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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2014
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 08.12.2014
DEGERLEME BITiS

TARIH 27.12.2014
RAPOR TARIHi 31.12.2014
RAPOR NO 0ZGY-1410009

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLIiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ZEYTINBURNU KAZLICESME ARSA SATISI GELIR
PAYLASIMI iSi SOZLESMESINE DAYALI GAYRIMENKULE BAGLI
HAKKI

DEGERLEME ADRESI

KAZLICESME MAHALLESI ABAY CADDESI N0O:201-203
ZEYTINBURNU-ISTANBUL
(ESKi 41. BAKIM MERKEZ KOMUTANLIGI)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serdar ETIK - Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:402403)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No0:400544)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan gayrimenkuller Uzerinde, 08.04.2014 tarih,
11351 numarali, "istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satigi Karsiigi Gelir Paylasim isi
Soézlesmesi" ile, Ozak GYO A.S. lehine dogan hak ve faydalarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
OZAK GYO A.S.

ikitelli OSB Mahallesi Ozak Caddesi 34Portall Plaza No:1 D:18 Basaksehir / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan gayrimenkuller Uzerinde, 08.04.2014 tarih,
11351 numarali, "istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satigi Karsiigi Gelir Paylasim isi
Sdzlesmesi" ile, Ozak GYO A.S. lehine dodan hak ve faydalarin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor 31.12.2014 tarih OZGY-1411009 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.
Serdar ETIK ve Ali YERTUT degerleme igsleminde gorev almistir.
Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.5
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

774 ADA 6 PARSEL
li :  ISTANBUL
iigesi : ZEYTINBURNU
Bucagi
Mahallesi : ZEYTINBURNU
Koy
Sokagi
Mevkii :  DENIRHANE CADDESI
Pafta No
Ada No 774
Parsel No : 6
Alani : 126.935,00 m?
Vasfi . BIRINCI ORDU ZEYTINBURNU AGIR BAKIM TAMIR FABRIKASI
Sinin : PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi MALIYE HAZINESI 655/25387 _ _ )

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI 24732/25387

Hisse Orani TAM
Yevmiye No 4620
Cilt No 1
Sayfa No 7
Tapu Tarihi 09.04.2013
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774 ADA 31 PARSEL

li : ISTANBUL

ilcesi . ZEYTINBURNU

Bucagi

Mahallesi . ZEYTINBURNU

Koyu

Sokagi

Mevkii :  DEMIRHANE

Pafta No

Ada No 774

Parsel No ;31

Alani : 11.360,00 m?

Vasfi :  GOCMEN MiSAFIRHANESI

Siniri :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL

Sahibi MALIYE HAZINESI 5/8 _ _ )
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI 3/8

Hisse Orani : TAM

Yevmiye No ;4620

Cilt No 1

Sayfa No 32

Tapu Tarihi : 09.04.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Zeytinburnu Tapu Madurligi'nden 21.11.2014 tarihinde alinmig olan tagsinmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren belgeler asagida ve ekte sunulmustur.

TASINMAZILARIN UZERINDE

Degerleme konusu 774 ada, 6 numarali parsel lUizerinde yer alan takyidat bilgileri asagida
sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde:

* Uzerindeki bina kiiltiir bakanhidinca kurumaya alinmistir. 29.11.1989 yev:7282

* Korunmasi gerekli kultir varhgidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kulttr varhigidir. 13.03.1992 yev:2658

* Diger (Konusu: Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi igin
hazirlanacak projelerin ilgili Koruma Bdlge Kuruluna iletilmesi, kurulca uygun bulunan iglev ve
projeler dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir.) Tarih: - Sayi: - (Baslama
tarih: 11.04.2013, Bitis tarih:11.04.2013 - Sure:) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi
Baskanhgi 11.04.2013 yev:4846

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanhdinca degisik ihityaclara
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli
Emlak Dairesi Baskanhgi 09.04.2013 yev:4620

Degerleme konusu 774 ada, 31 numarali parsel lizerinde yer alan takyidat bilgileri
asagida sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde:

* imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. 13.02.1960 yev:195

* Korunmasi gerekli kultir varhgidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli klttr varhigidir. 13.03.1992 yev:2658

* Korunmasi gerekli kiltir varhgidir. 03.10.2006 yev:9309

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanhdinca degisik ihityaclara
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli
Emlak Dairesi Baskanhgi 09.04.2013 yev:4620

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Zeytinburnu llgesi Tapu Sicil Miidirligii'nde yapilan incelemelerde taginmazlar, Maliye Hazinesi

miilkiyetinde iken 09.04.2013 tarih 4620 yevmiye no ile hisse satiglarinin TOKi adina satig
isleminden tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesi imar Muddrliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlar;
Cevre ve Sehircilik Bakanhgrnin 19.11.2013 tarih 17978 sayili Oluruna esas “istanbul ili,
Zeytinburnu lgesi, Kazligesme Mahallesi, 774 ada 6 ve 31 Parsel 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani Degisikligi 06.12.2013-06.01.2014 tarihleri arasinda askiya ¢ikmistir. 1/5000 Olgekli Plana
gore parseller; “Ticaret + Konut Alani”, “Turizm + Ticaret Alani”, Egitim Tesis Alani, Dini Tesis
Alani, Sosyal Tesis Alani, Teknik Altyapi Alani ve Yol

fonksiyonlarina sahiptir. Plan notlari asagidaki gibidir;

PLAN NOTLARI

1 PLAN TASDIK SINIRI ISTANBUL LI, ZEYTINBURNU ILCESI, KAZLICESME
MAHALLESI. 774 ADA. 6 VE 31 PARSELLERI KAPSAMAKTADIR
2 PLAN TASDIK SINIRI ICINDEKI ALAN. KISMEN TURIZM+TICARET ALANI, KISMEN
TICARET+ KONUT ALANI, KISMEN EGITIM TESIS ALANI KISMEN TEKNIK ALTYAP| ALANI
KISMEN DiNIi TESIS ALANI KISMEN SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI KISMEN DE YOL
ALANIDIR

3 TICARET+KONUT ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA IS VE ALISVERIS MERKEZLERI
TOPTAN VE PERAKENDE TICARET OFIS, BURO, KONUT, REZIDANS OZEL SOSYAL VE
KULTUREL TESISLER. RESTORAN. OTOPARK. SPOR. EGLENCE. DINLENME, KAPALI HAVUZ
BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI, SINEMA. VB. YER ALABILIR. TICARET + KONUT
ALANINDA E=200 Hmaks=T0 mt. (CAT] - BACA YUKSEKLIGI DAHIL) OLUP BU ALANDA
EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT ALANININ %50'SI ORANINDA KONUT AMAGLI KULLANIM
YAPILABILIR
4 TURIZM+TICARET ALANINDA HER TUR TURIZM TESISLERI (OTEL. MOTEL, APART
OTEL), iS VE ALISVERIS MERKEZLERI, TOPTAN VE PERAKENDE TICARET OFIS. BURD,
OZEL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, RESTORAN, OTOPARK, SPOR. EGLENCE. DINLENME
KAPALI HAVUZ. BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI, SINEMA, OZEL EGITIM TESIS ALANI
OZEL SAGLIK TESIS ALANI VB. YER ALABILIR TURIZM + TICARET ALANINDA E=2 50
Hmaks =70 mt. (GATI - BACA YUKSEKLIGI DAHILJDIR BU ALANLARDA HICBIR SEKILDE KONUT
KULLANIMI YER ALAMAZ

5 PLAN TASDIK SINIRLAR! ICINDE TESCILLI YAPILAR TAKS HESABINA DAHIL OLUP
TAKS=050DIR.
6 PLAN TASDIK SINIRI DAHILINDE YER ALAN VE TESCIL KAYDI BULUMAN

TASINMAZLARIN ¢ RESTORE EDILMESI. YERINDE OLMAYAN TESCILLI YAPILARIN
REKONSTRUKSIYONLARININ GERCEKLESTIRILMESI SARTIYLA KENTSEL TASARIM PROJESINE
GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR

7 UYGULAMAYA [LISKIN HUSUSLAR 11000 OLCEKLI UYGULAMA [IMAR PLANINDA
BELIRLENECEK OLUP 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ

8 ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA, 3194 SAYILl IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI
2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE iLGIL

YONETMELIKLERI, MER| IMAR PLANI HUKUMLERI GECERLIDIR
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Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan 28.11.2014 tarih 32042687-
310.05.01.79506 sayili imar Durumu yazisina istinaden taginmazlar; 20.03.2014 tasdik tarihli
1/1000 élgekli plan tadilatinda Atakdy Turizm Merkezi Kazligesme Uygulama imar Planinda;
774 ada 6 nolu parsel kismen Ticaret+Konut Alani, Emsal:2.00, Hmax: deniz seviyesinden
itibaren 70 m dir. (¢ati baca dahil), kismen dini tesis alani, Emsal:1.50, avan projeye goére
uygulama yapilacaktir. Kismen egitim tesis alani, Emsal:2.00, avan projeye goére uygulama
yapilacaktir. Kismen egitim tesis alani, Emsal:2.00, avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
Kismen Turizm+Ticaret alani, Emsal:2.50, Hmax: deniz seviyesinden itibaren 70 m dir. (cati
baca dahil).

Kiyl kenar ¢izigisi sinirinda 2.657,70 m? alani kalmaktadir.

774 ada 31 nolu parsel ise Kismen Turizm+Ticaret Alani, Emsal:2.50, Kismen Sosyal Kiilturel
Tesis Alani, Emsal:1.00, Kismende teknik alt yapi alani, Emsal:1.00 fonksiyonlarina sahiptir.
Kultir Bakanhgi istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 29.08.1991
gln ve 2915 sayili karar eki vaziyet planinda tescilli olarak gdsterilen yapilar korunmak ve
restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin rekonstriksiyonlarinin gergeklestiriimesi sartiyla
kentsel tasarim projesine gére uygulama yapilacaktir.

Plan notlari agagidaki gibidir;

20/03/2014 Ul Sals

' | ISTANBUL ILI, ZEYTINBURNU ILGESI,
KAZLICESME MAHALLESI, 774 ADA 6 VE
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DE

LEJAND

]
z —l PLAN TASDIK SINIRI - TRAFO ALAN
TESCILLI YAPI (MEVCUT)
T YAP1 YAKLAGMA SINIRI

M ILLl YAPI (MEVCUT DEGIL)
Treiee TICARET + KONUT ALANI (1::,) TESCIL

31 PARSEL
GisikLIG!

YERLESIME UYGUNLUK

TiCARs T ALANI .
‘ I JEOLOJIK ETUD SINIRI
EGITM
ress auana | EGITIM TESIS ALANI UA OARIALAN
SOSYAL SOSYAL KUOLTUREL
TEsks s | TESIS ALANI OA-4b | ONLEMLI ALAN 4b
ohiress | pINI TESIS ALANI OA-6b | ONLEMUI ALAN &b A

K
TAY | TEKNIK ALTYAP! ALANI @ ARAG YOLU

PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SiNIRI

— ——— —

PLAN NOTLARI
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!

PLAN NOTLARI

PLAN TASDIK SINIRI ISTANBULILI, ZEYTINBURNUILCESI, KAZLICESME |
MAHALLESI 774 ADA, 6 VE 31 PARSELLERIKAPSAMAKTADIR |

I

l

i 2) PLAN TASDIK SINIRIIGINDEKIALAN, KISMEN TURIZM+TICARE TALANI, KISMEN
i

|

|

|

TICARET+KONUT ALANI, KISMEN EGITIM TESIS ALANI, KISMEN TEKNIK ALTYAPIALANI,

KISMEN DINI TESIS ALANI, KISMEN SOSYAL-KULTURELTESIS ALANI, KISMEN TRAFO
ALANI, KISMEN DE YOL ALANIDIR.

| 3) TICARET+KONUTALANI OLARAK BELIRLENENALANDA I$ VE ALISVERISMERKEZLERI,
| TOPTANVE PERAKENDETICARET,OFIS, BURO, KONUT, REZIDANS, OZEL SOSYAL VE

| KULTUREL TESISLER,RESTORAN, OTOPARK, SPOR, EGLENCE, DINLENME, KAPALI HAVUZ,

| BALO-KONFERANSSERG] SALONLARILSINEMA VB. YE _TICARET + KONUT

ALANINDAE=2,00 OLUP BU ALANDA,
| EMSALE ESAS TO ANTRIN %50 ST ORANTNOARONUT AMAGLI KULLANIM
| YAPILABILIR[TICARET-KONUT ALANINDA HMAX=DENIZ SEVIYE SINDEN ITIBAREN MAX_ 70 M DIR (CATI-BACA DAHILY
l 4) TURIZM+TICARE TALANINDAHER TUR TURIZMTES ; ;
OTEL), IS VE ALISVERISMERKEZLERI, TOPTANVE PERAKENDETICARET, OFIS, BURO,
[ OZEL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, RESTORAN,OTOPARK, SPOR, EGLENGCE, DINLENME, |
| KAPALIHAVUZ, BALO-KONFERANS SERGI SALONLARI SINEMA, OZEL EGITIM TESIS ALANI,
OZEL SAGLIK TESIS ALANIVB. YER ALABILIR TURI‘IZM + TICARETALAI'\HN?AE=2|50 |
: : DIR.BU ALANLARDAHICBIR SEKILDE |
m‘ngL Mmmm,run ZM+TICARET ALANINDA HMAX=DENIZ SEVIYESINDEN ITIBAREN MAX 70 M DIR (GATEBACA DAkIL) l
5) EGITIMTESIS ALANINDAEMSAL 2.00 OLOP ANADRULU, RRES, [LROGRETIW,
gﬁgiggsgllan TESISLERIYAPILABILIR. EGITIM ALANINDAUYGULAMAAVAN PROJEYE GORE
8)  SOSYALKULTURELTESIS ALANINDAEMSAL 1.00 OLUP, BELEDIYE VE BELEDIYEYE
AIT KULTURELTESIS YAPILARI, SEMT KONAKLARI,MUHTARLIK, ISKI, ITFAIYE, IGDAS,
SOSYAL TESISLERVB. KAMU TESISLERINEAIT KULLANIMLARYER ALABILIR
7) DINI TESIS ALANINDAEMSAL 1.50'DIR. DINI TESIS ALANINDA UYGULAMAAVAN
PROJEYE GORE YAPILACAKT|
TM)ERKE;I %I IéTYI‘\PIAl AN;NEA('I’AIY) EMSAL 1.00 OLUP ISKI, TGDAS, KATTATIK ;
1 LEKOM, ITFAIYE, [ETT, TE Aﬁ PTT VB. KURUM VE KURULU?LARYER ALABILIR
TAKS=0 SO‘DiRA i ‘ o

10) PARSEL UZERINDE BULUNAN, KULTUR BAKANLIGIISTANBUL | NUMARALIKULTUR VE
TABIAT VARLIKLARINIKORUMA KURULUNUNZ29 08.1991 GUN VE 2915 SAYILI KARAR EKI
VAZIYET PLANINDATESCILLIOLARAK GOSTERILENYAPILAR KORUNMAKVE RESTORE EDILMEK,
YERINDE OLMAYAN YAPILARINREKONSTRUKSIYONLARININBERGEKLESTIRILMESEARTIYLA
KENTSEL TASARIMPROJESINE GORE UYGULAMAYAPILACAKTIR. w by ‘
11) TESCILLI YAPILAR ICIN YAP| YAKLASMAMESAFESISINIRI ILGILI KULTUR |
VARLIKLARINIKORUMA BOLGE KURULU TARAFINDANBELIRLENECEKTIRANCAK YENI 1
EA\RIEIII:ESAA}??"QPILARDA PLAN UZERINDE GOSTERILENYAP! YAKLASMAME SAFELERINE
12) MIMARI COZUMLEMELERDEE SNEKLIK SAGLAMAK AMACIYLA, RUZGARVE GUNESLENME
ILE YONLENME DIKKATE ALINARAKPLANLAMAALANI ICERISINDEKALAN YAPI ADALARINDA |
YAP| NiZAMI, CEKME MESAFELERI KAT YUKSEKLIKLERIBLOK EBATLARI, BLOKLAR ARAS!
CEKME MESAFELERI BINAYA AIT TABAN ALANI VB. OLCULERT.C. GEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGINCAUYGUN GORULECEKKENTSEL TASARIM PROJESINDEBELIRLENECEKTIR
‘lfg PLANLAMA TASDIK SINIRI ICERISINDE +/-0.00 KOTU HER BINANIN OTURDUGUBLOK
KOSE NOKTALARIORTALAMASINDANALINACAKTIR.
14) ILGILI KAMU KURUM VE KURULUS GORUSLERIALINARAKAVAN PROJEDE
BELIRLENECEKOLAN ALANDA HELIPORTALANI YAPILABILIR
15) PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU RAPORU ONAYLANMADANUY GULAMAYAGECILEMEZ
16) PLAN TASDIK SINIRI ICERISINDE YAPILACAKBUTUN YAPILARDAPLAN, FEN,
SAGLIK, GUVENLI YAPILASMA ESTETIKVE CEVRE SARTLARIILE ILGILI MEVZUAT
HUKUMLERINEUYULACAKTIR. e
17) 5378 SAYILI "OZURLULERVE BAZI KANUN HUKMUNDE KARARNAMELERDEDE GISIKLIK
YAPILMASIHAKKINDAKANUN"VE BU KANUN KAPSAMINDA PLANLAMA ALANINDAYER ALACAK
KENTSEL, SOSYAL, TEKNIK ALTYAPIALANLARINDAVE YAPILARDA TURK STANDARTLARI
ENSTITUSUNUNLGILI STANDARDINAUYULACAKTIR.
18E) PLANLAMA ALANINDAOLUSTURULACAKIMAR PARSELLERINDE GELISTIRILECEK |
KENTSEL TASARIM PROJES|IDOGRULTUSUNDA10.000 M2'YE KADAR KAMUYA AGIK YESIL !
ALANLAR DUZENLENEBILIRKAMUYA ACIK YESIL ALANLARIN KAMUYA BEDELSIZ TERK |
EDILMES| DURUMUNDABU ALANLAR, PLAN TADILATINAGEREK KALMAKSIZINTERK EDILDIGI ;
PARSELLERINEMSAL HESABINADAHIL EDILECEKTIR !
239E)C|LEI1\lt_ICE;%I KULTUR VARLIKLARIKORUMA BOLGE KURULU KARARIALINMADANUYGUL AMAYA |
20) 2863 SAYILI KULTUR VARLIKLARINIKORUMA KANUNUNAUYULACAKTIR.
21) KAMU ELINE GECMES| GEREKEN ALANLAR BILA BEDEL KAMU ELINE GECMEDEN
UYGULAMA YAPILAMAZ.
22)  ISTANBULBUYUKSEHIRBELEDIYES|(DEPREMRISK YONETIMIVE KENTSEL
IYILESTIRMEDAIRE BASKANLIGININR0.06 2013 TARIH 116826 SAYILI YAZISINDA
T
! KURUM VE KUR

S O ST ALNACHT e ki s |

AYA LARDA,3194 SAYILI IMAR KAN i
VE 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINIKORUMA KANUNH:&\}E IL%I\{.?NETMEUKLER'
YONETMELIKLERIMERI IMAR PLANI HUKUMLERIGEGERLIDIR. J

|
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Tasinmazlarin yaklasik alan olarak hangi

)y REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

fonksiyonda kaldigqi asadidaki tabloda

belirtilmistir. (veriler ilgili belediyesinden ve arsa sahibi ile yiiklenici firma arasinda

yapilan arsa satisi karsiliqi gelir paylasimi s6zlesmesinden alinmistir.)

Fonksiyon Alan (m?) Yapilagsma Kosullari Emsalltlealils.‘(:l:‘zi)n saat
Turizm + Ticaret Alani 33.602,66 Emsal: 2,50 84.006,65
Ticaret + Konut Alani 70.950,13 Emsal: 2,00 141.900,26

Dini Tesis Alani 2.612,88 Emsal: 1,50 3.919,32
Egitim Tesisi Alani 4.096,88 Emsal: 2,00 8.193,76
Sosyal ve Klturek Tesis 5.653,26 Emsal: | 1,00 5.653,26
Alani
Teknik Alt Yapi Alani 3.274,74 Emsal: 1,00 3.274,74
Kiyi Alani 2.657,50 0,00
Trafo Alani 34,41 0,00
Yol 15.412,53 0,00
TOPLAM 138.294,99 246.947,99

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile ilgili olarak 6 nolu parsel Uzerinde tescilli tarihi yapilar
bulunmakta olup, yapilar ile bilgiler agagida bilgi paftasinda belirtiimistir.
31 nolu parsel Uzerinnde bulunan sosyal tesis binasina ait 24.04.1967 tarih 1441 nolu yapi

muayene raporu bulunmaktadir.

41 GRUP
(ATOLYEVE DEPOLAR) 7

1L GRUP
(U KuLES))

130,30m

3) I, GRUB,

{ Aug 18t/

“{HAMAM)
20,43

14
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemesi yapilan 774 ada 6 nolu parsel lzerinde askeriye ait yapilar bulunmakta olup,
mevcut durumda kullaniimamaktadir. Tescilli yapilar tapuya serh edilmis ve imar paftasina
islenmistir. Kiiltir Bakanligi istanbul | Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun
29.08.1991 gun ve 2915 sayili karar eki vaziyet planinda tescilli olarak gdsterilen yapilar
korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin rekonstriksiyonlarinin
gerceklestirimesi sartiyla kentsel tasarim projesine gére uygulama yapilacaktir.

774 ada 31 nolu parselin bir kismi izerinde ise Zeytinburnu Sosyal Tesis Binalari bulunmakta
olup yapiya ait ruhsat belgesi bulunmaktadir. Mevcutta kullaniimaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu; istanbul ili Zeytinburnu ilgesi Kazlicesme Mahallesi Kennedy ve Abay
Caddelerine cepheli eski 41. Bakim Merkez Komutanli§i ve istanbul Zeytinburnu Sosyal
Tesislerinin bulundugu parsellerin Arsa Satigi Karsihdi Gelir Paylagsimi isi Sézlesmesine dayali
Gayrimenkule Bagli Hakkidr.

774 ada 6 nolu parsel sahilyolu olan Kennedy Caddesi ve Abay Caddesine cepheli durumdadir.
Parsel Uzerinde eski 41. Bakim Merkez Komutanhdi'nin bulundugu alanda askeriye ait
kullaniimayan yapilar bulunmaktadir. Bu yapilarin bazilari eski eser tescilli yapilardir. Sahil
yolunun gectigi alan ve denize kadar parselin cephesi bulunmaktadir. Ancak uygulama halinde
bu alanlar terkedilecektir.

774 ada 31 nolu parsel Uzerinde Abay Caddesi ve Beskardesler Sokak cepheli durumdadir.
Parsel lizerinde istanbul Zeytinburnu Sosyal Tesislerine ait yapilar bulunmaktadir.

774 ada 6 nolu parsel 126.935,00 m? yGzdlgumla "Birinci Ordu Zeytinburnu Agir Bakim Tamir
Fabrikasi" tescilli, 774 ada 31 parsel 11.360,00 m? ylGzolgimli "Gé¢men Misafirhanesi” tescilli
alanlardir. Parsellerin toplam alani 138.295,00 m?2 dir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagim isi Sézlesmesine dayali gayrimenkule
bagli hakka konu parseller; Zeytinburnu ligesinde, Kazligesme Mahallesi'nde yer alan 774 ada 6
ve 31 nolu parsellerdir. Parsellerin bulundugu bdlge, son zamanlarda turizm, liks konut,
residence tarzinda gelisme gostermekte olan bdlgedir. Tasinmazlarin yer aldigi konum
istanbulun ulagsimin énemli giizergahi olan Kennedy Caddesi ya da Sahilyolu olarak bilinen,
istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Sirkeci semtinden baglayarak Bakirkdy'e dek uzanan bir yoldur.
Tarihi yarimadadan havalimani yénine olan en kestirme yoldur. Caddenin toplam uzunlugu 13
kilometreyi asar. Cadde ilgce olarak Fatih, Zeytinburnu ve Bakirkdy sinirlarindan gecer.
Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede ve yakininda bos arsalarin bulunmasi
sebebi ile son yillarda kaliteli projelerin sayilari artmaktadir. Bolge genel olarak ticari anlamda
deri giyim magazalarinin oldugu bdlge olarak bilinmekte olup, ticari yapilarin disinda bitisik
parsellerinde Sinpas Ottomare Projesi (residence ve butik otel), ibis Otel, Novotel, Onalti Dokuz
istanbul residence ve Kiptas The istanbul projeleri bulunmaktadir. Ayrica dederlemesi yapilan
parselin komsgu parselinde Fox Tv binasi, yine sirasinda, Zeytinburnu Belediyesi Bagkanhgi ve
Zeytinburnu Belediyesi Nikah Salonu bulunmaktadir. Cok yakininda sirasinda Bakirkdye dogru
giderken eski Suimerbank arazisi olan 62.000 m? alana Pruva 34 isimli projenin insaatina
baslanmistir. Yakininda Aksu Kosu Yolu caddesinde Veliefendi hipodromunun karsisinda
Agaoglu 46 projesinin ingaati devam etmektedir. Istanbulun énemli toplu tagima ulasim sistemi
olan Kazlicesme Marmaray hatti duradi ve ingaati devam eden Avrasya tuneli de yakininda
bulunmaktadir.

D-100 karayoluna yakinhgi, Bakirkdy ido Sehir hatlari deniz iskelesi ve Yenikapi ido
sehirlerarasi deniz iskelelerine yakin konumda bulunmasi da tagsinmazin konum olarak merkezi
konumda oldugunu gdstermektedir. Tasinmazin yakininda otomobil bayii satis yerleride
bulunmaktadir (Toyota, Renault, Volvo, Ford). Zeytinburnu iskelesi ve Zeyport Limani
tasinmazin ¢ok yakininda bulunmaktadir. Atakdy Marina ve Veliefendi Hipodromu da yakininda
bulunmaktadir. Aligveris merkezlerinden Marmara Forum, Galleria ve Olivium da yakininda
bulunan alis veris merkezleridir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir
sekilde saglanabilmektedir. Tasinmazin o6niinden belediye otoblis hatti ve dolmuslar
gecmektedir. Tasinmaz, Kazligesme Marmaray duragina 1,5 km, D-100 karayoluna 3,5 km,
Atatlirk Havaalani 12 km. mesafede yer almaktadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

774 ada 6 parsel; 126.935,00 m? yuzoélgumlu olup 24732/25387 hissesi (123.660,00 m?) T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) adina, 655/25387 hissesi (3.275,00 m?)
Maliye Hazinesi adina mulkiyete sahiptir. Niteligi "Birinci Ordu Zeytinburnu Agir Bakim Tamir
Fabrikasi" tescilli olup parsel Uizerinde askeriye ait yapilar bulunmaktadir. Bu yapilarin bazilari
tescilli yapilardir. Parsel genel olarak dikdértgen seklini andirmakta olup, kadastral sinirlari
girintili gikintil seklindedir. Karadan denize dogru hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.
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774 ada 6 no'lu parselde bulunan eski eser yapilarin istanbul 1 numaral Kiiltir ve Tabiat
varliklarini koruma kurulu'nun 25.10.1989 tarih ve 1401 sayili karari ile korunmasi gerekli kaltir
varlig olarak tescil edilmigtir.

istanbul 1 numarall Kiiltiir ve Tabiat varliklarini koruma kurulu 09.05.1989 tarih ve 1043 sayili
karar no ile 774 ada 6 no'lu parseldeki yapinin eski eser olarak tescil edilmesine, grubunun Il.
Grup olarak belirlenmesine, gabarisinde ve cephesinde degisiklik yapmamak kosulu ile tasiyici
sistemde i¢ kisimda, i¢c ve dis malzemelerinde degisiklik yapabilecegine, rblevesine uygun
olduguna, réleve ve anitlar mudirligi'ndn 13.01.1986 tarih ve 289 sayili yazisinda belirtildigi
gibi yapinin cephesinde derin catlaklar olmasindan dolayi, ¢evresi icin guvenlik dnlemleri
alinarak yikilabilecegine karar verilmigtir.

istanbul 1 numarali Kiiltiir ve Tabiat varliklarini koruma kurulu 25.10.1989 tarih ve 1401 sayili
karar no ile 774 ada 6 no'lu parselde bulunan yapilardan daha dnce kurulun 09.04.1989 tarih ve
1043 no'lu karari ile tescil edilmis olan ve vaziyet planinda M (3 nolu) olarak gdsterilen yapidan
baska, yerinde yapilan ikinci incelemeden sonra; yine vaziyet planinda A (46 nolu), B (45 nolu),
C (22 nolu), D (17,18,19,21 nolu), E (7 nolu hamamin eski bélumleri), F (5 ve 6 nolu yapinin
eski boltimleri), G (27 nolu), H (28 nolu), I (29 nolu), K (30,31 nolu) ve L (37 nolu) yapilarin tescil
kapsamina alinmasina karar verilmigtir.
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774 ada 6 ve 31 parsellerde bulunan kiiltiir varliklarinin rélevelerine iligkin istanbul 1 Numarali
Kultdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu 29.08.1991 tarih ve 2915 sayili karar no ile
parseller Uzerindeki yapilarin réleve projelerinin uygun bulunduguna vaziyet planlarinda 6
numara ile gosterilen yapi digindaki yapilarin 1. grup tasinmaz kultir varhdi olduguna, 1 numara
ile gosterilen ve yol Uizerinde kalan saymanlik yapisiyla ve tehlikeli durumda oldugu saptanan 7
numarall yapinin yikilarak 6neri projesinde istenilen yerde yeniden Il. grup olarak ihya
edilmesine, 6 numara ile gosterilen bolik komutanhdi yapisinin ise yapilan tadilatlar nedeniyle
6zglnliguna vyitirmis olmasindan dolay! IV. grup yapilardan olduguna, rdlevesinin ve diger
belgelerin arsivde saklanmasina, 25.10.1989 tarih ve 1401 sayili kararda sehven tescil edildigi
anlagilan ve o tarihte G (27 nolu) olarak isimlendirilen yapinin tescil kaydinin kaldiriimasina,
saptanan koruma guruplarina uygun olarak hazirlanacak restorasyon projesinin kurula
getiriimesine karar verilmistir.

774 ada 31 nolu parselde bulunan tasinmazin satigina yada kiralanmasina iligkin istanbul IV
numarali kltlr ve tabiat varliklarini koruma bélge kurulu 06.02.2008 tarih ve 1905 sayili karar
no ile 774 ada 6 nolu parselde yer alan ve istanbul 1 numaral kiiltir ve tabiat varliklarini
koruma bolge kurulunun 29.08.1991 tarih ve 2915 sayili karari ile vaziyet planinda Saymanlik
binasi olarak ifade edilen tescilli kaltr varhdinin, Atakdy Turizm Merkezi Kazligesme Uygulama
imar Planinda yolda kaldigi gérildiigiinden, yapinin yikilmadan yerinde korunmasi saglayan
plan tadilinin yapilmasina karar verilmistir.

Ayrica Istanbul 1 numaral kiiltir ve tabiat varliklarini koruma bélge kurulunun30,09.2005 tarih
ve 2005-3995 nolu raporu Uzerinde yapilan incelemelerde 774 ada 31 nolu parsele iligkin tescil
kaydinin bulunmadigi, bu parsele bitisik 774 ada 6 nolu parseldeki binalarin kurulun 25.10.1998
tarih ve 1401 nolu, 09.04.1989 tarih ve 1043 nolu kararlar ile tescil edildigi ve 774 ada 6 nolu
parselin gezilebilen kisimlarinda tescilli binaya rastlanmadigi belirlenmisgtir.

istanbul 1 numarali kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma bélge kurulunun 29.08.1991 tarih tarih ve
2915 sayili kararinin ekli vaziyet plani, kadastral plan ve onayh rdleve projelerinde yapilan
incelemeler neticesinde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur;

istanbul 1 numarali kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma bélge kurulunun 29.08.1991 tarih tarih ve
2915 sayili kararinin ekli vaziyet plani, kadastral plan ve onayl rdleve projelerinde yapilan
incelemeler neticesinde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur;
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Tescilli yapilar;

1 No.lu Yapi: Il. Grup Kuiltir Varligi niteligindedir. Saymanlik olarak kullanilan yapi tek katl
olarak insaa edilmistir. Yapinin ufak bir ksimi 31 parsel sinirlari dahilinde bulunmaktadir.
Yapinin alani 585,31 m2 dir.

2 No.lu Yapi: Il. Grup Kdltdr Varhgi niteligindedir. Fabrikanin 6zgin baca althgi olarak ingaa
edilmis olup su deposu olarak kullanilan yapinin alani 130,39 m2 dir.

3 No.lu Yapr: Il. Grup Kiultir Varh@i niteligindedir. Zirhli ara¢ tamirhanesi (tekerlekli araglar II.
Kisim, demirhane, dékimhane, tekerlekli araglar Ill. Kisim, tank Il. Kisim) olarak kullanilan tek
katli yapinin alani 4.448,19 m3dir.

4 No.lu Yapi: Il. Grup Kualtdr Varhgi niteligindedir. Atdlye ve depo (toplanti salonu, gazino,
tekerlekli araglar 1. Kisim, carkhane, avandanliklar kismi, tezgah bakim atdlyeleri,
marangozhane, saymanlik depolari) olarak kullanilan tek katli yapinin alani 8.357,61 madir.

5 No.lu Yapt: Il. Grup Kiltir Varligi niteligindedir. Hamam olarak yapilmis tek katli yapinin
alani ~172,17 m2 dir.

6 No.lu Yapr: IV. Grup Kdltdr Varligi niteligindedir. Er yemekhanesi ve Bolik karargahi olarak
kullanilan yapi 2 katli olarak ingaa edilmis olup, bélge kurulunca sehven tescil yapiimisg, daha
sonra bu tescil kaydinin iptal edilmesi karari verilmistir. Bu yapinin alani 923,60 m2dir.

7 No.lu Yapr: II. Grup Kiiltiir Varh@i niteligindedir. istanbul 1 numarali kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma bdlge kurulunun 29.08.1991 tarih ve 2915 sayili karari geredi yikilmis durumdadir.
Ancak korunmasi gerekli kultir varligi oldugundan yeniden insa edilmesi gerekmektedir. Onayli
réleve projesine gbre zemin + normal kat olmak Uzere toplam 2 katlidir. Yapinin oturum alani
~110,69 m?, toplam alani ise ~221,38 m? dir.

Yapilarin oturum alanlari ~14.266,16 m?, toplam insaat alani ise ~14.838,65 m? dir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artigi ve 10 milyon kigiyi agan
nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopru
olma ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agiima
yoninden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

2000 yilinda yapilan niifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’un niifusu 10.018.735 kisi olup
bu nifusun % 65'i kentin Avrupa yakasinda, % 35'i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km?
alana sahip Istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda 1 milyondan 10 milyona
artan kentin nifusuna her yil ortalama 500.000 kisi eklenmektedir. Ulkedeki endistriyel
kuruluglarinin %38', ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40'i
bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagik $
2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir. istanbul igin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon,
istihdam 6 milyon olarak ongoérulmustir. Nufusun %34’Unun, istihdamin ise %33'Unin kentin
Asya yakasinda yerlesmesi 6ngortlmustar.
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Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nifusudur. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére
incelendiginde en yuksek nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar
olmustur.

4.1.2 - Zeytinburnu ilgesi

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

Zeytinburnu isminin, Tarihi yarimadanin Marmara kiyilarindan doguya bakinca cografi olarak bir
burun gibi gbziken ilge kiyillarindan ve bu alandaki zeytinliklere ithafen yapilan "Zeytin Burnu"
adlandirmasindan geldigi duasindlir. Komsu ilce Bakirkéy'de bulunan Zeytinlik mahallesi,
civardaki eski zeytin varhginin bir diger delilidir.

Zeytinburnu konum olarak, istanbul Surlari ve Bakirkdy (Hebdoron) arasindan yer alir. Sahilinde
bulunan "Strongylion" ya da "Kyklobion" kimi kaynaklarda liman[2], kimi kaynaklarda kale/kule[3]
olarak gecer ve Zeytinburnu'nda konumlandirihr. Bu bdlge yer alan Marmara kiyilarindan
baslamak Uzere, Konstantinopolis'in baslica giris kapisi olan Altin Kapi (Yedikule Zindanlari)
basta olmak lzere Belgradkapi, Silivrikapi, Mevlanakapi ve Topkapi Zeytinburnu'na agihir. Unli
Roma yollarindan Egnatia Yolu ilgenin giineyin gecerek imparatorlugun baskentini, Trakya ve
Makedonya Uzerinden Adriyatik Denizi'ne baglar. Bagkentin yasadigi tim kara kusatmalari
esasen ilgcede topraklarinda gergeklesmigtir.

Tarkler 6ncesi déneme iliskin en 6nemli yapi, Baliki Ayazmasi yanina yapilan Balikli
Kilisesi(Panagia Pege)'dir. Kilise, imparator I.Leo tarafindan 457-474 yillari arasinda yapilmistir.

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

Buraya yerlesen papazlarin istanbul icine kalanlara gére daha dindar olduklari, istanbul iginde
eski yerlerinde kalan papazlarin Hiristiyan dininin kurallarini ¢cignemelerine g6z yummadiklari
icin o ¢caglarda bos olan bu topraklar Gzerine yerlestikleri séylentileri giinimuze degin ulasmis
bulunuyor. Bir siire sonra, Zeytinburnu ile Kazligesme dolaylari Kudisli Papazlarin, tirli tarim
drtnleri, zeytin ve bircok yemigler yetistirerek, gdnillerince yasam surdurdukleri bir yore
durumuna geldi.
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Bakirkdy tapu kayitlar incelendiginde; buginkd Zeytinburnu ilgesi topraklarinin 3/4’Gnin
“Kuduslit Serif Ciftligi” adi altinda, Kudusli papazlarin tapulu yerleri oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Son yillarda yapilan arastirmalara goére, Il. Bayezit cagindan dnce bu topraklarin Turklerin tapulu
yerleri oldugu ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle Zeytinburnu topraklarinin tapu kayitlarinda Kuduslu
Papazlarin yeri olarak géziiken bélimlerden birgodu Vakiflar yénetimine devredilmigtir.

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

Bakirkdy ile Kazligesme arasinda “iskender Celebi” adiyla bilinen bir gezinti yeri bulunuyordu.
Cok guzel bir bahge, bahgenin icinde kdskler, kdsklerin éninde denizle kucak kucaga olan
yalilar vardi.Burasi Osmanli Hakanlarinin (Padisahlarinin) goénulerince yasadiklari bir yerdi.
iicede dericiligin baglamasi Zeytinburnu ilgesi topraklari lizerinde yerlesmeyi etkileyici ikinci olay;
Kazlicesme’de dericilik sanayisinin kurulmasidir.

Tarkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili askin tarihgesi Kazlicesme’de baslamistir denebilir.
Kazlicesme kentin diginda kalan bos bir yéreydi. Dericilik sanayi, deniz kiyisinda, suyu, glinesi
kisaca kendisine gerekli tim olanaklari sagdlayabilecegi bir ortam bulmustu. Bu ortamda dericilik
gelisirken c¢evreye yerlesenlerin sayisi da her gegen gun biraz daha c¢ogdaliyordu. Dericilik
sanayini, dokuma sanayi izledi. 1927 yilinda Bezmen’ler Kazlicesme’de dokuma sanayini
kurunca galisan isciler cevreye yerlesmeye basladilar.

Zeytinburnu ilgesi topraklari 1953 yilina degdin dodusu Fatih ilgesi batisi Bakirkdy ilgesi
topraklarinda kalan bir yore olarak yonetildi. 1950 yillarinda artik Fatih veya Bakirkdy ilgcesinden
yonetimi yapilamayan bu yérenin yonetimsel bir orglite kavusturulmasi disinidlmeye baslandi.
30 Temmuz 1953 tarihinde Fatih ilgcesine baglh Zeytinburnu Bucagi olarak érgutlendirildi. Bati
bélima yine Bakirkdy ilgesine bagh olarak kaldi.

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

Glnumizde, Zeytinburnu ilgesi 13 mahalleden olusup, ilgede kdy yerlesimi yoktur. ilgede
toplam 58 cadde ile 971 sokak bulunur. ilgenin ana caddesi 58. Bulvar adli, trafige tek yonlii
acik caddedir. iigede caddeler genellikle numara ile adlandirilir. iigedeki s6z edilmesi gereken
bir diger yapi Olivium Outlet Center aligveris merkezidir.

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

Gunimizde ilgede yaklasik 15.000 Turkistan kdékenli insan vardir. Temel olarak iki dalga
halinde gelmiglerdir. Birinci asama Adnan Menderes'in izniyle 1952-53 yillarinda yerlesenlerdir.
ikinci etapta gelenler ise Afganistan'da yasayan Tirk soylu(agirlikh olarak Ozbek) insanlardir.
Bunlarda 1980'lerde ilgeye gelmigtir.
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Tarihsel olarak ilgenin istanbul'a yakinh@i ve diisiik yogunluktaki iskan varligi, Zeytinburnu'nu
sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanlhda temelleri atilan Kazligesme,
tabakhaneleri ilgcenin ana ekonomik faaliyetini ve ilgce kimlidini olusturmustur. Cevresel
nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bolgesine tasinan tabakhaneler, uzun yillar
ilcede deri konfeksiyon atblyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine yardim
etmistir. Gunimuzde tabakhaneler olmasada ilgcede hala deri tacirligi, giyim atdlyeleri ve
aksesuvarcilik is kollari faaliyet géstermektedir.

Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan
"Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi"[19], ilge i¢inde kurulmasada, isgilerin bir kismi
Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgeninde ekonomik yapisinda énemli bir etkendir.
Fabrika Cumhuriyet Déneminde SiUmerbank'a devredilir. Zeytinburnu Simer mahallesinin
ismide buradan gelir. Mahalle uzun vyillar fabrika iscilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger
Osmanl fabrikasida silah sanayisine hizmet icin Zeytinburnu'nda kurulan demir
fabrikasidir[20][21]. iice sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan almistir.

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

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

istanbul'un fethi icin gerceklesen savaslar biiyiik oranda ilge sinirlari dahilinde gergeklesmistir.
iigede Fatih'in fetih igin kurdugu karargahin yeri kiigiik bir anitla belirtiimistir. Anita itafen semtin
adi "Dikilitag" 'tir. Fetih konusuna 1sik tutmasi igin yapilan Panorama 1453 Tarih Mizesi ilgenin
kuzeyinde Topkapi mevkinde yer alir.

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

Zeytinburnu'na yemek konusunda en 6nemli mekani "Tarihi Merkezefendisi Koftecisi" dir.
1962'den beri faaliyettedir. Etin 6zelligi dananin kaburgasi ve kuzunun boslugundan
yapilmasidir.

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

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

Bunun yaninda ilgenin lacivert-beyaz renkleri benimsemis Zeytinburnuspor isimli bir futbol
takimi vardir. Takim, Zeytinburnu Stadyumu'nda yapmaktadir. Amatér futbol klipleri arasinda
Merkez Efendi Spor Klibu 6nemlidir. Takimin ilgede ayri bir stadi da vardr.

Zeytinburnu'na ulasimla ilgili bilgiler

ilgenin otobiis kodu 93'tiir. Emindnii(93), Beyazit(93C), Taksim(93T) ve Mecidiyekdy(93M)'e
ilceden otobus seferi vardir. Ayrica ilgenin sahil kismindan (81) kodlu Eminénd - Yesilkdy
otobusi ve (E-51) kodlu Taksim - YesilkOy ekspres otoblsi de gegmektedir.

Marmaray, ilceden gecer ve Kazlicesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan gecer.

Bunlarin yaninda, Topkap! ve Bakirkdy'e dolmuglar vardir.
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Zeytinburnu'na ulagimla ilgili bilgiler

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

Marmaray, ilceden gecer ve Kazlicesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan geger.

Bunlarin yaninda, Topkap! ve Bakirkdy'e dolmuglar vardir.

cMACOLZCO

<OXN=XD>W
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.
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2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektdr
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi boélgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla kargilagiimamigtir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurligi, Zeytinburnu

Tapu Sicil Mudirlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

% 774 ada 6 parselin sahil yolu Uzerinde bulunmasi ve Marmara Denizine panoramik
manzarali olmasi,

% Ulasilabilirligi yiiksek olmasi ve Istanbulun ulagim, havaalani, turizm ve tarihi yerlerine
yakin konumda bulunmasi,

* imar planinda Turizm, Ticaret, Konut Alaninda kalmasi,
*  Nitelikli porje gelisimine uygun arazi kogulunun bulunmasi,
*

Cevresinde nitelikli residence ve turizm projelerinin bulunmasi.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Hisseli mulkiyet olmasi,
* Tasinmazlar uzerinde tescilli yapilar bulunmasi,
*

Parsellerin kadastral parsel olmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tasinmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi ydontemi, ve

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi Sézlesmesine dayali gayrimenkule bagh hakkin deger tespiti
icin Nakit Akisi Yaklagimi yontemi kullanilmigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

*  MEDYADAN

Zeytinburnu Sahil Yolu tGzerinde konumlu, Emsal: 2,50 yapilasma kosulu ile Turizm Alani imarli
yaklasik 73.000 m? buyukligindeki arsa 2007 yilinda ihale yolu ile TOBB tarafindan
392.000.000,00 TL bedel ile satin alinmistir. (5.369.-TL7m?)

Ayni arazi 2013 yilinda 1,14 milyar TL bedelle Kalkavan Holding, Hasoglu Yapi ve Gul Yapi
A.$.nin ortakligina ihale edilmis oldugu bilgisi basindan 6grenilmistir.

Zeytinburnu Sahil Yolu Uzerinde konumlu, Sinpas Ottomare Suit Projesinin oldugu yer Emsal:
2,50 yapilasma kosulu ile Tercihli Alan imarh yaklasik 15.500 m? ylzoélgimli 774 ada 52 nolu
parsel 87.000.000 TL +KDV bedelle 12.09.2007 tarihinde satin alinmigtir. (5.613.-TL/ m?)

* Osmanli Emlak
Tel 212 664 81 07

Zeytinburnu Maltepe Mahallesinde E-5 karayoluna yakin konumda bulunan 26.500.-m? ticaret-
konut+hizmet, Emsal:2.00 imarli arsa 60.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (2.264USD/m?)

* Bayiroglu Emlak
Tel 532 202 21 67

Zeytinburnun da Yedikule G6gus Hastanesi yaninda bulunan net 13.812 m2 emsal:0.80, tercihli
alanda kalan arsa 26.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (1.882.-USD/m?)

*  Sedefkent Emlak
Tel 212558 72 12
Tasinmaza yakin konumda Ziibeyde Hanim Caddesi Gizerinde bulunan 396 m? arsa Uzerinde

deniz manzarali eski bina olan yer 12.700.000.-TL pazarlanmaktadir. imari: ticaret+konut,
h:15.50 m (32.000.-TL/m?)
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*  Park Emlak
212 560 86 97

Bakirkoy ilgesi Atakdy 1. kisimda 2.700 m? emsal:2.50, konut+ticaret imarh arsa 18.000.000.-
USD pazarlanmaktadir. (6.666.-USD/m?)

*  Zetinburnu Belediyesi

Tasinmazlarin cepheli oldugu sokak ve caddelerin 2014 yili itibariyle m? birim rayi¢ bedelleri;
Kenndy Caddesi: 10.000.-TL

Abay Caddesi :7.000.-TL

Beskardesler Sokak :7.000.-TL

Konut Proje Emsaller

Ottomare Projesi

Yaninda bulunan Sinpas GYO ve Barwa ortakligiyla yapilan Ottomare projesi'nde 1+1'den

5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Proje tamamlanmis olup, oturum baglamistir.
1+1 72 1.076.000 14.944
1,541 92 1.138.000 12.370
2+1 97 1.250.000 12.887
3+1 158 2.038.000 12.899
4+1 241 4.180.000 17.344

Ortalama 14.670

Onalti Dokuz Projesi

Yakininda bulunan Astay insaat tarafindan yapilan onaltidokuz projesi'nde 1+1'den 4+1 daire
tipleri bulunmaktadir. Proje tamamlanmis olup, oturum baslamistir.

1+1 92 990.000 10.761
2+1 125 1.515.000 12.120
3+1 177 2.310.000 13.051
3+2 246 3.360.000 13.659
Ortalama 12.773
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Agaoglu Bakirkdy 46 Projesi

Yakininda bulunan Adaoglu insaat tarafindan yapilan Bakirkdy 46 projesi'nde 1+0'dan 7+1
daire tipleri bulunmaktadir. Proje ingaat halindedir.

1+0 41,57 380.000 9.141
1+1 59,86 560.000 9.355
2+1 97,44 950.000 9.750
3+1 162,93 1.500.000 9.206
4+1 231,53 2.500.000 10.798
4,5+1 251,82 2.950.000 11.715
5,5+1 437,94 5.000.000 11.417
6,5+1 496,4 5.220.000 10.516
Ortalama 10.711

The Istanbul Veliefendi Projesi

Yakininda bulunan Kiptas tarafinda yapilan The istanbul Veliefendi projesi'nde 1+1'den 3+1
daire tipleri bulunmaktadir. Proje tamamlanmigs olup, oturum baglamistir.

1+1 74 550.000 7.432
1+1 100 850.000 8.500
2+1 137 890.000 6.496
3+1 198 1.700.000 8.586
Ortalama 7.839

Platform Merter Projesi

Merterde E-5 lizerinde bulunan Doga Sehircilik ve Eroglu insaat tarafinda yapilan Platform
Merter projesi'nde 1+1'den 5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Proje tamamlanmis olup, oturum
baslamistir.

1+0 52 415.000 7.981
1+1 75 650.000 8.667
2+1 100 800.000 8.000
2,5+1 160 1.195.000 7.469
4,5+1 322 3.150.000 9.783
Ortalama 8.759
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Avrupa Konutlari Kale

Cevizlibag'da E-5 lizerinde bulunan Artas insaat tarafinda yapilan Avrupa Konutlari Kale

projesi'nde 1+1'den 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Proje ingaat halindedir.
77 593.000 7.701
102 799.000 7.833
131 823.000 6.282
165 1.068.000 6.473
179 1.224.000 6.838
210 1.346.000 6.410

6.774

Gecelik Otel Fiyatlar

Tasinmazin yakininda yer alan 4* Novotel glinlik oda fiyati 425.-TL

Bakirkdyde yer alan 5* Ramada Hotel Atakdy gunlik oda fiyati 332.-TL
Bakirkdyde yer alan 5* Titanic Port Hotel glinliik oda fiyati 412.-TL

Bakirkdyde yer alan 5* Sheraton istanbul Atakdy Hotel giinliik oda fiyati 478.-TL

Sultanahmet Kenndy caddesinde (sahil yolunda) yer alan 4* Sheraton istanbul Atakdy Hotel
glnliik oda fiyati 344.-TL
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 132.000.000 57.200.000 39.600.000
SATIS TARIHI -
) _ BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 126.935,00 26.500 13.812 2.700
BIRIM M2 DEGERI 4.981 4.141 14.667
o ORTAKUGUK | ORTAKUGUK | COK KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-10% -10% -35%
TURIZM+TICARET:
. KAKS:2,50 . . .
IMAR KOSULLARI i E: 2.00 E:0.80 E: 2.50
KAKS:2,00
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER KOTU ivi
iLISKIN DUZELTME 0% 20% -20%
TURIZM+TICARET- f
FONKSIYON tioreTskonuT [ TOARET HONUT | TERGIHLI ALAN KONUT+TICARET
FONKSIYONA ILISKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 20% 0%
MANZARA ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU [ ORTAKOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 10%
DIGER BILGILER BRUT PARSEL NET PARSEL
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER ORTAIYi BENZER
DUZELTME 0% -10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R R R
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 10% 40% -45%

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim net m? degerlerinin konum,
bayuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu (turizm-konut-ticaret-tercihli alanlari) gibi faktérlere
bagli olarak 5.000 - 30.000 TL/m? araliginda oldugu g6zlemlenmistir.
Bdlgede bulunan emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmaz ile karsilastirilmasi durumunda net
arsa degerlerin ortalama yaklagik 9.000 - 11.000.-TL/m? arasinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Degerlemesi yapilan taginmazin brit parseller olunmasi nedeni ile brit parsel Gzerinden degeri
6.450.-TL/m?, net parsel Uzerinden ise 10.000.-TL/m? olabilecegi 6ngorilmustir.
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

AdaNo | Parsel No f Avant (m) | SR | (PSR | oogen (AUSD)
774 6 126.935,00] 6.450 |818.730.750,00 #BASV!
774 31 11.360,00 | 5.500 62.480.000,00 #BASV!
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 881.210.750,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 881.211.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 379.832.219,83

774 ada 31 parsel Uzerinde bulunan sosyal tesis binalan ile ilgili deger belirtiimemis olup,
sOzlesme geregi dini tesis ve editim tesisi binalarinin insaatlarinin tammalandiktan sonra s6z
konusu alanlarin kamu yararina terki yapilacagi dikkate alinmamistir.

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmig ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
hesaplanarak ekde yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile sdzlesmedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate
alinarak arsanin degerine ulasiimaya calisiimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsellerin toplam alani brit 138.295,00 m? olup,
kamu yararina yapilacak (egitim tesis alani, dini tesis alani, sosyal ve kiiltirel tesis alani, teknik
alt yapi alani, kiyi alani, trafo alani ve yol alaninda) terkleri yapildiktan sonra net alani yaklagik
104.552,79 m? dir. Net alan Uzerinden insa edilebilecek yapilarin yaklasik toplam satisa esas
alani ilgili belediyesi'nden ve arsa sahibi ile yiklenici arasinda yapilan sézlesmedeki bilgiler
dogrultusunda "turizm+ticaret=33.602,66 m?, ticaret+konut=70.950,13 m?" dir. Emsal insaat
alan1 225.906,91 m?, bu alani %20 oraninda ortak alanlardan eklenebilecek satilabilir alan
olusabilecegi dusunitlmekte olup, toplam satilabilir alani net alan 271.088,29 m? olabilecegi
ongérulmastir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine goére dagilimi Nakit Akigi
Tablosunda gosterilmistir.

Fonksiyon Alan (m?) Yapilagsma Kosullari Emsz:tleaﬁls?;zi)n saat
Turizm + Ticaret Alani 33.602,66 Emsal: 2,50 84.006,65
Ticaret + Konut Alani 70.950,13 Emsal: 2,00 141.900,26

SATILABILIR ALANLAR 104.552,79 TOPLAM 225.906,91
Dini Tesis Alani 2.612,88 Emsal: 1,50 3.919,32
Egitim Tesis Alani 4.096,88 Emsal: 2,00 8.193,76
INSA :giil'_'ED(i:KETKE:Li%'T_':‘; 6.709,76 TOPLAM 12.113,08

Plan notlarina gére; plan tasdik sinirlari iginde tescilli yapilar Taks hesabina dahil
olup, TAKS=0.50'dir. Bu nedenle tescilli yapilarin toplam insaat alani (14.838,65 m?) ticaret+konut
fonksiyonunun emsal insaat alanindan dusulmuagtir.

Ticaret + Konut Emsal Tescilli Yapilar Toplam Kalan Ticaret + Konut
Alani (m?) Alani (m?) Emsal Alani (m?)
141.900,26 14.838,65 127.061,61

Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat ingaat

Lejant / Fonksiyon ml (n§12) Alani (m?) Alani (m?)

(%20) (%60)
Turizm + Ticaret 84.006,65 100.807,98 134.410,64
Alani
Ticaret + Konut 127.061,61 152.473,93 203.298,58
Alani
Tescilli Yapilar 14.838,65 14.838,65 14.838,65

Ticaret+Konut imarl alanda satilabilir alan 152.473,93 m? dir. Bu alanlarin %50'si konut %50'si
residence yapilabilecegi 6ngdrulmustar.

Turizm+Ticaret alani satilabilir alan 100.807,98 m?, bu alanin %20'si otel yapilabilecegi, %15'i
ticaret yapilabilcedi, %65 alanida ofis yapilabilecegi 6ngérulmugtur.
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Fonksiyonlara Goére Satilabilir Alan Dagilimi

Satilabilir
Alan

Konut Residence Otel Ticaret Ofis
50,00% 50,00% 20,00% 15,00% 65,00%
76.236,97 m? 76.236,97 m? 20.161,60 m? 15.121,20 m? 65.525,19 m?

Alani

Insaat 101.649,29 m? | 101.649,29 m? 26.882,13 m2 20.161,60 m?2 87.366,92 m2

Gelirlere lliskin Kabuller:

Tasinmazlar igin yatirim streci 60 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. ddnem olarak kabul edilmigtir.

Bu kabule istinaden;

Her bir fonksiyonun farkli dénemlerde insa edilecedi ve satilacadi éngorulmuagstir. Her bir
fonksiyon igin 1. yil satis birim degeri 6éngérulmistir. Daha sonraki donemlerde birim deger
Uzerinden %12 oraninda artis olacagi kabul edilmigtir. Satislara iliskin fonksiyonlara gére satis
birim degerleri ve satis donemleri EK.3'teki Proje Hasilati tablosunda gosterilmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

Giderlere lliskin Kabuller:

Herbir fonksiyon icin toplam ingaat alanlari 6ngérilmus olup, projenin etap etap yapilacagi kabul
edilmistir. 4 doénemde uygulanacak projede fonksiyonlarin ingsa dodnemleri 6ngériye
dayanmaktadir. Parseller Gzerine gelistirelecek olan projenin insaat maliyetleri hesaplanmistir.
ingaat maliyetleri hesaplanirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2014 yili yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'de
belirtilen birim degerler . déonem igin esas alinmistir. Takip eden her donemde birim deger
Uzerinden %10 artis olacagi kabul edilmigtir.

Her bir fonksiyona ait 4 dénemlik yapi sinifi ve yapi birim maliyetleri EK.3'de yer alan Maliyet
Hesaplari tablosunda belirtiimistir. Bu hesaplamalara goére tasinmazlar icin &ngorilen
dénemlere ait ingsaa maliyetileri EK.4'de yer alan ingaat Maliyeti Dagiimlari tablosunda
belirtilmistir.

ingaat Maliyetleri Dagilimi

I. DONEM Il. DONEM I.DONEM IV.DONEM V.DONEM
206.784.526 TL | 269.919.633 TL | 304.315.911 TL | 130.588.259 TL 0TL

Proje yodnetim giderleri;; Projenin insaat ev satis sireci boyunca olusacak yonetimsel
maliyetler olup degderlemeye konu olan projenin niteligi ve blydkligud g6z ©6niunde
bulunduruldugunda, satis hasilati Gzerinden %3 dolayinda proje yonetim gideri dngéralmustir.

Satis & Pazarlama Giderleri;; Projenin satis slreci icin katlanilmasi gereken
pazarlama,reklam, personel ve diger unsurlara iliskin maliyetlerdir. Dederlemeye konu olan
projenin  niteligi ve buyukligi ve projeksiyondaki fiyat politikalari g6z 6nunde
bulunduruldugunda, satis hasilatt Uzerinden %95 dolayinda satis & pazarlama gideri
ongorulmustar. Bu tutara satis harglari dahil edilmigtir.
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6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
€7 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan ve eklerde sunulan (EK-2 PROJE
HASILATI (INA)) nakit akis tablosundan da gérilecegi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkh
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin
g6zlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen tecribeler ve verilerin g6zdninde
bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buglinki degeri icin %16,5
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmis olup, asagdidaki deger takdir edilmigtir.

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

Net Bugiinkii Degeri 2.482.299.968,16

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS) 2.482.300.000,00

6.3. 3 - Nakit Akigi Yaklagimina Gére Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda Degerlemesi

Yine yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan ve eklerde sunulmus olan (EK-5
OZAK GYO (INA)) nakit akis tablosundan da goriilecedi lizere, elde edilen nakit akimlari 3
farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan
etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen tecrlibeler ve verilerin gdézéninde
bulundurulmasi sonucunda, degerleme konusu hasilat paylasimi isi sézlesmesinden "Ozak
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ~ Yenigiin ins. San. Ve Tic. A.S. ~ Ziylan Gayrimenkul Yat.
Ve Yoén. A.S. is Ortakligi" lehine dogan haklarin net bugiinkii degeri igin %16,5 indirgeme orani
kabul edilmesi uygun gorilmuis olup, deger olarak da 725.536.062,28.-TL takdir edilmistir.
Ortaklik igerisinde %55 paya sahip Ozak GYO A.S. lehine dogan Gayrimenkule dayali hak igin
ise 399.044.834,26.-TL kiymet takdir edilmigstir.

"Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. ~ Yenigin ins. San. Ve Tic. A.S. ~ Ziylan
Gayrimenkul Yat. Ve Yon. A.S. Is Ortakhigi" igin (%100)

GAYRIMENKUI‘..E D..AYAJJ HAKKIN 725.536.062,28
Net BugUnku Degeri
GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN
Net Buglinkii Degeri (YUVARLATILMIS) 725.536.000,00

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. lehine olusan (%55)

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN

Net Buglinkii Degeri L

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN

Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS) 399.045.000,00
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6.3. 4 - Hasilat Paylagimi Yonetemi ile Arsa Degerlerinin Belirlenmesi

Arsa Satisi Karsihidi Gelir Paylasimi isi Sézlesmesi'ne gére;

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngoérdiga 4.240.000.000, - TL +
KDV ( DértmilyarikiyizkirkmilyonTdrkLirasi ) Uzerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak %37 (Yuzdeotuzyedi ) orani karsihdi, Arsa Satisi Karsiligi Asgari
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 1.568.800.000, - T L + K D V
(BirmilyarbesylzaltmissekizmilyonbesyizbinTlrkLiras1) bu sézlesme de belirtilen hikimler
uyarinca Sirket'e 6demeyi kabul ve taahhlt etmistir.

Buna gore, yuklenici payi gelir orani (YPGO) %63,00 (yizdealtmisiic) olup, yiklenici payi
toplam geliri (YPTG)'de 2.671.200.000,00 TL + KDV
(IkimilyaraltiylizyetmisbirmilyonikiyiizbinTiirkLirasi)'dir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Uzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 37 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis geligtirilmigtir. Toplam hasilat indirgenmis oldugundan ayrica bir indigeme
uygulanmamistir. Proje gelistirme suresi boyunca arsa sahibinin katlanacagi olasi proje izleme
ve yonetim maliyetleri %3 olarak kabul edilmis ve gelistiriimis arsa degerinden disulmugtir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 2 ADET ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati (Net Bugunkii Deger) 2.482.300.000 .-TL
Hasilat Payi Orani 37%

Arsa Sahibi Payl Toplam Geliri (Net Bugiinkii Deger) 918.451.000 .-TL
Yiklenici Tarafindan Kargilanacak Hasilat Olugsturmayan Maliyetler 20.000.000 .-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 938.451.000 .-TL
Arsa Sahibi igin Proje Yoénetim Maliyeti 3%

Arsa Degeri (TL) 910.297.470 .-TL
Arsa Degeri (USD) 392.369.599 .-UsD

* Hasilat paylagim orani belirlenirken, arsa degeri ve yapilacak olan ingaat maliyetleri g6z oniinde
bulundurulur. Degerleme konusu soézlesmede, ihaleyi yapan Emlak Konut GYO A.S., s6zlesme
yiikiimliiliiklerine arazi igerisinde yer alan cami ve dini tesis yapilarinin ingaatini ve ving nakliye
maliyetini de ilave etmis olup bu maliyetler hasilat paylasim oraninin daha diisiik olarak alinmasini
saglamistir. S6z konusu maliyetlerin yaklasik 20.000.000-TL civarinda olmasi 6ngoriilmiis olup bu
deger hasilat paylagimi yontemi ile elde edilen gelistiriimis arsa degerine ilave edilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 910.297.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 392.370.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar plani dahilinde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim olacag! distniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

ARSA DEGERLEMESI

Degerleme konusu hakkin bagl oldugu parsellerin toplam degeri iki farkli ydntem ile takdir
edilmis olup elde edilen dederler asagidaki gibidir.

» Emsal Karsilagstirma ( Piyasa ) Yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 881.210.750,00

2 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (.-TL) 881.211.000,00

»  Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 910.297.470,00

2 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (.-TL) 910.297.000,00

Raprun sonu¢ boéliminde hasilat paylasimi yonteminden elde edilen arsa degeri takdir
edilmistir.

GAYRIMENKULE DAYALI HAK DEGERLEMESI

Arsa Satigi Gelir Paylasimi Sézlesmesi‘ne dayali gayrimenkule bagli hakkin toplam
degeri i¢in Nakit Akisi Yéntemi kullanilmis olup takdir edilen deger asagidaki gibidir.

GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM DEGERI

(-TL) 725.536.062,28

Arsa Satisi Gelir Paylagimi Sézlegsmesi‘'ne dayali gayrimenkule bagh hakkin Ozak
m  GYO A.S. Payina (%55) diisen kisminin toplam degeri igin yine Nakit Akisi Yéntemi
kullaniimis olup takdir edilen deger agsagidaki gibidir.

GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM DEGERI
(.-TL)
GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

399.044.834,26

399.045.000,00

Degerleme konusunun Ozak GYO A.S. lehine olusan "Sézlesemeye Dayali Gayrimenkuele
Bagli Hak" olmasi nedeniyle nakit akigi yontemiden elde edilen "gayrimenkule bagl hakkin
Ozak GYO A.S. payina (%55) disen toplam degeri" raporun sonug¢ degeri olarak
belirtiimistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Rapor'un degerleme konusunu olusturan unsurlardan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.$. milkiyetinde olan gayrimenkullere iliskin deger, Rapor’'un 6.4. Bélumunde verilmis
olup, bu bélimde, gayrimenkullere bagh OZAK GYO A.S'ye ait hak degeri, indirgenmis Nakit
Akimi Analizi Yéntemi kullanilimak suretiyle; “Emlak GYO A.S. ve OZAK GYO A.S.-YENIGUN
INS. SAN. VE TiC. A.S. -ZIYLAN GAYRIMENKUL YAT. VE YON. A.S. iS ORTAKLIGI" arasinda
yapilan “Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi Sozlesmesi (proje)’nden kaynaklanan hak ve
yukamlaliklerin degeri Gzerinden hesaplanmigstir. Ortaklik yapisi agagidaki gibidir;

Pilot Ortak Ozak Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. %55
Ozel Ortak Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yon. A.S. %30
Ozel Ortak Yenigiin Insaat San. ve Tic. A.S. %15

*Ozak GYO A.S. pay! ana sbézlesmede %54 iken, Delta Proje Insaat ve Turizm Sanayi Ticaret A.S’nin sahip
oldugu %1 hisse 28 Nisan 2014 tarihinde devralindiktan sonra Sirketin hissesi %55 olarak degismis, adi
ortakhigin adi Ozak GYO-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi olarak degismistir. “Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi
Karsihgi Gelir Paylagimi Isi”’ ile ilgili prosediirler tamamlanmis olup; Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak GYO-
Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakligi arasinda 9 Nisan 2014 tarihinde s6zlesme imzalanmigtir.

Analiz, Emlak GYO A.S. milkiyetinde yer alan varligin “gayrimenkule bagli hak/proje” oldugu
hususu dikkate alinarak; “Gayrimenkul Degerlemesi amaciyla gergeklestirilen INA analizine,
diger tim varsayim ve 6ngdruler ayni kalmak suretiyle, tarafimiza sunulan “Arsa Satigi Karsiligi
Gelir Paylasimi Soézlesmesi” uyarinca Emlak GYO A.S.'ye 6denecek “Satis Karsiligi Gelir
Paylar’’da digilmek suretiyle OZAK GYO A.S.-YENIGUN INS. SAN. VE TiC. A.S.-ZIYLAN
GAYRIMENKUL YAT. VE YON. A.S. IS ORTAKLIGI' na ait gayrimenkule ait hakkin degeri
tespit edilmistir.

Arsa Satigl Karsiligi Gelir Paylagimi isi S6zlesmesi'ne gore;

Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngérdigu 4.240.000.000, - TL +
KDV ( DoértmilyarikiyizkirkmilyonTurkLirasi ) Uzerinden, Arsa Satigi Karsihdi Sirket Payi Gelir
Orani (ASK$PGO) olarak %37 (Yuzdeotuzyedi ) orani karsihdi, Arsa Satigi Karsihgi Asgari
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 1.568.800.000, - T L + K D V
(BirmilyarbesyuzaltmigsekizmilyonbesylzbinTurkLirasi) bu sbézlesme de belirtilen hikimler
uyarinca Sirket'e 6demeyi kabul ve taahhit etmistir.

Buna gore, yiklenici payr gelir orani (YPGO) %63,00 (yUzdealtmigli¢c) olup, yuklenici payi
toplam geliri (YPTG)'de 2.671.200.000,00 TL + KDV
(IkimilyaraltiyiizyetmigbirmilyonikiylizbinTrkLiras1)'dir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Tasinmazlarin niteligi "Birinci Ordu Zeytinburnu Agir Bakim Tamir Fabrikasi ve Gé¢gmen
Misafirhanesi" olup, lizerinde tescilli yapilar bulunmasi sebebi ile Kiiltiir Bakanhgi istanbul 1
Numaral Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayili karar
eki vaziyet planinda tescilli olarak gosterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde
olmayan yaplilarin rekonstriksiyonlarinin gergeklestiriimesi sartiyla kentsel tasarim projesine
g6re uygulama yapilacaktir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede degerleme konusu gayrimenkullere bagl Arsa
Satisi Karsihidr Gelir Paylasi Sézlesmesi'nin tapuya serh edilmemis oldugu gérulmustar.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin Tapuya Serhi Zorunlu Sézlsemeler
baslikli 26. maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsiligi insaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikamliligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim
kurulu veya ybénetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas lye sorumludur.
Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanligi
ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir.
Buna gore miilkiyetlerinin hissesi Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhigi'nda olmasi
nedeniyle "Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi Sézlesmesi'nin tapu serh edilmesinin zorunlu
olmadigi anlagiimaktadir.

Yine miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtlen hukimler
cercevesinde tasinmazlar lzerine yer alan serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir

S6z konusu Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi ile OZAK GYO A.S. lehine
olusan hak ve sorumluluklarin, Gayrienkul Yatirrm Ortakliklari Portféyiinde
"Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda" olarak bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
varilmigtir.
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7 - SONUG

*

*

Rapor konusu Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Sézlesmesi'ne konu gayrimenkullere bagh
hakkin deger takdirinde; yerinde yapilan incelemesi, konumu, sézlesme kosullari, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor icerisinde bilgileri bulunan 2 adet parselin
31.12.2014 tarihli toplam arsa degeri icin ;
910.297.000 .-TL

(Bes yuz bir milyon sekiz yiz elli dokuz bin TiirkLirasi)

Arsa Satigi Karsihgi Gelir Paylasimi Sézlesmesi'ne dayali, "Gayrimenkule Bagh Hakkin";
Ozak GYO A.S. hissesine (%55) diigen miktarinin

31.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;
399.045.000 .-TL
(Ug Yiiz Doksan Dokuz Milyon Kirk Bes Bin TiirkLirasi )
kiymet takdir edilmigtir.
2 ADET TASINMAZIN ARSA DEGERI
TL usD EURO TL (KDV DAHIL)
910.297.000 392.369.397 321.659.717 1.074.150.460

08.04.2014 tarih, 11351 numaral "istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi ile OZAK GYO A.S. lehine olusan
"GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN" Net Bugiinkii Degeri

TL usD EURO TL (KDV DAHIL)
399.045.000 172.002.155 141.005.300 470.873.100
1UsD= 23200 -TL 1EURO= 28300 .TL

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ali YERTUT
400544

Serdar ETIK
Lisans No:

402403

Lisans No:

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hukdmleri dikkate alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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