekli tiim izinleri alinmis, projesi onaylanmis, yap1 kullanma izin belgesi alinmis
ve kat miilkiyetine ge¢ilmistir. Parseller biinyesinde yer alan bloklara ait ruhsat ve iskan bilgileri

tabloda gosterilmistir.
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774 ADA 70 NOLU PARSEL

INSAAT TOPLAM
BLOKNO | RUHSAT | RUHSAT | yppiyisNepENi | JAP! | ALANI(w) | BBNITELIGI | BBADEDI | KAT
TARIHi NOSU SINIFI o
ADEDI
12.03.2021 11164 YENI YAPI 4A 672,31 CAMI 1 1
14.10.2021 42519 TADILAT 4A 757,25 CAMI 1 1
774 ADA 71 NOLU PARSEL
INSAAT TOPLAM
BLOKNO | RUHSAT | RUHSAT | yppiyisnepENi | APl | ALANI(m?) | BBNITELIGI | BBADEDI | KAT
TARIHI NOSU SINIFI .
ADEDI
OKUL,
D 01.11.2021 44861 YENI YAPI 3B 3.954,60 UNIVERSITE, 1 1
ARASTIRMA
774 ADA 73 NOLU PARSEL
INSAAT TOPLAM
BLOKNO | RUHSAT | RUHSAT | yppiyisnepENi | YAP! | ALANI(m) | BBNITELIGI | BBADEDI | KAT
TARIHI NOSU SINIFI g
ADEDI
25.01.2016 5087 YENI YAPI 5C 50.926,70 OTEL 94 20
10.02.2017 9228 iSIM DEGISIKLIGI 5C 50.926,70 OTEL 94 20
29.09.2017 52666 iSIM DEGISIKLIGI 5C 50.926,70 OTEL 94 20
16.08.2018 46701 TADILAT 5C 41.438,30 OTEL 103 21
S (ESKI A) -
31.12.2018 67663 TADILAT 5C 41.596,04 APART OTEL 94 21
8.10.2019 40406 iSiM DEGISIKLIGI 5C 41.596,04 APART OTEL 94 21
23.10.2019 43346 TADILAT 5C 43.481,26 APART OTEL 94 21
18.01.2021 2219 iSiM DEGISIKLIGI 5C 43.481,26 APART OTEL 94 21
18.3.2014 22424 YENI YAPI 5C 7.125,99 OTEL 22 9
10.02.2017 9227 iSiM DEGISIKLIGi 5C 7.125,99 OTEL 22 9
29.09.2017 52665 iSiM DEGISIKLiGi 5C 7.125,99 OTEL 22 9
: KAMU EGLENCE
16.08.2018 46700 TADILAT 3B 8.615,02 BINALARI 1 4
i ; KAMU EGLENCE
R (ESKI B A
(ES ) 31.12.2018 67661 TADILAT 3B 8.615,02 BINALARI 1 4
- ST KAMU EGLENCE
8.10.2019 40415 ISIM DEGISIKLIGI 3B 8.615,02 BINALARI 1 4
. KAMU EGLENCE
23.10.2019 43345 TADILAT 3B 606,35 BINALARI 1 4
- ST KAMU EGLENCE
18.01.2021 2218 ISIM DEGISIKLIGI 3B 606,35 BINALARI 1 4
25.01.2016 5086 YENI YAPI 5C 38.674,74 OTEL 123 20
10.02.2017 9229 iSiM DEGISIKLiGi 5C 38.674,74 OTEL 123 20
29.09.2017 52261 iSiM DEGISIKLiGi 5C 38.674,74 OTEL 123 20
16.08.2018 46699 TADILAT 5C 43.038,63 OTEL 104 22
P (ESKIi C) -
31.12.2018 67662 TADILAT 5C 43.018,94 APART OTEL 87 22
8.10.2019 40410 iSiM DEGISIKLIGI 5C 43.018,94 APART OTEL 87 22
23.10.2019 43343 TADILAT 5C 41.111,16 APART OTEL 87 22
18.01.2021 2217 TADILAT 5C 41.111,16 APART OTEL 87 22
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INSAAT TOPLAM
BLOK NO Briﬁﬁ;r R,L\IJSSCT VERILIS NEDENI S\I(ﬁr FII ALANI (m?) BB NITELIGI BB ADEDI KAT
ADEDI
18.03.2016 22424 YENI YAPI 5A 6.875,55 OFIS VE ISYERI 21 10
10.02.2017 9230 ISIM DEGISIKLIGi 5A 6.875,55 OFIS VE ISYERI 21 10
18.03.2019 12040 [SIM DEGISIKLIGI 5A 6.875,55 OFIS VE ISYERI 21 10
21.03.2019 12632 TADILAT 5A 5.575,55 OFIS VE ISYERI 2 5
O (ESKI D) . ST . - -
10.10.2019 40759 ISIM DEGISIKLIGi 5A 5.575,55 OFIS VE ISYERI 2 5
23.10.2019 43342 TADILAT 5A 5.576,49 OFIS VE ISYERI 5 5
25.02.2020 11379 TADILAT 5C 5.630,12 OFIS VE ISYERI 9 5
18.01.2021 2216 iSIM DEGISIKLIGI 4C 5.630,12 OFIS VE ISYERI 9 5
25.01.2016 5091 YENI YAPI 5C 43.675,68 OTEL 1 20
10.02.2017 9231 ISIM DEGISIKLIGi 5C 43.675,68 OTEL 1 20
29.09.2017 52682 ISIM DEGISIKLIGi 5C 43.675,68 OTEL 1 20
19.01.2018 3816 TADILAT 5C 42.832,50 OTEL 111 21
18.03.2019 12042 ISIM DEGISIKLIGi 5C 42.832,50 OTEL 111 21
. OTEL 98
N (ESKIE) 21.03.2019 12625 TADILAT 5C 40.959,09 OFIS VE ISYERT 1 22
8.10.2019 40407 iSIM DEGISIKLIGI 5C 40.959,09 APART OTEL % 22
OFIS VE ISYERI 1
. OTEL 98
23.10.2019 43362 TADILAT 5C 41.998,08 OFIS VE ISYERI 3 22
L i OTEL 98
18.01.2021 2215 [SIM DEGISIKLIGI 5C 41.998,08 OFIS VE ISYERT 3 22
18.03.2016 22424 YENI YAPI 5A 6.450,88 OFIS VE ISYERI 20 11
10.02.2017 9232 iSIM DEGISIKLIGI 5A 6.450,88 OFIS VE ISYERI 20 11
19.01.2018 3817 iSIM DEGISIKLIGI 5A 6.450,88 OFIS VE ISYERI 20 11
18.03.2018 12043 [SIM DEGISIKLIGI 5A 6.450,88 OFIS VE ISYERI 20 11
M (ESKi F) - ; - -
21.03.2019 12623 TADILAT 5A 7.750,59 OFIS VE ISYERI 25 8
8.10.2019 40408 ISIM DEGISIKLIGI 5A 7.750,59 OFIS VE ISYERI 25 8
23.10.2019 43361 TADILAT 5A 8.632,50 OFIS VE ISYERI 27 8
18.01.2021 2214 [SIM DEGISIKLIGI 5A 8.632,50 OFIS VE ISYERI 27 8
25.01.2016 5093 YENI YAPI 5A 45.191,84 OFIS VE ISYERI 155 21
23.12.2016 83275 ISIM DEGISIKLIGI 5A 35.935,78 OFIS VE ISYERI 264 22
19.01.2018 3818 ISIM DEGISIKLIGI 5A 35.935,78 OFIS VE ISYERI 264 22
K(ESKIG) | 18032019 12046 TADILAT 5A 35.935,78 OFIS VE ISYERI 264 22
21.03.2019 12621 TADILAT 5A 35.932,19 OFIS VE ISYERI 263 22
8.10.2019 40411 iSIM DEGISIKLIGI 5A 35.932,19 OFIS VE ISYERI 263 22
23.10.2019 43344 TADILAT 5A 45.372,32 OFIS VE ISYERI 224 22
25.01.2016 5094 YENI YAPI 5A 46.211,75 OFIS VE ISYERI 159 21
10.02.2017 9221 iSiM DEGISIKLIGI 5A 46.211,75 OFIS VE ISYERI 159 21
. OTEL 105
19.01.2018 3815 TADILAT 5C 41.610,30 OFIS VE ISYERI 3 21
18.03.2019 12045 ISIM DEGISIKLIGI 5C 41.610,30 _OTEL 105 21
OFIS VE ISYERI 3
. 21.03.2019 12622 TADILAT 5C 41.606,69 APART OTEL 105 21
L (ESKI H) OFIS VE ISYERI 3
8.10.2019 40409 iSIM DEGISIKLIGI 5C 41.606,69 APART OTEL 105 21
OFIS VE ISYERI 6
. APART OTEL 105
23.10.2019 43360 TADILAT 5C 38.348,22 - - - 21
OFIS VE ISYERI 10
APART OTEL 105
25.02.2020 11378 TADILAT 5C 38.348,22 OFIS VE ISYERI 19 21
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774 ADA 83 NOLU PARSEL RUHSATLAR

INSAAT TOPLAM
BLOK NO | RUHSAT | RUHSAT VERILIS NEDENI YAPI ALANI (m?) | BBNITELiGi | BB ADEDi KAT
TARIHI NOSU SINIFI .
ADEDI
18.03.2016 22425 YENI YAPI 5A 53.776,44 MESKEN 103 22
11.05.2016 37435 TADILAT 5A 40.397,53 MESKEN 98 22
27.12.2016 83630 iSiM DEGISIKLIGI 5A 40.397,53 MESKEN 98 22
A
2.08.2017 42739 TADILAT 5A 40.397,53 MESKEN 98 22
2.11.2018 58581 iSiM DEGISIKLIGI 5A 40.397,53 MESKEN 98 22
19.09.2019 37304 TADILAT 5A 42.891,28 MESKEN 98 22
21.04.2017 23692 YENI YAPI 5A 36.064,11 MESKEN 98 22
7.08.2017 43354 TADILAT 5A 34.307,14 MESKEN 118 22
31.10.2017 59528 ISIM DEGISIKLIGI 5A 34.307,14 MESKEN 118 22
B
18.01.2018 3255 TADILAT 5A 34.307,14 MESKEN 113 22
2.11.2018 58580 ISIM DEGISIKLIGI 5A 34.307,14 MESKEN 113 22
19.09.2019 37334 TADILAT 5A 39.771,88 MESKEN 113 22
MESKEN 11
25.01.2016 4928 YENI YAPI 5A 6.875,60 10
OFIS VE ISYERI 1
MESKEN 11
27.12.2016 83687 ISIM DEGISIKLIGI 5A 6.875,60 10
OFIS VE ISYERI 1
MESKEN 15
31.10.2017 59529 TADILAT 5A 9.833,60 10
OFIS VE ISYERI 3
c
MESKEN 15
17.09.2018 50641 iSiM DEGISIKLIGI 5A 9.833,60 10
OFIS VE ISYERI 3
17.09.2018 50922 TADILAT 5A 10.608,10 OFIS VE ISYERI 8 11
31.12.2018 67664 TADILAT 5A 10.392,95 OFIS VE ISYERI 8 11
19.09.2019 37333 TADILAT 5A 8.088,49 OFIS VE ISYERI 8 11
6.08.2020 32383 iSiM DEGISIKLIGI 5A 8.088,49 OFIS VE ISYERI 8 11
MESKEN 84
18.03.2016 22425 YENI YAPI 5A 40.447,34 22
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 72
11.05.2016 37435 TADILAT 5A 36.320,88 22
OFiS VE iSYERi 5
MESKEN 72
27.12.2016 83593 iSiM DEGISIKLIGI 5A 36.320,88 22
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 72
28.07.2017 41867 TADILAT 5A 36.240,27 22
D OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 72
28.09.2018 52600 iSIM DEGISIKLIGI 5A 36.240,27 22
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 72
2.10.2018 53224 TADILAT 5A 37.342,18 22
OFIS VE ISYERI 6
5A MESKEN 72
19.09.2019 37331 TADILAT 30.670,37 OFIS VE ISYERI 5 22

Sayfa | 39




RUHSAT | RUHSAT YAPI INSAAT L i
BLOK NO A VERILIiS NEDENI ALANI (m*) | BB NITELiGI | BB ADEDI KAT
TARIHI NOSU SINIFI .
ADEDI
) MESKEN 53
25.01.2016 4926 YENI YAPI 5A 25.756,16 14
OFIS VE ISYERI 3
. U MESKEN 53
27.12.2016 83588 iSiM DEGISIKLIGI 5A 25.756,16 14
OFIS VE ISYERI 3
E 13.02.2017 9572 TADILAT 5A 21.458,60 MESKEN n 16
OFIS VE ISYERI 4
2.11.2018 58579 iSiM DEGISIKLIGI 5A 21.458,60 MESKEN n 16
OFIS VE ISYERI 4
. MESKEN 71
20.09.2019 37328 TADILAT 5A 23.888,12 _ . i 16
OFIS VE ISYERI 4
) MESKEN 156
18.03.2016 22425 YENI YAPI 5A 43.336,25 23
OFIS VE ISYERI 2
) MESKEN 165
11.05.2016 37435 TADILAT 5A 36.024,73 22
OFIS VE ISYERI 11
27.12.2016 83589 iSiM DEGISIKLIGI 5A 36.024,73 MESKEN 165 22
OFIS VE ISYERI 11
28.07.2017 41866 TADILAT 5A 36.032,96 MESKEN 165 22
F OFIS VE ISYERI 10
MESKEN 158
18.01.2018 3265 TADILAT 5A 36.032,96 22
OFIS VE ISYERI 10
MESKEN 158
2.11.2018 58576 ISIM DEGISIKLIGI 5A 36.032,96 22
OFIS VE ISYERI 10
MESKEN 158
20.09.2019 37320 TADILAT 5A 34.930,92 22
OFIS VE ISYERI 13
25.01.2016 4924 YENI YAPI 5A 23.454,23 MESKEN 64 15
27.12.2016 83590 iSiM DEGISIKLIGI 5A 23.454,23 MESKEN 64 15
MESKEN 71
13.02.2017 9573 TADILAT 5A 20.386,73 . ; - 17
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 71
G 31.10.2017 59527 iSiM DEGISIKLIGI 5A 20.386,73 17
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 71
8.11.2019 59359 iSiM DEGISIKLIGI 5A 20.386,73 17
OFIS VE ISYERI 2
) MESKEN 71
20.09.2019 37308 TADILAT 5A 24.015,33 - - - 17
OFIS VE ISYERI 7
] MESKEN 93
25.01.2016 4922 YENI YAPI 5A 38.412,09 OFIS VE ISYERI ) 23
27.12.201 1 isi GISTKLIGI A 412 MESKEN % 2
.12.2016 8359 iSiM DEGISIKLIGI 5 38.412,09 OFIS VE ISYERI ) 3
] MESKEN 105
Y 7.08.2017 43353 TADILAT 5A 39.314,70 OFIS VE ISYERI 3 23
2.11.2018 58575 iSiM DEGISIKLIGI 5A 39.314,70 MESKEN 105 23
o $ o OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 105
20.09.2019 37310 TADILAT 5A 36.584,79 X - - 23
OFIS VE ISYERI 3
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RUHSAT RUHSAT YAPI INSAAT VEIFLALY
BLOK NO el VERILIS NEDENi ALANI (m*) | BB NITELiGi | BB ADEDI KAT
TARIHI NOSU SINIFI .
ADEDI
MESKEN 95
25.01.2016 4923 YENI YAPI 5A 42.972,14 22
OFIS VE ISYERI 5
MESKEN 108
9.09.2016 61481 TADILAT 5A 57.141,17 22
OFIS VE ISYERI 6
MESKEN 108
I 27.12.2016 83633 iSiM DEGISIKLIGI 5A 57.141,17 22
OFIS VE ISYERI 6
MESKEN 108
2.11.2018 58574 iSiM DEGISIKLIGI 5A 57.141,17 22
OFIS VE ISYERI 6
MESKEN 108
20.09.2019 37312 TADILAT 5A 36.459,44 22
OFIS VE ISYERI 6
25.01.2016 4921 YENI YAPI 5A 39.165,71 MESKEN 150 22
11.05.2016 37435 TADILAT 5A 41.791,04 MESKEN 117 23
J 27.12.2016 83592 iSiM DEGISIKLIGI 5A 41.791,04 MESKEN 117 23
2.11.2018 58572 ISIM DEGISIKLIGI 5A 41.791,04 MESKEN 117 23
20.09.2019 37313 TADILAT 5A 37.229,34 MESKEN 117 32
KAMU EGLENCE
27.09.2017 52275 RESTORASYON 5D 769,26 BINALARI 1 3
. .. e s KAMU EGLENCE
T4 (*) 30.03.2018 19013 iSiM DEGISIKLIGI 5D 769,26 BINALARI 1 3
fai QT T4 KAMU EGLENCE
2.11.2018 58573 iSiM DEGISIKLIGI 5D 769,26 BINALARI 1 3
. KAMU EGLENCE
TL (%) 3.07.2020 27510 TADILAT 5D 764,10 BINALARI 1 1
21.04.2017 23693 RESTORASYON 5C 16.366,36 OFIS VE ISYERI 41 2
14.08.2017 44955 ISIM DEGISIKLIGI 5D 16.366,36 OFIS VE ISYERI 41 2
30.03.2018 19013 ISIM DEGISIKLIGI 5D 16.366,36 OFIS VE ISYERI 41 2
19.09.2018 51201 iSiM DEGISIKLIGI 5D 16.366,36 OFIS VE ISYERI 41 2
T2 25.09.2018 52099 TADILAT 5D 17.228,93 OFIS VE ISYERI 27 2
13.06.2019 22658 TADILAT 5D 16.977,92 OFIS VE ISYERI 28 2
19.09.2019 37294 iSiM DEGISIKLIGI 5D 16.977,92 OFIS VE ISYERI 28 2
3.10.2019 39577 TADILAT 5D 30.548,67 OFIS VE ISYERI 28 2
3.07.2020 27509 TADILAT 5D 30.658,93 OFIS VE ISYERI 46 2
27.09.2017 52277 RESTORASYON 5D 9.925,08 OFIS VE ISYERI 1 3
30.03.2018 19013 iSIM DEGISIKLIGI 5D 9.925,08 OFIS VE ISYERI 1 3
2.11.2018 58578 iSiM DEGISIKLiGi 5D 9.925,08 OFIS VE ISYERI 1 3
T3
13.06.2019 22659 TADILAT 5D 9.873,04 OFIS VE ISYERI 1 3
19.09.2019 37302 TADILAT 5D 20.173,39 OFIS VE ISYERI 1 3
3.07.2020 27508 TADILAT 5D 20.173,39 OFIS VE ISYERI 1 3

(*) Projenin baslangicinda T4 Blok olarak isimlendirilen blok daha sonra degistirilerek T1 Blok olarak adlandirilmistir.
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774 ADA 73 NOLU PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

BELGE BELGE YAPI iNSAAT ALANI : o . TOPLAM
SIRA NO BLOK NO TARIHI NOSU SINIEI M2 BB NITELIGI BB ADEDI KAT ADEDI
1 K 22.05.2020 21628 5A 45.372,32 OFIS VE ISYERI 224 22
APART OTEL 105
2 L 2.07.2020 27489 5C 38.348,22 21
OFIS VE ISYERI 19
3 M 01.02.2021 4535 5A 8.632,50 OFIS VE ISYERI 27 8
APART OTEL 98
4 N 12.03.2021 11152 5C 41.998,08 22
OFIS VE ISYERI 3
5 O 24.03.2021 12766 4C 5.630,12 OFIS VE ISYERI 9 5
6 P 12.03.2021 11165 5C 41.111,16 APART OTEL 87 22
7 S 16.04.2021 16729 5C 43.481,28 APART OTEL 94 21
774 ADA 83 NOLU PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
: TOPLAM
ADA BELGE BELGE YAPI | INSAAT ALANI . Ry .
SIRA NO PARSEL BLOK NO TARIHI NOSU SINIFI M2 BB NITELIGI | BB ADEDI KAT.
ADEDI
1 A 20.03.2020 16505 5A 42.891,28 MESKEN 98 22
2 B 22.05.2020 21625 5A 39.771,88 MESKEN 113 22
MESKEN 72
3 D 20.03.2020 16507 5A 30.670,37 22
OFIS VE ISYERI 6
MESKEN 71
4 E 27052020 | 21889 5A 23.888,12 16
OFIS VE ISYERI 4
MESKEN 158
5 22.05.2020 21626 5A 34.930,92 22
774/83 OFIS VE ISYERI 13
MESKEN 71
6 G 27052020 | 21890 | 5A 24.01533 — 17
OFIS VE ISYERI 7
MESKEN 105
7 H 27.05.2020 21891 5A 36.584,79 23
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 108
8 27.05.2020 21892 5A 36.459,44 22
OFIS VE ISYERI 6
9 22.05.2020 21627 5A 37.229,34 MESKEN 117 23
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin, 774 ada 73 no.lu parseli lizerinde konumlu P, R ve S bloklarin ve

774 ada 83 no.lu parsel iizerinde konumlu A, B, D, E, F, G, H, I ve J bloklarin yap1 denetim igleri
Karlibayir Mahallesi, Selguklu Caddesi, Sefa Plaza, Blok No:5, I¢ Kap1 No:l5
Arnavutkdy/ISTANBUL adresindeki KRE Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan, 774 ada 73
parsel lizerindeki K, L, M, N ve O Bloklarin yap1 denetim isleri Merkezefendi Mahallesi,
Mevlana Caddesi, No:96, I¢ Kap1 No: 5 Zeytinburnw/iISTANBUL adresindeki UCK Yap1
Denetim Limited Sirketi tarafindan yiiriitiilmektedir.

774 Ada 83 no.lu parsel tizerinde konumlu T1 (Eski T4), T2 ve T3 bloklar, 2683 Sayili
Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu’nun 21. Maddesi geregince 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu hiikiimlerine tabi degildir. Her tiirlii harg ve ticretten muaftirlar.
4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim

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

Degerleme konusu proje biinyesinde kat miilkiyeti kurulmus olmasina ragmen
tasinmazlarin tamami i¢in yap1 kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi nedeni ile bu rapor
projenin mevcut durumdaki degeri ile tamamlanmasi durumundaki degerini icermektedir.

Ayrica miisterimiz Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. talebi dogrultusunda proje
kapsamindaki 774/73 no.lu parsel ve 774/83 no.lu parselde yer alan toplam 513 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degeri ve Ozak GYO A.S.
miilkiyetindeki 774/83 nolu parselde konumlu T2 Blok 1, 2 ve T3 blogun %60 hissesinin giincel
piyasa rayi¢ degerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

Bina portfoyiinde yer alan 774 ada 73 parselde konumlu ve 774 ada 83 parselde konumlu
513 adet bagimsiz béliimiin ve proje portfdyiinde yer alip Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligt
A.S. miilkiyetindeki T2 blok 1 ve 2 bagimsiz boliim, T3 blok 1 nolu bagimsiz bdliimiin giincel

pazar degerini gosterir tablolar rapor ekinde yer almaktadir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu proje, “Istanbul Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satisi Karsilign Gelir
Paylasimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Ozak GYO A.S., Yenigiin ins. San.
ve Tic. A.S., Delta Proje Ins. Tur. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yon A.S. is
ortakligi ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satis1 karsilig1 sirket pay1 orani: %37,00 ve
yiiklenici payr oram1 %63,00 olacak sekilde 08.04.2014 tarihinde sozlesme imzalanmustir.
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So6zlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici bulunmakta olup 28.04.2014 tarihli Ek Protokol ve

03.11.2017 tarihli yonetim kurulu kararna istinaden 06.11.2017 tarihli Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAP) agiklanan OZAK-YENIGUN ZIYLAN Adi ortaklik sdzlesmesine gore

yiiklenici paylar ise; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. %60, Ziylan Gayrimenkul

Yatirim ve Yonetim A.S. %32 ve Yenigiin Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. %8 seklindedir.

4.10. Proje ve Bagimsiz Boliimler ile Ilgili Genel Bilgiler

Rapor konusu Biiyiikyal1 Projesi, 33.409,63 m? yiiz 6l¢iimiine sahip 774 ada 73 no.lu
parsel, 68.132,32 m? yiizolgtimlii 774 ada 83 no.lu parsel, 2,616.10 m? yiizélgtimlii 774 ada
70 no.lu parsel, 4.052,07 m? yiizél¢limlii 774 ada 71 no.lu parsel olmak iizere toplam
108.210,12 m? yiizol¢limiine sahiptir.

Parseller, Marmara Denizi ile Demirhane Caddesi arasinda kalmaktadirlar. 774 ada 83
no.lu parselin giiney sinir1 Kennedy Caddesi’ni de kapsamaktadir. Parsellerin, Demirhane
Caddesi’ne yaklasik 370 m. cephesi bulunmaktadir.

Parseller diizgiin sayilabilecek formda ve diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

Istanbul I Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu’nun 29.08.1991
tarih ve 2915 sayili kararinin ekli vaziyet plani, kadastral plan, onayli rdléve projelerine
gore 6 nolu parsel ilizerinde saymanlik binasi, su deposu, Tekerlekli Araclar II. Kisim,
Demirhane, Dokiimhane, Tekerlekli Araglar II1. Kisim, Tank II. Kisim, Toplant1 Salonu ve
Gazino, Tek Araglar I. Kisim, Carkhane ve Avandanliklar kismi, Tezgah Bakim Atolyeleri,
Marangozhane, Saymanlik Depolari, Hamam, Er Yemekhanesi, Boliik Karargahi
bulunmaktadir.

Tescilli yapilardan parselin batisinda kalan, vaziyet planinda “Atdlye ve Depolar” olarak
adlandirilmis olan blok restore edilerek T2 Blok ismiyle adlandirilmistir ve blogun
8.357,48 m? taban alan1 ve 30.548,267 m? insaat alan1 vardir.

Tarihi doku ile modern yasamu birlestiren proje bilinyesinde kent yasaminda ihtiyag
duyulacak her husus diisiintilerek tasarlanmistir. Dolayisi ile sosyal olanaklar bakimindan
oldukga zengin bir projedir.

Proje bilinyesinde diinya mutfaklarindan gurme restoranlar ve kafeler, sergi alanlari, sinema
salonlari, performans merkezi, organik semt pazari, yaratici sanat atolyeleri, park ve oyun
alanlar1, kisisel gelisimi destekleyen etkinlik programlarinin yapilacagi cesitli atolye
alanlarimi barindirmaktadir.

Tescilli yapilar ile birlikte konu proje kapsaminda 774/73 no.lu parsel {izerinde K, L, M,
N, O, P, S bloklar 774/83 no.lu parsel lizerinde ise A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, T1, T2 ve

Sayfa | 44



T3 bloklar bulunmaktadir. Projedeki, bagimsiz bolim adedi ve satilabilir alan bilgisi

tablolarda sunulmustur.

774 Ada 83 Parsel

Blok Unite Sayist Satilabilir Alan (m?)

Konut | Ticaret | Ofis | Apart | TOPLAM | Konut Ticaret Ofis Apart | TOPLAM

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

T3 0 1 0 0 1 0 9.811,86 0 0 9.811,86

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

774 Ada 73 Parsel

Blok Unite Sayist Satilabilir Alan (m?)

Konut | Ticaret | Ofis | Apart | TOPLAM | Konut Ticaret Ofis Apart | TOPLAM

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

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

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

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

0 0 9 0 0 9 0 2.842,34 0 0 2.842,34

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

S 0 0 0 94 94 0 0 0 23.457,93 | 23.457,93

TOPLAM 0 45 237 | 384 666 0 12.660,27 | 21.888,95 | 81.991,03 | 116.540,25

o Proje kapsaminda ruhsat islemleri tamamlanmis olan bloklardaki toplam bagimsiz boliim

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

Bagimsiz Boliim Adedi Satilabilir insaat Alam (m?)
Konut 913 163.471,62
Ofis 245 26.375,93
2 Kath Ofis 20 8396,25
Isyeri 76 17.954,14
2 Kathi isyeri 5 5.297,27
Bodrum Katli Isyeri 21 9.353,72
Bodrum Katli Asma Katl 1§yeri 9 4.336,12
Apart Unite Ticaret 384 81.991,03
TOPLAM 1.673 317.176,08

¢ Proje kapsamindaki bagimsiz boliimlerin satisa esas briit kullanim alan araliklar agagida

tablolarda sunulmustur. Briit alanlar, satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan

aldig1 paylar da dahildir

Sayfa | 45




Konut Birimleri

Satisa Esas Briit

Daire Tipleri Adet | Kullanim Alam1 Arahgi
(m?)
1+1 92 73,20 ~ 133,85
2+1 311 103,12 ~ 227,79
3+1 372 163,03 ~ 433,19
4+1 125 209,42 ~ 527,11
5+1 13 302,25 ~ 527,11
913

Ticari Unite Birimleri

Satisa Esas Briit

Unite Adet | Kullamim Alami Arahg
(m?)
Ofis 245 53,51 ~ 867,82
2 Katli Ofis 20 350,93 ~ 530,21
Is Yeri 76 3,04 ~9811,86
2 Katli s Yeri 5 453,90 ~ 3.095,64
Bodrum Katli 1$ Yeri 21 98,87 ~ 3.272,55
Bodrum Katli Asma Katl 1@ Yeri 9 353,22 ~ 705,43
376
Apart Unite Ticaret Birimleri
Satisa Esas Briit
Daire Tipleri Adet | Kullanim Alam Arahgi
(m?)
2+1 124 111,42 ~ 333,99
3+1 153 155,27 ~ 270,38
4+1 92 208,59 ~ 552,08
5+1 15 332,27 ~ 333,66

384

¢ Projede konumlu bagimsiz boliimlerin i¢ mekan 6zelliklerine dair bilgiler yerinde yapilan
incelemeler ve mahal listeleri i{izerinden tespit edilmistir. Is bu, mahal listeleri rapor
eklerinde detayli olarak sunulmustur.

e Projenin genel ingaat seviyesinin %97,30 oldugu 6grenilmistir. Bu bilgiden hareketle
mevcut durum degerlemesi yapilmaistir.

e Degerlemede varsa eklenti/tahsisli alanlarin sagladigi faydalar da g6z Oniinde

bulundurulmustur.
Not: Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda yukarida detaylar: belirtilen
mevcut proje verileri kullanilmis olup rapor konusu parseller tizerinde farkl bir proje gelistirilmesi durumunda

bu deger farkli olacaktir.
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4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Merkezi konumda olmalari,
e Ulasim imkanlarinin kolayligi,
e Sahil Yolu iizerinde olmalar,
e Reklam kabiliyeti ve goriilebilirliginin yliksek olmasi,
e Konumlu oldugu bélgenin Istanbul'un 6nemli prestij alanlarindan biri olusu,
e Marmara Denizi manzarasina sahip olmalari,
e Herkesce bilinen nitelikli bir yer olmasi,
e Kat miilkiyetine gegmis olmalari,
e Konumlu olduklar1 bélgenin altyapisin tamamlanmis olmas.

¢ Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari tinitelerin mevcut olmast,

Olumsuz Ozellikler

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

e Pandemi sebebiyle diinyada yasanan ekonomik dalgalanma ve gayrimenkul sektdriine

etkileri.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

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

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym1 veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve pazar yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna Onemli Ol¢iide benzer varliklara iliskin

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

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmustir.
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(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

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

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

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme Olciitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 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 yaklagima énemli
ve/veya anlamhi agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimui ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadike¢a, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi1 ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini - dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

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

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

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

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

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

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

(@) binalarn ingaati,

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

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

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

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

Gelistirme amaghi miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri  standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelistirme amagl miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karigimi olan kalint1 yontemidir

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

Kalint1 Yontemi:

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

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin tizerinde yer aldig1 parsellerin arsa degeri,
projenin mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degeri ayr1 ayri
irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in emsal verilerinin yeterli
olmasi sebebi ile “Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilmigtir. Projenin mevcut durum degeri icin
“Maliyet YOntemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin belirlenmesi i¢in
“Gelistirme Amacl Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklagim1” kullanilmistir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara gikartilmis ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitlin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigli, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullar1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama
firmalar1 ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsanin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan

bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler agsagida tablo olarak

Ozetlenmistir.
Emsal Konum Yiizol¢iimii . . imar Fonksiyonu Satisa S'un.ulan Satisa Sun}lla.n Birim ilgilisi
No (Mevkii) (m?) Hissesi (Yapilagsma Sartlari) Degeri Degeri iletisim
(TL) (TL/m?)
Zeytinburnu
Kazligesme Turizm+Ticaret Sahibinden
1 Mahallesi 809,00 200,00 Emsal: 1,50 H: 55m. 4.000.000,00 20.000,00 (533 261 54 78)
(779 Ada 20 Parsel)
Zeytinburnu
Kazligesme Ticaret+Konut Alan Yurt Gayrimenkul
2 Mahallesi 181,75 122,00 Emsal: 2,50 2.200.000,00 18.032,79 (212 661 44 95)
(797 Ada 6 Parsel)
Zeytinburnu
Kazligesme Turizm+Konut Alani Remax Select
3 Mahallesi 122,710 21,00 Emsal: 1,50 300.000,00 14.28571 (532 357 13 03)
(766 Ada 2 Parsel)
Zeytinburnu Ticaret+Konut Alani Palanc1 Emlak
4 Maltepe Mahallesi 15.000,00 15.000,00 Emsal-2,07 250.000.000,00 16.666,67 (212 483 20 50)
Zeytinburnu Ticaret+Konut Alani Palanc1 Emlak
5 Maltepe Mahallesi 8.000,00 8.000,00 Emsal:2,00 H:45 m. 120.000.000,00 15.000,00 (212 483 20 50)
Bakirkdy . .
6 Zeytinlik Mahallesi 475,25 475,25 TicarettKonut Alant 12.000.000,00 25.249,87 HDG Gayrimenkul
Emsal: 1,50 (212 660 66 30)
(90 ada 6 Parsel)
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 6 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmistir. Emlak pazarlama firmalari tarafindan bulunan emsallerden 4 adetinin konum
bilgisi paylasilmistir. Bu emsallerin rapora konu Biiyiikyali Projesi’ne olan konumlarin1 gosterir

konum krokisi asagida sunulmustur.

Y2 s S " (=3

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdlgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik
yapilart ve benzer Ozelikleri gercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmis ve parselin
degerine ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

Parsellerin degerini tespit ederken altlik teskil etmesi bakimindan bolgede kisitli sayida
satilik arsa bilgisinin igerisinden 6 adet benzer Gzelliklere sahip arsa emsali kullanilmustir.
Ulasilan bu emsallerin yiizol¢timii rapora konu parseller ile kiyaslanamayacak kiigiikliikte olmasi
sebebi ile proje gelistirme diizeltmesi kullanilarak sonuca ulagilmaya calisilmigtir. Ayrica
diizeltme tablosunda ayni il¢e sinirlari igerisinde yer alan 5 adet emsale yer verilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu 774 ada 73 parselin birim degerine ulagsmak i¢in
emsal taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla
olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme

oranlar1 uygulanmistir.
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Satisa Si:tlﬁ:n Gergekgi Proie imar Verilerine Gire Diigeltilmi
Emsal | Yiizolgiimii | ; . Sunulan L Pazarhk Birim Biiyiikliik 'rol Konum Hisse Diizeltme ) uzeltimiy
Imar Fonksiyonu o Birim o . . | Gelistirme . . . . Birim Degeri
No (m?) Degeri Degeri Pay1 Degeri Diizeltmesi . . | Diizeltmesi | Diizeltmesi T b5
(™) egeri (TL/m?) Diizeltmesi Imar Yapilasma (TL/m?)
(TL) Fonks. Sartlar
Emsal Turizm+Ticaret
1 200,00 Emsal: 1,50 4.000.000,00 20.000,00 20% 16.000,00 -15% 15% 0% 10% 0% 10% 19.200,00
H: 55m.
Emsal Ticaret+Konut
2 122,00 Alam 2.200.000,00 18.032,79 15% 15.327,87 -15% 15% 0% 10% 5% 0% 17.627,05
Emsal: 2,50
Emsal Turizm+Konut
3 21,00 Alant 300.000,00 14.285,71 5% 13.571,43 -20% 30% 0% 10% 0% 10% 17.642,86
Emsal: 1,50
E”lsa' 15.000,00 AL‘gfrE‘;SKa‘fg”g7 250.000.000,00 | 16.666,67 | 10% | 15.000,00 -5% 0% 10% 0% 5% 5% 17.250,00
Emsal Ticaret+Konut
5 8.000,00 Alam Emsal:2,00 | 120.000.000,00 [ 15.000,00 5% 14.250,00 -5% 5% 10% 0% 5% 5% 17.100,00
H:45 m.
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~17.750

Diizeltme Tablosu 774 Ada 73 Parsel igin hazirlanmigtir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s1g¢1nda rapor konusu projenin konumlu oldugu parsellerden
774 ada 73 no.lu parselin birim degeri 17.750,-TL/m? takdir edilmistir. Bu deger 1s1ginda rapor
konusu projenin konumlu oldugu diger parselin birim degeri serefiyelendirilmistir. Parsellere,

hesap ve takdir edilen KDV hari¢ birim ve toplam degerleri asagida tabloda sunulmustur.

Yiizolciimii Birim Degeri KDV Hari¢ Degeri

Ada Parsel Imar Fonksiyonu (m?) (TL) (TL)

774 73 Emsal: 2,50 Turizm 33.409,63 17.750,00 593.020.932,50
Ticaret

774 83 Emsal: 2,00 Ticaret 68.132,32 15.000,00 1.021.984.800,00

Konut

1.615.005.732,50
~1.615.000.000,00

6.2. Projenin Maliyet Yaklasim ile Mevcut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagimda, mevcut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa lizerindeki insai yatirimlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayri ayri
irdelenmigstir. Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmistir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklagimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklasimi ile ulagilan arsa degerinin kullanilmasi uygun goriilmiistiir.
Bu yontemde rapora konu projenin konumlu oldugu parsellerin toplam degeri i¢in KDV harig

toplam 1.615.000.000,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.
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Arsa Uzerindeki insai Yatirnmlarin Mevcut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmig, insaat
tamamlanmak iizeredir. Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.’nden alman bilgiler
dogrultusunda parsellerin tamami goéz Oniinde bulunduruldugunda projede genel insaat
seviyesinin %97,30 oldugu Ogrenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda
hesaplanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2021 yili birim maliyet tablolarina gore, 3B
sinift yapilarin birim maliyet degeri,1.800,-TL/m?, 4A sinifi yapilarin birim maliyet degeri
1.920,-TL/m?, 4C smifi yapilarin birim maliyet degeri 2.480,-TL/m?, SA smifi yapilarin birim
maliyet degeri 2.970,-TL/m?, 5C smifi yapilarin birim maliyet degeri 4.000,-TL/m? ve 5D
smifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri ise 4.700,-TL/m*’dir. Yapilarin 6zellikleri ve
mabhal listeleri incelendiginde kullanilan malzemelerin kalitesi incelendiginde standart iizeri
tasinmazlar iiretildigi gériilmektedir. Buradan hareketle bu birim bedellerde artiglar yapilmistir.

Artig yapilan birim bedellerde proje ¢evre diizenlemesi, altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de goz

774 Ada 70 Parsel
Takdir
SIRA | BLOK . VERILIS | vapi | INSAAT 2[:32i1ri‘jn(qlh OllUTER
RUHSAT TARIHIi RUHSAT NOSU ; ALANI M 1 (Arttrilmis) | Toplam Maliyet
NO NO NEDENi | SINIFI Maliyeti | 2T !
(m?) (TL/m?) Birim Maliyet
m (TL/m?)
1 14.10.2021 42519 TADILAT 4A 757,25 |  1.920,00 3.000,00
Oniinde bulundurulmustur.
774 Ada 71 Parsel
Takdir
. 2021 Yih
- INSAAT L Olunan (%30
SIRA | BLOK - VERILIS YAPI Birim .
NO NO RUHSAT TARIHI RUHSAT NOSU NEDENI SINIFI ALANI Maliyeti A]_'ttl]'llmﬁ) Toplam Maliyet
(m?) (TL/m?) Birim Maliyet
(TL/m?)
1 D 1.11.2021 44861 YENI YAPI 3B 3.954,60 |  1.800,00 2.750,00
774 Ada 73 Parsel
Takdir
Sal SRS O RUHSAT TARIHI | RUHSAT NOSU VERILIS Nl iﬁfﬁﬁf zgii‘"{"ﬂl Aotltunla . Toplam Maliyet
NO | ESKI/YENI NEDENI SINIFI Maliyeti | (Artarimis) P b
(m?) (TL/m?) Birim Maliyet
(TL/m?)
isim
1 AS 18.01.2021 2219 DEGISIKLIGE 5C 43.481,28 |  4.000,00 5.200,00 226.102.656,00
isim
2 BIR 18.01.2021 2218 DEGISIKLIGH 3B 606,35 | 1.800,00 2.750,00 1.667.462,50
3 cip 18.01.2021 2217 TADILAT 5C 41.111,16 | 4.000,00 5.200,00 213.778.032,00
isim
4 D/O 18.01.2021 2216 DBGISIKLIGE 4c 5.630,12 | 2.480,00 3.500,00 19.705.420,00
isim
5 EIN 18.01.2021 2215 DBGISIKLIGE 5C 41.998,08 | 4.000,00 5.200,00 218.390.016,00
6 FIM 18.01.2021 2214 TADILAT 5A 8.632,50 | 2.970,00 3.861,00 33.330.082,50
7 GIK 23.10.2019 43344 TADILAT 5A 45.372,32 | 2.970,00 3.861,00 175.182.527,52
8 HIL 25.02.2020 11378 TADILAT 5C 38.348,22 | 4.000,00 5.200,00 199.410.744,00
225.180,03 1.087.566.940,52
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774 Ada 83 Parsel (Eski 774 Ada 69 Parsel)

Takdir
Sl L0l RUHSAT TARIHI RUHSAT NOSU VERILIS LAl IEE%:T Z(gilri‘“("lh (Aglt?rr:ﬁ?“” Toplam Maliyet
NO NO NEDENi | SINIFI ) Maliyeti Birim

(TL/m?) Maliyet

(TL/m?)
1 A 19.09.2019 37304 TADILAT 5A 4289128 | 2.970,00 386100 |  165.603.232,08
2 B 19.09.2019 37334 TADILAT 5A 30.771,88 | 2970,00 386100 |  153.559.228,68
3 c 6.08.2020 32383 DEGinl\éLi ai | oA 8.088,49 | 2.970,00 3.861,00 31.229.659,89
4 D 19.09.2019 37331 TADILAT 5A 30670,37 | 2.970,00 386100 |  118418.298,57
5 E 20.09.2019 37328 TADILAT 5A 2388812 | 2970,00 3.861,00 92.232.031,32
6 F 29.09.2019 37320 TADILAT 5A 34.930,92 | 2970,00 386100 |  134.868.282,12
7 G 20.09.2019 37308 TADILAT 5A 2401533 | 2.970,00 3.861,00 92.723.189,13
8 H 20.09.2019 37310 TADILAT 5A 3658479 | 2.970,00 386100 |  141.253.874,19
9 I 20.09.2019 37312 TADILAT 5A 36.450,44 | 2.970,00 386100 |  140.769.897,84
10 J 20.09.2019 37313 TADILAT 5A 3722934 | 2970,00 386100 |  143.742.481,74
1 1 3.07.2020 27510 TADILAT 5D 764,10 | 4.700,00 6.110,00 4.668 651,00
2 T2 3.07.2020 27509 TADILAT 5D 30.658,93 | 4.700,00 6.110,00 |  187.326.062,30
13 e 3.07.2020 27508 TADILAT 5D 2017339 | 4.700,00 6.110,00 |  123.259.412,90
366.126,38 1.529.654.301,76

(*) Rapora konu bloklarin maliyet artislar: genel itibari ile %30 seviyelerinde olarak hesaplanmistir. Ancak 3B, 4A ve C sinifinda yer alan yapilarin 2021 yili birim
maliyet tablosunda belirtilen rakamlar: giiniimiiz ekonomik kosullarina gore olduk¢a diisiik kalmistir. Bu sebeple Biiyiikyali gibi nitelikli bir projede ortak katilim

maliyetlerinin (¢evre diizenlemesi, aydinlatma vs.) yiiksek olacag diisiincesi ile bu bloklara %30 dan fazla bir artis yapilmistir.

Toplam Maliyet
(774 Ada 70,71, 73 ve 83 No.lu
Parseller)

2.630.368.142,28-TL

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (%97,30) itibariyle gergeklesmis

olan maliyet degeri hesaplanmistir.

2.630.368.142,28 x %97,30 = (2.559.348.202,44) ~2.559.348.000,-TL

Malivet Olusumlar: Yaklasimina Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 1.615.000.000,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 2.559.348.000,00
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 4.174.348.000,00

6.3.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amaglh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi kullanilarak rapor

konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ulagilmaya calisilmistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin

proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

6.3.1. Nakit Akis1 Tablosu i¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Rapora konu taginmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit

akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisin
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bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu yontemle once projenin satisindan
elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici Ozak GYO A.S.,
Yenigiin ins. San. ve Tic. A.S., Delta Proje Ins. Tur. San. ve Tic. A.S., Ziylan Gayrimenkul Yat.
ve YOn A.S. is ortaklig1 arasinda bir hasilat paylasimi sézlesmesi mevcuttur. Bu sézlesmeye gore
arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oran1 %37 yiiklenici firma yiiklenici
Ozak GYO A.S., Yenigiin ins. San. ve Tic. A.S., Delta Proje Ins. Tur. San. ve Tic. A.S., Ziylan
Gayrimenkul Yat. ve Yon A.S. is ortaklig1 toplam hasilat pay1 oran1 %63 tiir.

Sozlesme kapsaminda birden fazla yiiklenici bulunmakta olup 28.04.2014 tarihli Ek
Protokol ve 03.11.2017 tarihli yonetim kurulu kararma istinaden 06.11.2017 tarihli Kamuyu
Aydinlatma Platformu (KAP) agiklanan OZAK-YENIGUN_ZIYLAN Adi ortaklik sézlesmesine
gore yiiklenici paylari ise; Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. %60, Ziylan Gayrimenkul
Yatirim ve Yonetim A.S. %32 ve Yenigiin insaat Sanayi ve Ticaret A.S. %8 seklindedir.

Nakit akiglar1 tablosuna projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim maliyetler ve
yiiklenici firma kar1 yansitilmamis olup nakit akislar1 tablosunda proje gelirleri irdelenmistir.

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin
projenin tamamlanmasi1 durumundaki bugiinkii degerini yansitacagi kabul edilmistir.

e Proje kapsamindaki iinitelerin parsel bazinda kullanim amacina gore toplam ve satilabilir

insaat alanlar1 asagida tablolandirilmistir.

Ada/Parsel 774173
Yiizol¢iimii (m?) 33.409,63
Satilabilir Ofis Alam (m?) 22.670,12
Satilabilir Isyeri Alam (m?) 11.879,10
Satilabilir Apart Unite Alam (m?) 81.991,03
Toplam Satilabilir Alan (m?) 116.540,25
Toplam insaat Alami (m?) 225.180,01
Ada/Parsel 774183
Yiizol¢iimii (m?) 68.132,32
Satilabilir Daire Alam (m?) 163.471,62
Satilabilir Ofis Alam (m?) 17.399,33
Satilabilir Isyeri Alam (m?) 19.764,88
Toplam Satilabilir Alan (m?) 200.635,83
Toplam insaat Alani (m?) 366.126,38

e Proje biinyesinde yer alan bagimsiz boliim alanlar niteliklerine gore carsaf listeye gore
tabloda Ozetlenmistir. Ancak kullanimlar1 ve insaat kaliteleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda apart iinitelerin home ofis kullanimina uygun bir sekilde tasarlanmig

olmas1 sebebiyle indirgenmis nakit akis tablosunda daire ile birlikte degerlendirilmistir. 2
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Kath isyeri olarak adlandirilan 3 adet bagimsiz bdliimiin ise ofis kullanimina uygun
olmalar1 sebebi ile ofis kullanimlari ile birlikte degerlendirilmistir. Buna gore indirgenmis

nakit akiglar1 tablosunda nitelikler ve satisa esas briit kullanim alanlar1 asagidaki sekilde

ayristirilmistir.
Toplam Satilabilir Alanlar
(m?)
Satilabilir Daire+Apart Unite Alam (m?) 245.462,65
Satilabilir Ofis Alam1 (m?) 36.192,64
Satilabilir Isyeri Alam (m?) 35.520,79
317.176,08

Proje biinyesinde iiretilen olan bagimsiz boliimlerin ortalama birim satig degerlerinin tespiti
icin rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz boliimlere
emsal teskil etmek ilizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller arastirilmistir.

Yapilan arastirmalar sonucunda agagida yer alan bilgilere ulasilmistir.

Proje Kiinveleri

ONALTIDOKUZ iSTANBUL

PROJENIN KONUMU: Zeytinburnu / Istanbul

PROJE YAPIM YILI: 2012

2| TOPLAM ARSA ALANI: 27.791,00 n?

5| TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI: 496 Adet

PROJE ILE iLGILI GENEL BILGILER: Yakininda bulunan Astay Ingaat tarafindan yapilan Onaltidokuz
projesinde 1+1'den 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Proje tamamlanmus olup, oturum baslanustir.

Emsaller:

Han Group (532 055 59 83): Onaltidokuz Projesi’nde 8.normal katta konumlu, deniz
manzarali, 94 m? briit alanli 1+1 dairenin 3.500.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alimmustir. (Birim Degeri: ~ 37.234,-TL/m?)

Flatix (212 259 60 92): Onaltidokuz Projesi’nde 4.normal katta konumlu, 125 m? briit

alanli 2+1 dairenin 4.500.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
36.000,-TL/m?)

88 Estate (216 688 37 35): Onaltidokuz Projesi’nde 6.normal katta konumlu, deniz
manzarali, 177 m? briit alanli 3+1 dairenin 6.250.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri: ~ 35.311,-TL/m?)
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OTTOMARE SUITES

PROJENIN KONUMU: Bakirkdy / Istanbul

PROJE YAPIM YILI: 2010

 |TOPLAM ARSA ALANI: 13.500 n?

= | TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI: 360 Adet

e —oe— —

PROJE iLE iLGILi GENEL BILGILER: Yaninda bulunan Sinpas GYO ve Barwa ortakligiyla yapilan
Ottomare projesinde 1+1'den 5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Proje tamamlannus olup, oturum
baslamugtir.

Emsaller:

e Kurtulus Dereli (212 665 60 60): Ottomare Suites Projesi’nde 5.normal katta

konumlu, terasli ve deniz manzarali, 186 m? briit alanl1 2+1 dairenin 5.700.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 30.645,-TL/m?)

e Seckin Emlak (552 763 41 03): Ottomare Suites Projesi’nde 21. normal katta
konumlu, deniz manzarali, 177 m? briit alanl1 3+1 dairenin 5.500.000.-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 31.074-TL/m?)
e Eco Gayrimenkul (532 514 20 69): Ottomare Suites Projesinde 5.normal katta
konumlu, deniz manzarali, 260 m? briit alanli1 4+1 dairenin 8.950.000.-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 34.423,-TL/m?)
PRUVA 34

)| TOPLAM ARSA ALANI: 62.373,00 n?

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI: 239 Adet

PROJE ILE iLGILI GENEL BILGILER: Yakininda sirasinda bulunan Pruva 34 projesinde 1+1, 2+1, 4+1
ve 5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Projede oturum baglamustir.

Emsaller:
e Marcity Emlak Yesilkoy (212 574 15 74): Pruva 34 Projesinde 4.normal katta

konumlu, deniz manzarali, 136 m? briit alanl1 1+1 dairenin 4.500.000.-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 33.088,-TL/m?)
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e Kurtulus Emlak (212 665 60 60): Pruva 34 Projesinde 7.normal katta konumlu, 171

m? briit alanli 2+1 dairenin 5.500.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Degeri: ~ 32.164,-TL/m?)

e Botanik Gayrimenkul (212 401 69 79): Pruva 34 Projesinde 6.normal Kkatta
konumlu, deniz manzarali, 148 m? briit alanli1 2+1 dairenin 5.000.000.-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 33.784,-TL/m?)

THE iISTANBUL VELIEFENDI

|PROJENIN KONUMU: Zeytinburnu / Istanbul

% TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI: 486 Adet

e S

2 £
- Z U2

PROJE iLE iLGILi GENEL BiLGILER: Yakininda bulunan Kiptas tarafinda yapilan The istanbul
Veliefendi projesi'nde 1+1'den 3+1 daire tipleri bulunmaktadir. Proje tamamlannus olup, oturum
baslamustir.

Emsaller:

Cigdem Emlak (212 558 05 05): The Istanbul Veliefendi Projesinde 10.normal katta
konumlu, 137 m? briit alanli 2+1 dairenin 3.550.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alimmstir. (Birim Degeri: ~ 25.912,-TL/m?)

Cigdem Emlak (532 561 73 23): The Istanbul Veliefendi Projesinde 8.normal katta
konumlu, hipodrom manzarali, 190 m? briit alanli 3+1 dairenin 5.250.000.-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 27.632,-TL/m?)

Kurtulus Emlak (212 665 60 60): The istanbul Veliefendi Projesinde 5.normal katta
konumlu, 212 m? briit alanl1 4+1 dairenin 6.200.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri: ~ 29.245,-TL/m?)
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PROJENIN KONUMU: Zeytinburnu / Istanbul

PROJE YAPIM YILI: 2020

—| TOPLAM ARSA ALANI: 63.500,00 n?

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI:848 Adet

PROJE ILE iLGILi GENEL BILGILER: Yaninda bulunan Yedi Mavi projesinde 1+1'den 5+1 daire tipleri
bulunmaktadir. Proje ingaat halindedir.

Emsaller:

e Cigdem Emlak (212 416 16 09): Yedi Mavi Projesinde 1.normal katta konumlu, 70
m? briit alanli 1+1 dairenin 3.900.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~ 55.714,-TL/m?)

e Remax Kale Gayrimenkul (212 660 00 33): Yedi Mavi Projesinde 14.normal katta
konumlu, deniz manzarali, 150 m? briit alanli1 2+1 dairenin 8.300.000.-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 55.333,-TL/m?)
e Trend Yurnkey Real Estate Management (212 299 35 35): Yedi Mavi Projesinde

10.normal katta konumlu, deniz manzarali, 230 m? briit alanli 3+1 dairenin
13.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~ 56.522,-
TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalari:

Satisa Esas

Satisa Sunulan

Satisa Sunulan

=meal | KonumProje Bri(irtn 12&)lan 1)(9rglf)ri Bi?;ri Esgeri (IIllegt:;llsril)
1 |Biyiikyal Projesi 141 | 3 74 3.000.000 40.540,54 (gilgzdzfl’%El‘é‘g‘g)
2| Onaltdokuz Projesi a1 | 6 177 6.250.000 35.310,73 e o8 Bt )
3 | Ottomare Suites 441 | 5 300 8.950.000 29.833,33 Eé%fgﬂ ';gré';‘)"
4 |Pruvass 241 | 7 171 5.500.000 32.163,74 éﬁfz“ggg ggng;
5 | The istanbul Veliefendi 241 | 10 137 3.550.000 25.912,41 gfg?gg]iggg
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Ofis Emsal Arastirmalari:

Satiik Ofis Emsalleri

S Satisa
Satisa
Emsal Mabhallesi sl SR ER s;?rL:ll;m Aciklamal: ilgilisi lletislm
Durumu Bedeli Degeri Agrcamaiar eilist Bilgileri
(L) egeri
(TL/m?)
Yal Atakoy
Yal Projesi’nde konumlu Pozitif
1 Atakdy A at 5 1 Ofis Satilik 310 7.500.000,00 24.193,55 2021 Temmuz ay1 212560 00 01
takoy P Emlak
igerisinde satist
gergeklesen ofis
Yal Atakoy
. Yali . Projesi'nde 5.katta .
2 Atakoy Atakdy 5 5 Ofis Satilik 450 14.000.000,00 31.111,11 Konumlu 450 m? Pozitif 212560 00 01
kullanim alanli ofis
3 Sakizagaci | Pruva34 3 10 | ofis Satilik 150 3.750.000,00 2500000 | Pruvas4 Projesi1s0 Emlak 212 706 06 08
m? kapali alanli ofis
- N Pruva 34 Projesi 130 | Istanbul House
4 Sakizagact Pruva 34 3 12 Ofis Satilik 130 3.100.000,00 23.846,15 m Kapalt alanlt ofis Gayrimenkul 0850 955 5597
Bakirkoy'de 30 yillik Polat
5 Cevizlik - 30+ 3 Ofis Satilik 110 1.500.000,00 13.636,36 binada 110 m? kapali . 555 020 36 28
Gayrimenkul
alanli home ofis
Incirli'de yeni binanin Atakéy Konak
6 Zuhuratbaba - 0 Giris | Ofis Satilik 145 2.900.000,00 20.000,00 giris katinda 145 n? a E"%I alf“ 212 661 61 24
kapali alanli ofis
Canik Pasajinda 30
P R L. " yillik binanin giris Yesilyurt
7 Yesilkoy 30 Girig Ofis Satilik 40 800.000,00 20.000,00 Katinda 40 m? kapalt Emlak 21257396 29
alanli ofis
Yesilkoy
8 Yesilkiy - 2 - | ofis Satilik 95 155000000 | 1631579 | 26 yilikbinada 95 Kapital 212663 6120
m? kapali alanli ofis Gayrimenkul
Danigmanlik
Bakirkoy'de 30 yillik
9 Cevizlik - 30+ 3 ofis Satilik 18 475.000,00 26.388,89 binada 3 katta Sahibinden 532498 44 63
konumlu 18 m?* kapali
alanli ofis
Zeytinburnu'nda girig
10 Nuripasa - 16-20 Girig Ofis Satihik 140 2.600.000,00 18.571,43 katta konumlu 140 m* Sahibinden 533381 16 83
kapali alanli ofis

Diikkan Emsal Arastirmalari:

Satisa Esas

Satiik Diikkan Emsalleri

Satisa Sunulan

Satisa Sunulan

Emsal No Konum/Proje Briit Alan Degeri Birim Degeri Aciklama fletisim)
(m?) (L) (TL/m?) Gy
. . Ottomare Suites Projesi'nde 559 Sahibinden
1 Ottomare Suites 5-10 - Diikkan 559 27.100.000 48.479,43 m? kapalt alanls dikkan (554 137 55 27)
Yedimavi Projesi'nde 600 m? Maxmia Gayrimenkul
2 Yedi Mavi 0 Zemin Diikkan 600 24.000.000 40.000,00 kapali alanli 2 katli 2 bolimli Y
diikkan (212 351 43 53)
. " . . Yedimavi Projesi'nde 600 m? AKR Gayrimenkul ingaat
3 Yedi Mavi 0 Zemin Diikkan 600 22.000.000 36.666,67 kapalt alanli 1 bolimld ditkkan (212 995 05 86)
R . Zeytinburnu'nda 1.500 m? kapali Century21 Fiesta
4 Kazligesme 30+ Diikkan 1.500 60.000.000 40.000,00 alanl: diikkan (216 418 47 47)
- : . . Bakirkoy'de 95 m? kapali alanh Remax Mentor
5 Zeytinlik 11-15 Zemin Diikkan 95 2.800.000 29.473,68 1 bslimli dikkan (216 488 20 30)
- R . Bakirk6y'de 150 m* kapali alanh Sahibinden
6 Cevizlik 30+ Diikkan 150 6.800.000 45.333,33 3 blimlii diikkan (212 983 00 20)
- ~ - Bakirkoy'de 30 m? kapali alanli Bakirkéy Emlak
: R 2 boliimlii diikkan
7 Zeytinlik 30+ Diikkan 30 950.000 31.666,67 bolimlii diikk (212 466 50 75)
. . 5 Cigdem Realestate Garden
8 Yenidogan 16-20 Zemin Diikkan 350 14.600.000 41.714,29 Zey;;:}:’l‘:r;‘;g&ﬁzodakiplm Office
(212 665 78 78)
. . . Zeytinburnu'nda 130 m? kapali Sahibinden
9 Nuripasa 30+ Zemin Diikkan 130 4.500.000 34.615,38 alanh 4 bolimli diikkan )
Lo . . - Zeytinburnu'nda 100 m? kapali Remax Final
10 Yenidogan 5-10 Zemin Diikkan 100 2.760.000 27.600,00 alant: 2 bolimlii ditkkan (212 450 10 10)
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e Yukarida bahsi gegcen emsaller degerlendirildiginde projedeki iinitelerin ortalama satig

birim degerlerinin asagidaki gibi olacagi kabul edilmistir.

Toplam Satilabilir Alanlar Birim Degeri Toplam Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
Satilabilir Daire+Apart Unite Alam (m?) 245.462,65 25.000,00 6.136.566.250,00
Satilabilir Ofis Alam (m?) 36.192,64 15.000,00 542.889.600,00
Satilabilir isyeri Alam (m2) 35.520,79 21.000,00 745.936.590,00
317.176,08 7.425.392.440,00

(*) Isyerlerine ortalama birim degerler takdir edilirken bodrum kat ve asma katli olduklar: g6z 6niinde bulundurularak ortalama

birim deger takdir edilmigtir.

e 2021 Yili sonunda gergeklesmis ve ilerleyen yillarda gerceklesecek satis oranlarinin

asagidaki gibi olacagi varsayilmstir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2021 2022 2023 2024 2025
Daire 60% 40% 0% 0% 0%
Ofis 30% 40% 30% 0% 0%
isyeri 0% 50% 30% 20% 0%

e Nakit akiglar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.

e Tiirk Liras1 enflasyon artis orant %15 olarak kabul edilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri oran1 ve risk pirimi toplamlari olup 0,18 olarak alinmigtir. Buna
gore 01 Ekim 2025 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet i¢ bor¢lanma senedi baz alinmustir.
(Kupon Faizi: 6.30 Kupon Doénemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon
Do6nemi=6,30 x 2 =12,60 alinmis olup Risk Primi: 5,40 olarak kabul edilmistir.)

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

¢ Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugilinkii degeri 7.317.481.525,-TL olarak

bulunmustur.
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6.4. Pazar Yaklasim ile Bagimsiz Boliim Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitlin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, biiyiikliigii, konumu, cephesi, fiziksel
ozellikleri gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalar ile goriigiilmiis,
ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki “Bina” basglig1 altinda portfoye alinmasinda sakinca
bulunmayan kat miilkiyeti tesis edilmis olan toplam 513 adet bagimsiz boliimiin deger tespitine
althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus konut, ofis ve diikkan emsalleri
incelenmistir. Elde edilen veriler raporumuz 6.3.1. B6liimii’nde tablo halinde 6zetlenmistir.

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu tasinmazlar ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip satilik konut, ofis ve diikkan emsallerine ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri,
cevre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten
aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum
ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Bagimsiz boliimlerin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki
satisa sunulmus konut, diikkkan ve ofis emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri
biiytikliigii, konumu, cephesi, fiziksel 6zellikleri ¢ercevesinde rapor konusu bagimsiz boliimler
ile kiyaslanmis ve bagimsiz boliimlerin degerine ulagsmak icin bu kriterler dogrultusunda
diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu bagimsiz boliimlerin birim degerine ulagsmak i¢in
emsal tasinmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal taginmazlarin konu bagimsiz béliime
oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+)

diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

Konut Diizeltme Tablosu

. Satisa . . [T RPN
Emsal Briit Satisa Sunulan Sunulan .G.e""ek?] . Biiyiikliik Deniz Kat Nlte“.k" ].)lfzel"h?ls.
Kullanim .. - Pazarhk Payr | Birim Degeri . . Manzarasi . . Proje Birim Degeri
No Degeri (TL) Birim Diizeltmesi . . | Diizeltmesi " .
Alan1 (m?) o . (TL/m?) Diizeltmesi Diizeltmesi (TL/m?)
Degeri (TL)
Emsal 1 74 3.000.000,00 40.541 10% 36.486,49 -15% 15% 0% 0% 36.486,49
Emsal 2 177 6.250.000,00 35.311 10% 31.779,66 -5% 10% 10% 5% 38.135,59
Emsal 3 300 8.950.000,00 29.833 5% 28.341,67 5% 10% 10% 5% 36.844,17
Emsal 4 171 5.500.000,00 32.164 5% 30.555,56 -5% 10% 15% 0% 36.666,67
Emsal 5 137 3.550.000,00 25.912 5% 24.616,79 -5% 20% 20% 15% 36.925,18
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 37.000,-

B Blok 2. normal katta konumlu 234,54 m? briit kullanim alanli 16 nolu bagimsiz béliim referans kabul edilmigtir.

Sayfa | 65




Ofis Diizeltme Tablosu

Briit Satisa Sunulan Slsjztlﬁ:n Gel"c.e kei Deni Nitelikli Diizeltilmis Birim
Emzal Kl:::::m Degeri Birim Pa;arllk I?elgen:i Bilyiikliik Kat Manezr;lfasn IIDtreo;e I Degeri
Degeri ay1 Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltmesi
(m?) (TL) (TL) (TL/m?) (TL/m?)
Emsal 1 310 7.500.000,00 24.193,55 0% 24.193,55 5% 5% -15% -20% 18.145,16
Emsal 2 450 14.000.000,00 31.111,11 20% 24.888,89 10% 5% -25% -20% 17.422,22
Emsal 3 150 3.750.000,00 25.000,00 10% 22.500,00 0% 0% -25% 0% 16.875,00
Emsal 4 130 3.100.000,00 23.846,15 10% 21.461,54 0% 0% -20% 0% 17.169,23
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~17.400,-

K Blok 16. normal katta konumlu 139,39 m? briit kullanim alanli 217 nolu bagimsiz béliim referans kabul edilmistir.

Diikkan Diizeltme Tablosu

. Satisa
Briit Satisa Sunulan Gergekgi i
Emsal | Kullamm Sunulan Biri Birim Degeri | Biyiiklik | H2Ksel Nitelikli Proje Diizeltilmis Birim Degeri
No Alamt Degeri irim Pazarhk Pay | Plrim Degerl Diizeltmesi Ozellik Diizeltmesi
Degeri lizeltmesi | | mesi iizeltmesi
(m?) (TL) (TL) (TL/m?) (TL/m?)
Emsal 1 559 27.100.000,00 48.479 15% 41.207,51 10% -20% 5% 39.147,14
Emsal 2 600 24.000.000,00 40.000 15% 34.000,00 10% 0% 10% 40.800,00
Emsal 3 600 22.000.000,00 36.667 5% 34.833,33 10% 0% 5% 40.058,33
Emsal 4 1500 60.000.000,00 40.000 10% 36.000,00 20% -20% 10% 39.600,00
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~40.000

G Blok zemin katinda konumlu 55,66 m? briit kullanim alanli 78 nolu bagimsiz boliim referans kabul edilmistir.

Diizeltme tablolarinda, yapilan bu hesaplamalardan hareketle tasinmazlarin, konum,

biiyiikliik, eklenti depo alanlar1 ve tahsisli alanlarimin sagladigr faydalar g6z Onilinde

bulundurularak serefiyelendirilmistir. Rapor konusu bina portfoyiinde bulunmasinda sakinca

olmayan 513 adet bagimsiz boliimiin toplam degeri 2.215.417.186,-TL takdir edilmistir.

Ayrica proje porfoyiinde bulunmasinda sakinca bulunmayan ve Ozak GYO A.S.

miilkiyetindeki 774/83 nolu parselde konumlu T2 Blok 1, 2 ve T3 Blok 1 nolu bagimsiz boliimiin

%60 hissesinin giincel piyasa rayi¢ degerlerini KDV hari¢ toplam 90.542.580,-TL takdir

edilmistir.

Yukarida bahsi gecen bina ve proje portfoyiindeki bagimsiz boliimlerin deger tablosu

rapor eklerinde detayli olarak sunulmustur.
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6.5.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.5.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Biiyiikyali Projesi’nin iizerinde konumlandig1 Zeytinburnu Mahallesi 774
Ada 73 ve 83 no.lu parsellerin degerine “Pazar Yaklasimi” kullanilarak ulasilmaya ¢alisiimistir.
Arsalarin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasim1” ile 1.615.000.000,-TL takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklasimi YoOntemi”
kullanilmistir. Projenin mevcut durumuyla toplam degeri 4.174.348.000,-TL olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi1 durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amaclh
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi” kullanilmis olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri i¢in 7.317.481.525,-TL, projenin tamamlanmas1 durumunda Ozak
GYO A.S. payma diisen gelirlerin bugiinkii degeri i¢in 2.766.008.016,-TL sonuglarina
ulasilmustir.

Ayrica proje biinyesinde olup Ozak GYO A.S. miilkiyetindeki 774/83 nolu parselde
konumlu T2 Blok 1, 2 ve T3 Blok 1 nolu bagimsiz boliimiin %60 hissesinin giincel piyasa rayig
degerlerini KDV hari¢ toplam 90.542.580,-TL takdir edilmistir.

Ve rapor konusu proje biinyesinde, yap1 kullanma izin belgesi almis ve kat miilkiyetine
gegmis ve raporumuz 6.4. bolimiinde detaylari aktarilmis olan toplam 513 adet bagimsiz

boliimiin toplami i¢in KDV hari¢ 2.215.417.186,-TL bedel takdir edilmistir.

6.5.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahinmasi Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Biiyiikyali Projesi’ne iliskin insaat
seviyesi oraninda yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda bloklarin kismen
yap1 kullanma izin belgeleri alinmis ve kat miilkiyetine ge¢ilmistir. Bloklarin tamamai i¢in yap1
kullanma izin belgesi alinmamistir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu boliimlerinde detayli
olarak aktarilmistir. Heniiz yap1 kullanma izin belgesi almamis tasinmazlarin da iskan

belgelerinin tamamlanacagi 6ngoriilmektedir.

6.5.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylar1 rapor iceriginde aktarilan bir hasilat
paylasimi sozlesmesi mevcuttur. Taraflarin is bu s6zlesme hiikiimlerindeki haklar1 sakli kalmak

kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.
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6.5.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu Biiyiikyali Istanbul Projesi, Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi,
Kazligesme Mabhallesi, Sahil Yolu, 774 ada, 70, 71, 73 ve 83 nolu parsel iizerinde konumludur.

774 ada 70 nolu dini tesis alan1 olarak, 774 Ada 71 nolu parsel ise egitim tesisi alani
olarak ayrilmistir. Her iki parselin kamu kullanim1 olmasi sebebi ile proje hakkinda fikir
verilmesi adina bahsi gegmis ancak degerlemede géz oniinde bulundurulmamistir. Rapora konu;
Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 73 no.lu parselin tapudaki
niteligi “K Blok 22 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri L Blok 21 Katli Betonarme Apart Otel, Ofis
ve Isyeri ve Arsas1”, 774 ada 83 no.lu parselin tapudaki niteligi “I.Ordu Zeytinburnu Agir Tamir
Binas1 A-B Blok 22 Katli Betonarme Mesken C Blok 11 Katli Betonarme, Ofis Ve Isyeri D Blok
22 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri E Blok 16 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri F
Blok 22 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri G Blok 17 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve
Isyeri J Blok 23 Katli1 Betonarme Mesken H Blok 23 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri I
Blok 22 Katli Betonarme Mesken Ofis Ve Isyeri Ve Arsas1” olup bagimsiz boliimlerin tamami
bir¢ogu igin yap1 kullanma izin belgesi alinmistir. Projenin insai faaliyetleri %97,30 seviyesinde
olup halen devam etmektedir.

Rapora konu, 774 ada 73 parselde konumlu 303 adet ve 774 ada 83 parselde yer alan 174
adet olmak iizere toplam 477 adet bagimsiz bolimiin sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” ve 774 ada 83 parselde konumlu T2 ve T3
Bloklarda yer alan 39 adet bagimsiz boliimiin sermaye piyasast hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde “Proje” olarak yer almasinin uygun olacagi goriis ve

kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul Ili, Zeytinburnu Ilcesi, Kazligesme Mahallesi,
Kennedy Caddesi, posta adresinde konumlu ve tapuda Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi,
Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 70, 71, 73 ve 83 no.lu parseller tizerinde kayith Biiyiikyali
Projesidir.

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

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

TL uSsD

Projenin Mevcut Durumundaki KDV Hari¢ Degeri 4.174.348.000 320.610.446
Projenin Mevcut Durumundaki KDV Dahil Degeri 4.925.730.640 378.320.326
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri 7.317.481.525 562.018.550
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ozak GYO A.S. Paymna Diisen Degeri 2.766.008.016 212.443.012
Bina Portféyiinde Yer Alan 513 Adet Bagimsiz Béliimiin Toplam Degeri 2.215.417.186 170.154.930
0zak GYO A.S. Miilkiyetindeki T2 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Béliim ile T3 Blok 90.542 580 6.954 115
1 Nolu Bagimsiz Boliimiin Ozak GYO A.S$.’nin %60 Hissesinin Degeri

e Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 13,02- TL kullanilmustir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

e Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler icin farkl vergi uygulamalari mevcuttur. Bu sebeple projenin
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri igin tek bir KDV orani uygulanamamigtir. KDV, bagimsiz béliim
bazinda degerleri talep edilen tasinmazlar igin hesaplanmistir.

. KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanmlmigstir.

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

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

Saygilarimizla,
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Doruk PARS Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:407874) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)
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