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OZAK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU ILGESI'NDE
ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
SOZLESMESINE DAYALI GAYRIMENKULE
BAGLI HAKKIN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

R E M

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2015
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 09.11.2015
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2015
RAPOR TARIHi 31.12.2015
RAPOR NO 0ZGY-1510010

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ZEYTINBURNU KAZLIGESME ARSA SATISI GELIR
PAYLASIMI iSI SOZLESMESINE DAYALI GAYRIMENKULE BAGLI
HAKKI

DEGERLEME ADRESI

KAZLICESME MAHALLESI ABAY CADDESI NO:201-203
ZEYTINBURNU-ISTANBUL
(ESKIi 41. BAKIM MERKEZ KOMUTANLIGI)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani: Onur BUYUK - SPK Lisans No: 404674
Sorumlu Degerleme Uzmani: Eren KURT - SPK Lisans No:402003
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DEGERLEME
Gayrimer ‘

UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi
tum bilgiler cergcevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 08.04.2014 tarih, 11351 numarali, "istanbul Zeytinburnu Kazlicesme
Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylagim isi Sdzlesmesi" ile, Ozak GYO A.S. lehine dogan hak ve
faydalarin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde
tanimlanmaktadir:

Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.

ikitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/18 BASAKSEHIR/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.
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REEL

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

08.04.2014 tarih, 11351 numaral, "istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasim isi Sézlesmesi" ile, Ozak GYO A.S. lehine dogan hak ve faydalarin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Hasilat Paylasimi sézlesmesi
eski 774 ada 6 ve 31 parselleri kapsamakta olup degerlemeyi talep eden sirket tarafindan
eski parsellerin igerisinde yer alan terk alanlarinin terklerinin yapildigi, kamusal kullanima
ayrilan kisimlarin ise ( dini tesis alani, egitim tesisi alani, trafo alani, teknik altyapi alani,
Sosyal ve Kilturel Tesis Alani) 774 ada 70-71-72-74-75-76-77-78 parsel olarak tescil edildigi
bu nedenle dederleme raporunun yalnizca 774 ada 69 ve 774 ada 73 parseller i¢in yapiimasi
talep edilmis olup s6z konusu rapor bu talep kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor 31.12.2015 tarih OZGY-1510010 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilan son
uc¢ degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha
once sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0ZGY-1410009
Rapor Tarihi 31.12.2014
ISTANBUL
ZEYTINBURNU
KAZLICESME
ARSA SATISI
Rapor Konusu GELIR PigiYLASIMI
SOZLESMESINE
DAYALI
GAYRIMENKULE
BAGLI HAKKI
Raporu Hazirlayanlar Serdar ETIK -
poru y AALI YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 399.045.000
(TL) (KDV Haricg)
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DEGERLEME
Gayrimer fite P

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

774 ADA 69 PARSEL

ili

iigesi
Bucag!
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
ZEYTINBURNU

KAZLICESME

DEMIRHANE

774

69

70.945,13 m?

1. ORDU ZEYTINBURNU AGIR TAMIR FABRIKASI
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (1/1)

TAM
12539
8

757
15.10.2015
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774 ADA 73 PARSEL

REEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL

ZEYTINBURNU

KAZLICESME

DEMIRHANE

774
73
33.409,63 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (1/1)

TAM

12539

8

761
15.10.2015
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Zeytinburnu Tapu Mudirligi'nden 20.10.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet
ve takyidat bilgilerini gésteren belgeler asagida ve ekte sunulmustur.

TASINMAZILARIN UZERINDE

Degerleme konusu 774 ada, 69 numarali parsel lizerinde yer alan takyidat bilgileri
asagida sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde:

* [mar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. 13.02.1960 yev:195

* Uzerindeki bina kiiltir bakanhginca kurumaya alinmistir. 29.11.1989 yev:7282

* Korunmasi gerekli kultir varhgidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kiilttr varhigidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kultir varhgidir. 13.03.1992 yev:2658

* Korunmasi gerekli kiilttr varhigidir. 13.03.1992 yev:2658

* Korunmasi gerekli kultir varhigidir. 03.10.2006 yev:9309

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

* 3296,14 m? lik kismi kiy1 kenar ¢izgisi igerisinde kalmaktadir. 18.08.2015 yev:10239

* Diger (Konusu: Korunmasi gerekli kaltlr varhgi tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin
korunma alanindadir ve yapilacak her tirli uygulama icin 2863 sayili kanun hdkumleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme.) 09.07.2015 sayi: 57834978/1496 istanbul IV
Numaral Kultdr Varliklarini Koruma Kurulu Madurligu 20.08.2015 yev:10421

* Ticaret+Konut Alani: Krokide B ile gosterilen yapi kalintisi ve C ile gosterilen ¢cesme
korunmasi gerekli kiltir varligi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gosterilen 2,3,4,5 ile
gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gdsterilen yikilmig yapi 2. grup ve 6 ile gOsterilen yapi 4.
grup tasinmaz kultir varhgidir. 18.09.2015 yev:11702

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde llgili serh ve beyanlarin taginmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu 774 ada, 73 numarali parsel lizerinde yer alan takyidat bilgileri
asagida sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde:

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

* Uzerindeki bina kultir bakanhginca kurumaya alinmistir. 29.11.1989 yev:7282

* Korunmasi gerekli kiltar varligidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kiilttr varhigidir. 14.02.1992 yev:1624

* Korunmasi gerekli kiltar varligidir. 13.03.1992 yev:2658

* Korunmasi gerekli kiilttr varhigidir. 13.03.1992 yev:2658

* Korunmasi gerekli kilttr varligidir. 03.10.2006 yev:9309

* Diger (Konusu: Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi igin
hazirlanacak projelerin ilgili Koruma Bdlge Kuruluna iletilmesi, kurulca uygun bulunan islev 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 Bagkanhgi 11.04.2013 yev:4846

* 3296,14 m? lik kismi kiy1 kenar ¢izgisi igerisinde kalmaktadir. 18.08.2015 yev:10239

* Diger (Konusu: Korunmasi gerekli kaltlr varhgi tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin
korunma alanindadir ve yapilacak her tirli uygulama icin 2863 sayili kanun hdkumleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme.) 09.07.2015 sayi: 57834978/1496 istanbul IV
Numaral Kultdr Varliklarini Koruma Kurulu Madurligu 20.08.2015 yev:10421

* Turizm+Ticaret Alani: Korunmasi gerekli kaltlr varhidi tescil kaydi bulunan eski 6 numarali
parsel ile yeni 69 parselin korunma alanindadir. 18.09.2015 yev:11702

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

* Diger (Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanliginca degisik ihityaglara
talep edilen tagsinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.) Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli
Emlak Dairesi Baskanhgdi 09.04.2013 yev:4620

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Zeytinburnu lgesi Tapu Sicil Midirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin Maliye
Hazinesi mulkiyetinde iken 09.04.2013 tarih 4620 yevmiye no ile hisse satiglarinin T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi adina satis igleminden tescil edilmistir.
18.09.2015 tarih 11702 yevmiye no ile ifrazen taksim seklinde milkiyeti T.C. Basbakanlk
Toplu Konut idaresi Bagkanliyi adina tescil edilmistir. 15.10.2015 tarih 12539 yevmiye no ile
T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanliyi miilkiyetinde bulunan taginmazlar Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina satis isleminden tescil edilmigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlar;
774 ada 6 ve 774 ada 31 Parsel iken 15.10.2015 tarihinde ifraz islemi sonucunda 774 ada
69-70-71-72-74-75-73-74-75-76-77-78 nolu parsellere dénustirilmustiur. Degerleme konusu
parseller s6z konusu hakkin 774 ada 69 ve 73 nolu parsellerini kapsamaktadir.

Zeytinburnu Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlar;
Cevre ve Sehircilik Bakanhgrnin 19.11.2013 tarih 17978 sayili Olur'una esas “istanbul i,
Zeytinburnu llgesi, 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 agagidaki gibidir;

T.C. Adh Soyadi: OZAK-YENIGUN-ZIYLAN ADI ORTAKLIGH
fEYTlNBURNU BELEDIYESI :
mar ve Sehircilik Modard igu Adves :

| Planlama-Harita-Zesat Sefligi
Sap: 33268 - T5 66 »
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°
°
°
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DENEZ TURIZI TES|
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|
1

eprel ety i
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ing alaninda 10
Yeriegime Uyguniuk haritasinda
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|
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PLAN NOTLARI

1 PLAN TASDIK SINIRI ISTANBUL ILI. 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 DIiNI TESIS ALANI. KISMEN SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI KISMEN DE YOL
ALANIDIR

3 TICARET+KONUT ALAN|I OLARAK BELIRLENEN ALANDA [S VE ALISVERIS MERKEZLERI
TOPTAN VE PERAKENDE TICARET OFIS, BURO. KONUT. REZIDANS. OZEL SOSYAL VE
KULTUREL TESISLER. RESTORAN. OTOPARK, SPOR. EGLENCE, DINLENME KAPALlI HAVUZ,
BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI. SINEMA., VB YER ALABILIR TICARET + KONUT
ALANINDA E=2.00 Hmaks=70 mt (CATl - BACA YUKSEKLIGI DAHIL) OLUP BU ALANDA
EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT ALANININ 2%50'SI ORANINDA KONUT AMACLI KULLANIM
YAPILABILIR

4 TURIZM+TICARET ALANINDA HER TUR TURIZM TESISLER|I (OTEL, MOTEL. APART
OTEL), IS VE AUSVERIS MERKEZLERI. TOPTAN VE PERAKENDE TICARET, OFIS, BURO,
OZEL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, RESTORAN. OTOPARK, SPOR. EGLENCE. DINLENME
KAPAL| HAVUZ, BALO-KONFERANS- SERGI SALONLARI SINEMA OZEL EGITIM TESIS ALANI
OZEL SAGLIK TESIS ALANI VB. YER ALABILIR TURIZM + TICARET ALANINDA E=250

Hmaks =70 mt. (CATI - BACA YUKSEKLIGI DAHIL)DIR BU ALANLARDA HICBIR SEKILDE KONUT

KULLANIMI YER ALAMAZ

5 PLAN TASDIK SINIRLAR! ICINDE TESCILLI YAPILAR TAKS HESABINA DAHIL OLUP
TAKS=0.50DIR.
6 PLAN TASDIK SINIRI DAHILINDE YER ALAN VE TESCIL KAYDI BULUNAN

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

7 UYGULAMAYA ILISKIN HUSUSLAR 1/1000 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 SAYIL KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE iLGILI
YONETMELIKLERI. MER| IMAR PLANI HUKUMLER|I GECERLIDIR

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan 01.10.2015 tarih 32042687-
310.05.01.75667 sayili imar Durumu yazisina istinaden taginmazlar; 20.03.2014 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli plan tadilatinda Atakdy Turizm Merkezi Kazligesme Uygulama imar Planinda;
774 ada 69 nolu parsel kismen Ticaret+Konut Alani, Emsal:2.00, Hmax: deniz seviyesinden
itibaren 70 m dir. (¢ati baca dahil)

774 ada 73 nolu parsel ise Kismen Turizm+Ticaret Alani, Emsal:2.50, Hmax: deniz
seviyesinden itibaren 70 m dir. (¢ati baca dahil)

Parseller ile ilgili Kultir Bakanh@ istanbul 1 Numaral Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulunun 29.08.1991 giin ve 2915 sayil karar eki vaziyet planinda tescilli olarak gosterilen
yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin rekonstriksiyonlarinin
gercgeklestiriimesi sartiyla kentsel tasarim projesine goére uygulama yapilacaktir.

Plan notlari agsagidaki gibidir;
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Tapu ve Kadastro
Genel Mudurluga

HARITA (PLAN) ORNEGI

i : Istanbul KADASTRO Yiizdlgiimii

Goren Yerlerde Goérmeyen Yerlerde
ligesi : Zeytinburnu Sg;‘a“',t‘o Pafta No AdaNo | ParselNo|  Mevkii g“r;“:fg Ha m? dm?
Mah / K&y :Kazligesme ‘ - ‘ 851 774 ’ 69 7 0945 13

MARMARA DENIZI

pre— -
‘ 'STANBUL ILl, ZEYTINBURNU |LCES|. RSEL
KAZLICESME MAHALLESI, 774 ADA 6 VE 31 PA ey
| | 171000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGIS
LEJAND
E PLAN TASDIK SINIRI - TRAFO ALANI
E TESCILLI YAP! (MEVCUT]
YAPI YAKLASMA SINIRI
| CUT DEGIL)
| FICARET + KON T-ALANI ‘1@> TESCILLI YAPI (MEV
‘; YERLESIME UYGUNLUK
r';?s":;m EGITIM TESIS ALANI UA Y GONALAN
SOSYAL SOSYAL KULTUREL
T&lu“l‘ﬁh. TESIS ALANI OA-4b ONLEMLI ALAN 4ab
oniress | piNI TESIS ALANI OA-Bb | ONLEMLIALANEE A
| m—— K
TAY TEKNIK ALTYAP! ALANI . ARAG YOLU
— — —— PLANDEGISIKLIGI ONAMA SINIRS S
PLAN NOTLARI
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PLAN NOTLARI

1) PLAN TASDIK SINIRI ISTANBUL ILI, ZEYTINBURNUILGESI, KAZLICESME
MAHALLESI, 774 ADA, 6 VE 31 PARSELLERIKAPSAMAKTADIR
2) PLAN TASDIK SINIRI ICINDEKIALAN, KISMEN TURIZM+TICARE TALANI, KISMEN

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

KISMEN DINI TESIS ALANI, KISMEN SOSYAL-KULTURELTESIS ALANI, KISMEN TRAFO
ALANI, KISMEN DE YOL ALANIDIR.
3)

TOPTANVE PERAKENDETICARET, OFIS, BURO, KONUT, REZIDANS, OZEL SOSYAL VE

SHthEOE'thESiSLER.RESTORAN,OTOPARK.SPOR, EGLENCE, DINLENME, KAPALI HAVUZ,
- ANSSERG]| NLAR I
ALANINDAE=2,00 bimelkser Sraio ATt BACA RS RLRABATNE) OLUB B ALANDA

BAGCA-YUKEEKHGHIDAHN] OLUP BU ALANDA,
EMSALE ESAS TOPLAMINSAAT AL ANTRIN V50 STORANTK

OPLAMTNSAAT ALANTRIN%50'STORANTNOARONUT AMAGL! KULLANIM
YAPILABILIR[TICARET+KONUT ALANINDA HMAX=DENIZ SEVIYESINDEN ITIBAREN MAX_70 M DIR (GATI-BACA DAHIL)
4) TURIZM+TICARE TALANINDAHER TUR TURIZM TES

OTEL), IS VE ALISVERISMERKEZLERI, TOPTANVE PERAKENDETICARET, OFIS, BURO,

OZEL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, RESTORAN,OTOPARK, SPOR, EGLENCE, DINLENME,
KAPALI HAVUZ, BALO-KONFERANS-SERGI SALONLARI, SINEMA, OZEL EGITIM TESIS ALANI,
ZEL SALIK TS  ALANIVB. YER ALABILIR. TURIZM + TICARETALANINDAE=2 50

4 rm u.-

CHSIBAHE]DIR. BU ALANLARDAHICBIR §EK‘LDE

KONUTKULLANIMIYER ALA
5) EGITIM TESIS ALANINDAEMSAL 2.00 : ; 3
efgﬁggggy TESISLERIYAPILABILIR EGITIM ALANINDAUYGULAMAAVAN PROJEYE GORE
6)  SOSYAL KULTURELTESIS ALANINDAEMSAL 1.00 OLUP, BELEDIYE VE BELEDIYEYE
AlT KULTURELTESIS YAPILARI, SEMT KONAKLARI, MUHTARLIK, ISKI, ITFAIYE, IGDAS,
SOSYAL TESISLERVB. KAMU TESISLERINEAIT KULLANIMLARYER ALABILIR
;)R \l()INl TSSIS APLANé:NDAEMSAL 1.50'DIR. DINI TESIS ALANINDA UYGULAMAAVAN
QJE %9% YAPILACAKT]I e

8) TI KNI ALTY/‘\PIA‘LANliN A(TAIY) EMSAL1.00 OLUP TSKT, TGDAS, KATTATIK " ]
|MERKEZI, TELEKOM, ITFAIYE IETT, TEIAS, PTT VB. KURUM VE KURULUSLARYER ALABILIR

Rona 0P5(0KDNIRTA'SDTRSTNTREKRTICTNUE1§E‘SC[EU mmm%xmmwp. o

AKS=0,50'

10) PARSEL UZERINDE BULUNAN, KULTUR BAKANLIGIISTANBUL | NUMARALIKULTUR VE
TABIAT VARLIKLARINIKORUMA KURULUNUN29.08.1991 GUN VE 2915 SAYILI KARAR EKI

YERINDE OLMAYAN YAPILARINREKONSTRUKSIYONLARININGERCEKLESTIRILMESSARTIYLA
KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE UYGULAMAYAPILACAKTIR. SE v

11) TESCILLI YAPILAR ICIN YAPI YAKLASMAMESAFESISINIRI ILGILI KULTUR
VARLIKLARINIKORUMA BOLGE KURULU TARAFINDANBELIRLENECEKTIRANCAK YENI

YAPILACAKYAPILARDA PLAN UZERINDE GOSTERILENYAPI YAKLASMAMESAFELERINE
UYULACAKTIR.

ILE YONLENME DIKKATE ALINARAKPLANLAMA ALANI ICERISINDEKALAN YAP! ADALARINDA

YAPI NIZAMI, CEKME MESAFELERI, KAT YUKSEKLIKLERIBLOK EBATLARI, BLOKLAR ARAS!I

gEKME MESAFELERI, BINAYA AIT TABAN ALANI VB. OLCULERT.C. CEVRE VE SEHIRCILIK
AKANLIGINCAUYGUN GORULECEKKENTSEL TASARIM PROJESINDEBELIRLENECEKTIR

1:8 PLANLAMA TASDIK SINIRI ICERISINDE +/-0.00 KOTU HER BINANIN OTURDUGUBLOK

KOSE NOKTALARIORTALAMASINDANALINACAKTIR.

14) ILGILI KAMU KURUM VE KURULUS GORUSLERIALINARAKAVAN PROJEDE

BELIRLENECEKOLAN ALANDA HELIPORT ALANI YAPILABILIR

15) PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU RAPORU ONAYLANMADANUYGULAMAYAGEGILEMEZ

16) PLAN TASDIK SINIRI ICERISINDEYAPILACAKBUTUN YAPILARDAPLAN, FEN,

SAGLIK, GUVENLIYAPILASMA ESTETIKVE CEVRE $SARTLARIILE ILGILI MEVZUAT

HUKUMLERINEUYULACAKTIR. e

17) 5378 SAYILI "OZURLULERVE BAZI KANUN HUKMUNDE KARARNAMELERDEDE GISIKLIK

YAPILMASIHAKKINDAKANUN"VE BU KANUN KAPSAMINDA PLANLAMAALANINDAYER ALACAK

KENTSEL, SOSYAL, TEKNIKALTYAPIALANLARINDAVE YAPILARDA TURK STANDARTLARI

ENSTITUSUNUNLGILI STANDARDINAUYULACAKTIR.

18) PLANLAMA ALANINDA OLUSTURULACAKIMAR PARSELLERINDE GELISTIRILECEK

KENTSEL TASARIM PROJESI DOGRULTUSUNDA10.000 M2'YE KADAR KAMUYA A?IK YESIL

ALANLAR DUZENLENEBILIRKAMUYA ACIK YESIL ALANLARIN KAMUYA BEDELSIZ TERK

EDILMESIDURUMUNDABU ALANLAR, PLAN TADILATINAGEREK KALMAKSIZINTERK EDILDIG!

PARSELLERINEMSAL HESABINADAHIL EDILECEKTIR.

GECILEMEZ.

20) 2863 SAYILI KULTUR VARLIKLARINIKORUMA KANUNUNAUYULACAKTIR
21) KAMU ELINE GECMESI GEREKENALANLAR BILA BEDEL KAMU ELINE GECMEDEN
UYGULAMAYAPILAMAZ.
22) ISTANBUL BUYUKSEHIRBELEDIYESI(DEPREMRISK YONETIMIVE KENTSEL
IYILESTIRMEDAIRE BASKANLIGININR0.06 2013 TARIH 116826 SAYILI YAZISINDA
B UV GULAMAAGAMASINDAILGIL T
N LI KAMU KURUM VE KUR!

£ ST i Ecarsaing

AAYA LARDA, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI Y
VE 2863 SAYILI KULTURVE TABIAT VARLIKLARINIKORUMA KANUNU v'éqLLGIL?NETMEUKLER'
YONETMELIKLERIMERI IMAR PLANI HUKUMLERIGEGERLIDIR

TICARET+KONUTALANI OLARAK BELIRLENENALANDA IS VE ALISVERISMERKEZLERI,

AZL TURIZM+ TICARET ALANINDA HMAX=DENIZ SEVIYE SINDEN ITIBAREN MAX_ 70 M DIR (¢
OLUP ANAORUL

VAZIYET PLANINDATESCILLIOLARAK GOSTERILENYAPILAR KORUNMAKVE RESTORE EDILMEK,

12) MIMARI COZUMLEMELERDEESNEKLIK SAGLAMAKAMACIYLA, RUZGAR VE GUNESLENME

19) ILGILI KULTUR VARLIKLARIKORUMA BOLGE KURULU KARARI ALINMADAN UYGULAMAY A

|

|
CATLBACA DAMIL) l

|
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PARSELLERIN IFRAZ EDILMEDEN ONCEKI DURUMLARI
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iIFRAZ iSLEMINDEN SONRA OLUSAN PARSELLER

TURIZM = TICARET
1o
73 PARSEL
33.409,63 m2
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Asadidaki tabloda hasilat paylasimi sézlesmesine konu olan tiim tagsinmazlarin ( eski
774 ada 6 ve 31 parsellerin icerisinde ver alan) imar fonksiyonlarina gore dagitiimis

alanlari yer almaktadir. Giincel yapilan talepte eski parselin icerisinde yer alan terk
alanlarinin terklerinin yapildigi, kamusal kullanima ayrilan kisimlarin ise ( dini tesis
alani, egitim tesisi alani, trafo alani, teknik altyapi alani, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani)
774 ada 70-71-72-74-75-78 parsel olarak tescil edildigi goriilmiistiir. Degerleme talebi
69 ve 73 parsel icin yapilmis olup diger parsellerin dederlemeye katilmamasi
istenmistir. Tasinmazlarin hangi fonksiyonda kaldigi asagidaki tabloda belirtilmistir.
(veriler ilgili belediyesinden ve arsa sahibi ile yuklenici firma arasinda yapilan arsa
satisi karsihigi gelir paylasimi sé6zlesmesinden de alinmistir.)

: Emsale Esas ingaat
2
Fonksiyon Alan (m?) Yapilagsma Kosullari Alani (m?)
774 Ada 13 Parsel 33.602,66 Emsal: 2,50 84.006,65
Turizm + Ticaret Alani
{74 Ada 69 Parsel 70.950,13 Emsal: 2,00 141.900,26
Ticaret + Konut Alani
774 Ada 70 Parsel 2.612,88 Emsal: 1,50 3.919,32
Dini Tesis Alani
774 Ada 71 Parsel 4.096,88 Emsal: 2,00 8.193,76
Egitim Tesisi Alani
774 Ada 72 Parsel
Sosyal ve Kiilturel Tesis 5.653,26 Emsal: 1,00 5.653,26
Alani
774 Ada 74 Parsel ]
Teknik Alt Yap! Alani 3.274,74 Emsal: 1,00 3.274,74
Kiyi Alani 2.657,50 0,00
774 Ada 75 Parsel
Trafo Alani 3441 0,00
Yol 15.412,53 0,00
TOPLAM 138.294,99 246.947,99
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar ile ilgili olarak eski 774 Ada 6 nolu parsel tzerinde (ifraz
isleminden sonra 69-73 parsel olmustur) tescilli tarihi yapilar bulunmakta olup, yapilar ile
bilgiler asagida bilgi paftasinda belirtiimistir.

Eski 31 nolu parsel (ifraz isleminden sonra 774 ada 69-73 parsel olmustur) Gizerinde bulunan
sosyal tesis binasina ait 24.04.1967 tarih 1441 nolu yapi muayene raporu bulunmaktadir.

A) 1. GRUP
(v KuLEsl)

130,39m’

/ 8)I. GRUR, .

/' (ZIRHLNARAG TAMIRHANESI)
% { Ams1om / /7. GrRup

) 1)GRUP \ ' (meveurTa Yox)

| aTouteve oeroLar)y N /

/
280615 m

N8 357,61 O\,
N

923 60m*
/

/B orue
{ (BOLGK KOMUTA
i1

{8k omip
HAMAM)

216,13m*

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Degerlemesi yapilan 774 ada 69 ve 73 nolu parseller Gzerinde eski askeriye ait yapilar
bulunmakta olup, mevcut durumda kullanilmamaktadir. Parseller Gzerinde yer alan Tescilli
yapllar tapuya serh edilmis ve imar paftasina iglenmistir. Kiiltiir Bakanligi istanbul | Numarali
Kultdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 29.08.1991 gun ve 2915 sayili karar eki
vaziyet planinda tescilli olarak gosterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde
olmayan yapilarin rekonstriiksiyonlarinin gerceklestiriimesi sartiyla kentsel tasarim projesine
gbre uygulama yapilacaktir.Yerinde vyapilan tespitlerde yapilarin bazilarinin yikimina
baslandigi gérilmuUstir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili Zeytinburnu iicesi Kazlicesme Mahallesi Kennedy
ve Abay Caddelerine cepheli eski 41. Bakim Merkez Komutanligi'nin bulundugu parsellerdir.

774 ada 69 ve 73 nolu parseller sahilyolu olan Kennedy Caddesi ve Abay Caddesine cepheli
durumdadir. Parsel Uzerinde eski 41. Bakim Merkez Komutanhgi'nin bulundugu alanda
askeriye ait kullanilmayan yapilar bulunmaktadir. Bu yapilarin bazilari eski eser tescilli
yapilardir.

774 ada 69 nolu parsel 70.945,13 m? yuzélgimli "1. Ordu Zeytinburnu Agir Tamir Fabrikasi"
tescilli, 774 ada 73 nolu parsel 33.409,63 m? yizdlgimli "Arsa” tescilli alanlardir. Parsellerin
toplam alani 104.354,76 m? dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul Zeytinburnu iigesinde, Kazligesme Mahallesi'nde
yer alan 774 ada 69 ve 73 nolu parsellerdir. Taginmazlarin bulundugu bélge, son zamanlarda
turizm, liks konut, residence tarzinda gelisme gostermekte olan boélgedir. Tasinmazlarin yer
aldigi konum istanbulun ulasimin énemli giizergahi olan Kennedy Caddesi ya da Sahilyolu
olarak bilinen, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Sirkeci semtinden baslayarak Bakirkdy'e dek
uzanan bir yoldur. Tarihi yarimadadan havalimani ydniine olan en kestirme yoldur. Caddenin
toplam uzunlugu 13 kilometreyi asar. Cadde ilge olarak Fatih, Zeytinburnu ve Bakirkdy
sinirlarindan gecer. Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundudu bdlgede ve yakininda bos
arsalarin bulunmasi sebebi ile son yillarda kaliteli projelerin sayilari artmaktadir. Bélge 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 degerlemesi yapilan parselin komsu parselinde Fox Tv binasi, yine
sirasinda, Zeytinburnu Belediyesi Baskanhdr ve Zeytinburnu Belediyesi Nikah Salonu
bulunmaktadir. Cok yakininda bulunan Bakirkéy'e dogru giderken eski Sumerbank arazisi
olan 62.000 m? alana Pruva 34 isimli projenin insaatina baslanmistir. Yakininda Aksu Kosu
Yolu Caddesi'nde Veliefendi hipodromunun karsisinda Agaoglu 46 projesinin ingaati devam
etmektedir. istanbulun dnemli toplu tagsima ulasim sistemi olan Kazligesme Marmaray hatti
duragi ve insaati devam eden Avrasya tlineli de yakininda bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim 6zel araglarla ve toplu tagima araglari ile rahat bir
sekilde saglanabilmektedir. Tasinmazin 6ninden belediye otobis hatti ve dolmuslar
gecmektedir. Tasinmaz, Kazlicesme Marmaray duragina 1,5 km, D-100 karayoluna 3,5 km,
Atatirk Havaalani 12 km. mesafede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

774 ada 69 parsel; 70.945,13 m2 yuzolcimlld olup 1/1 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhidi A.S. adina milkiyete sahiptir. Niteligi "1. Ordu Zeytinburnu Agir Tamir
Fabrikasi" tescilli olup parsel Uzerinde askeriye ait yapilar bulunmaktadir. Bu yapilarin
bazilari yapim yili ¢ok eski olmasi nedeni ile tescilli yapilardir. Parsel genel olarak
dikdortgen seklini andirmakta olup, kadastral sinirlari girintili ¢ikintili seklindedir. Karadan
denize dogru hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

KOT - KESIT

MARMARA DENIZI
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774 ada 73 parsel; 33.409,63 m2 yuzolcimlid olup 1/1 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S. adina miulkiyete sahiptir. Niteligi " Arsa" tescilli olup parsel Uzerinde
askeriye ait yapilar bulunmaktadir. Bu yapilarin bazilari yapim yili gok eski olmasi nedeni ile
tescilli yapilardir. Parsel genel olarak dikdértgen seklini andirmakta olup, kadastral sinirlari
girintili cikintih seklindedir. Karadan denize dogru hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.
S0z konusu tasinmazlar 774 ada 6 ve 31 parselin ifrazindan olugsmustur. Yeni olusan 774
ada 73 parsel Uzerinde tescilli her hangi bir yapi bulunmamaktadir. Asagida ifade edilen
tescilli yapilar eski 774 ada 6 parsel Uzerinde iken tescil edilmislerdir. Tamami 774 ada 69
parsel Uzerinde yer almaktadirlar.

Parseller Uzerinde bulunan eski eser yapilarin, tagsinmazlarin eski parsel numarasi olan 774
ada 6 parsel ve 31 parsel iken tescil kayitlari ¢ikariimis olup bilgileri asagida yer almaktadir.
istanbul 1 numaral Kiiltir ve Tabiat varliklarini koruma kurulu'nun 25.10.1989 tarih ve 1401
sayili karari ile korunmasi gerekli kulttr varligi olarak tescil edilmistir.

istanbul 1 numaral Kiiltir 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 II. Grup olarak belilenmesine, gabarisinde ve cephesinde degisiklik yapmamak
kosulu ile tasiyici sistemde i¢ kisimda, i¢ ve dis malzemelerinde dedisiklik yapabilecegine,
rélevesine uygun olduguna, réleve ve anitlar miduarliagi'nin 13.01.1986 tarih ve 289 sayili
yazisinda belirtildigi gibi yapinin cephesinde derin gatlaklar olmasindan dolayi, gevresi igin
glvenlik dnlemleri alinarak yikilabilecegine karar verilmistir.

istanbul 1 numaral Kiiltir ve Tabiat varliklarini koruma kurulu 25.10.1989 tarih ve 1401
sayill karar no ile 774 ada 6 no'lu parselde bulunan yapilardan daha énce kurulun 09.04.1989
tarih ve 1043 no'lu karar ile tescil edilmis olan ve vaziyet planinda M (3 nolu) olarak
gosterilen yapidan basgka, 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 bélimleri), G (27 nolu), H (28 nolu), i (29 nolu), K (30,31 nolu) ve
L (37 nolu) yapilarin tescil kapsamina alinmasina karar verilmistir.

774 ada 6 ve 31 parsellerde bulunan kiiltir varliklarinin rélevelerine iligkin Istanbul 1
Numaral Kultdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu 29.08.1991 tarih ve 2915 sayili
karar no ile parseller tzerindeki yapilarin réleve projelerinin uygun bulunduguna vaziyet
planlarinda 6 numara ile gdsterilen yapi disindaki yapilarin 1l. grup tasinmaz kdltar varhgi
olduguna, 1 numara ile gosterilen ve yol Uzerinde kalan saymanlik yapisiyla ve tehlikeli
durumda oldugu saptanan 7 numarali yapinin yikilarak 6neri projesinde istenilen yerde
yeniden Il. grup olarak ihya edilmesine, 6 numara ile gosterilen bolik komutanhgi yapisinin
ise yapilan tadilatlar nedeniyle 6zgUnlGginu yitirmis olmasindan dolay! IV. grup yapilardan
olduguna, rolevesinin ve diger belgelerin arsivde saklanmasina, 25.10.1989 tarih ve 1401
saylll kararda sehven tescil edildigi anlasilan ve o tarihte G (27 nolu) olarak isimlendirilen
yapinin tescil kaydinin kaldinimasina, saptanan koruma guruplarina uygun olarak
hazirlanacak restorasyon projesinin kurula getirilmesine karar verilmigtir.
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774 ada 31 nolu parselde bulunan tasinmazin satisina yada kiralanmasina iliskin istanbul IV
numarall kultir ve tabiat varliklarini koruma bdlge kurulu 06.02.2008 tarih ve 1905 sayili
karar no ile 774 ada 6 nolu parselde yer alan ve Istanbul 1 numarali kiiltir ve tabiat
varliklarini koruma bdélge kurulunun 29.08.1991 tarih ve 2915 sayili karari ile vaziyet planinda
Saymanlk binasi olarak ifade edilen tescilli kdltir varh@inin, Atakdéy Turizm Merkezi
Kazligesme Uygulama imar Planinda yolda kaldigi goérildiigiinden, yapinin yikilmadan
yerinde korunmasi saglayan plan tadilinin yapiimasina karar verilmistir.

Ayrica Istanbul 1 numaral kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma bélge kurulunun30,09.2005
tarih ve 2005-3995 nolu raporu Uzerinde yapilan incelemelerde 774 ada 31 nolu parsele
iliskin 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 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 onayli réleve 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 onayll réleve projelerinde yapilan
incelemeler neticesinde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur;
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Tescilli yapilar;
1 No.lu Yapu: Il. Grup Kultar Varhi@i niteligindedir. Saymanlik olarak kullanilan yapi tek katli

olarak insaa edilmistir. Yapinin ufak bir ksimi 31 parsel sinirlari dahilinde bulunmaktadir.
Yapinin alani 585,31 m2 dir.

2 No.lu Yapi: Il. Grup Kultar Varhdi niteligindedir. Fabrikanin 6zgin baca altligi olarak insaa
edilmis olup su deposu olarak kullanilan yapinin alani 130,39 m? dir.

3 No.lu Yapi: Il. Grup Kultir Varligi niteligindedir. Zirhli arag tamirhanesi (tekerlekli araglar II.
Kisim, demirhane, dékimhane, tekerlekli araglar Ill. Kisim, tank Il. Kisim) olarak kullanilan
tek katl yapinin alani 4.448,19 m2dir.

4 No.lu Yapi: Il. Grup Kultar Varh@i niteligindedir. Atélye ve depo (toplanti salonu, gazino,
tekerlekli araglar 1. Kisim, c¢arkhane, avandanliklar kismi, tezgah bakim atélyeleri,
marangozhane, saymanlik depolari) olarak kullanilan tek katl yapinin alani 8.357,61 m3dir.

5 No.lu Yapi: Il. Grup Kultdr Varlidi niteligindedir. Hamam olarak yapilmis tek katli yapinin
alani ~172,17 m? dir.

6 No.lu Yapi: IV. Grup Kultdr Varligi niteligindedir. Er yemekhanesi ve Bolik karargahi olarak
kullanilan yapi 2 kath olarak insaa edilmis olup, bdlge kurulunca sehven tescil yapiimig, daha
sonra bu tescil kaydinin iptal edilmesi karari verilmigtir. Bu yapinin alani 923,60 m2dir.

7 No.lu Yapi: Il. Grup Kiiltir Varh@ niteligindedir. istanbul 1 numarali kiiltir ve tabiat
varliklarini koruma bdlge kurulunun 29.08.1991 tarih ve 2915 sayili karari geredi yikilmis
durumdadir. Ancak korunmasi gerekli kultir varlidi oldugundan yeniden insa edilmesi
gerekmektedir. Onayli rdleve projesine gére zemin + normal kat olmak Uzere toplam 2
kathdir. 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 Bélgenin 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 bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagli Koérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki
kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en bilyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve 10 milyon kisiyi asan
nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopru
olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iligki kurma ve bolgelere agiima
yéninden oénemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadenizi, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de
ikiye bolmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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Giiniimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam
ihracattaki payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri
safi milli hasila) yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 14.377.018
kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde
en ylksek nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Zeytinburnu ilgesi

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

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

Zeytinburnu konum olarak, Istanbul Surlari ve Bakirkdy (Hebdoron) arasindan yer alrr.
Sahilinde bulunan "Strongylion" ya da "Kyklobion" kimi kaynaklarda liman[2], kimi
kaynaklarda kale/kule[3] olarak geger ve Zeytinburnu'nda konumlandirilir. Bu bdlge yer alan
Marmara kiyillarindan baslamak tzere, Konstantinopolis'in baglica giris kapisi olan Altin Kapi
(Yedikule Zindanlari) basta olmak Uzere Belgradkapi, Silivrikapi, Mevlanakapi ve Topkapi
Zeytinburnu'na acihr. Unli Roma vyollarindan Egnatia Yolu ilgenin giineyin gecerek
imparatorlugun baskentini, Trakya ve Makedonya (zerinden Adriyatik Denizi'ne baglar.
Baskentin yasadig tim kara kusatmalari esasen ilgede topraklarinda gerceklesmistir.
Turkler 6ncesi doneme iliskin en O6nemli yapi, Balikli Ayazmasi yanina yapilan Balikh
Kilisesi(Panagia Pege)'dir. Kilise, imparator |.Leo tarafindan 457-474 vyillari arasinda
yapiimistir.
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Zeytinburnu'na ilk yerlesim istanbul'un Tiirklerin eline gegmesini izleyen yillarda Kazlicesme
dolaylarina Kudisli Papazlar diye adlandirilan insan toplulugu yerlesmesiyle basladi.
istanbul, Tirklerin eline gecince cok eskiden kentte yerlesmis olan Rumlar arasinda
anlasmazlik ¢ikti. Bu anlagsmazlik sonucu, “Kudus'li Papazlar’ bugin Zeytinburnu olarak
bilinen deniz kiyisina yerlestiler.

Buraya yerlesen papazlarin istanbul igine kalanlara gére daha dindar olduklari, istanbul
icinde eski yerlerinde kalan papazlarin Hiristiyan dininin kurallarini gignemelerine goz
yummadiklari i¢in o ¢aglarda bos olan bu topraklar tzerine yerlestikleri sdylentileri giinimize
degin ulasmis bulunuyor. Bir sire sonra, Zeytinburnu ile Kazlicesme dolaylari Kudusli
Papazlarin, turlu tarim Grunleri, zeytin ve bircok yemigler yetistirerek, goénillerince yasam

surddrdikleri bir vére durumuna aeldi.
Bakirkdy tapu kayitlari incelendiginde; buglnki Zeytinburnu ilgesi topraklarinin 3/4’Gnin

“Kuduslt Serif Ciftligi” adi altinda, Kudlslii papazlarin tapulu vyerleri olduju ortaya
cikmaktadir. Son yillarda yapilan arastirmalara gore, 1. Bayezit cagindan énce bu topraklarin
Turklerin tapulu yerleri oldugu ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle Zeytinburnu topraklarinin tapu
kayitlarinda Kuduslu Papazlarin yeri olarak géziiken bélimlerden birgogu Vakiflar yonetimine
devredilmigtir.

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

Bakirkdy ile Kazligesme arasinda “iskender Celebi” adiyla bilinen bir gezinti yeri bulunuyordu.
Cok glizel bir bahge, bahgenin iginde koskler, kogklerin 6niinde denizle kucak kucaga olan
yalilar vardi.Burasi Osmanli Hakanlarinin (Padisahlarinin) génulerince yasadiklari bir yerdi.
iicede dericiligin baglamasi Zeytinburnu ilgesi topraklari izerinde yerlesmeyi etkileyici ikinci
olay; Kazligegsme’'de dericilik sanayisinin kurulmasidir.

Tarkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili agkin tarihgesi Kazligesme'de basglamistir denebilir.
Kazligesme kentin disinda kalan bos bir yoreydi. Dericilik sanayi, deniz kiyisinda, suyu,
gunesi kisaca kendisine gerekli tim olanaklari saglayabilecedi bir ortam bulmustu. Bu
ortamda dericilik gelisirken gevreye yerlesenlerin sayisi da her gegen giin biraz daha
cogaliyordu. Dericilik sanayini, dokuma sanayi izledi. 1927 yilinda Bezmen’ler Kazlicesme’de

Aaliiiimnma AmAmammAidml liiimiiimnam AaAliAaman;m lAaAllavw Anvimaiia vtavlammmaaiia haaladdlaw

Zeytinburnu ilgesi topraklari 1953 yilina degin dogusu Fatih ilgesi batisi Bakirkdy ilgesi
topraklarinda kalan bir ybre olarak ydnetildi. 1950 yillarinda artik Fatih veya Bakirkdy
ilgesinden yonetimi yapilamayan bu yo6renin ydnetimsel bir &rgite kavusturulmasi
dustnilmeye baslandi. 30 Temmuz 1953 tarihinde Fatih ilgesine bagl Zeytinburnu Bucagi
olarak oérgutlendirildi. Bati bolimu yine Bakirkdy ilgesine bagli olarak kaldi.

Nufusu ginden giine ¢ogalan toplumsal, ekonomik, kiltirel sorunlari her gecen gin bir kat
artan bir yore olarak buyuidi. 1940'lardan 1960 yillarina degin i¢ géglin pek ¢ok sorunuyla
karsilasti. 1955 sayimlarinda 17.585 olan nlfus, 5 yil sonra 1960 yili sayimlarinda 5 kat
artarak 88.341 oldu. Artik Fatih ilgesinin bir bucag! olarak kalamayacak duruma gelmisti.
Bunun (izerine 1 Eyliil 1957 tarihinde 7033 sayili yasa ile Zeytinburnu iigesi adiyla istanbul
ilinin 14. ilgesi olarak érgltlendiriimeye baslandi.

Glnumizde, Zeytinburnu ilgesi 13 mahalleden olusup, ilcede kdy yerlesimi yoktur. ilgede
toplam 58 cadde ile 971 sokak bulunur. ilgenin ana caddesi 58. Bulvar adli, trafige tek yonli
aclk caddedir. ilgede caddeler genellikle numara ile adlandirilir. ilgedeki séz edilmesi
gereken bir diger yapi Olivium Outlet Center aligveris merkezidir.
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istanbul Ticaret Odasi destegiyle Prof. HART'In 1962 hazirladigi "Zeytinburnu:Gecekondu
Bolgesi" adli eserde yerel halkin %51.8 'sinin yurtdigi dogumlu oldugu belirtiimektedir.
Yurtdisindan gelenlerin ¢odgunlugu Bulgaristan ve Yugoslavya dogumludur, bu Ulkeleri
Yunanistan ve Romanya dogumlular izler. Tirkiye kokenli nifusta benzer sekilde istanbul
asill  degildir. Yurticinden gelip Zeytinburnu'na vyerlesenlerin  %48,7'si Karadeniz
bélgesindendir. Diger bolgelerden gelenlerde goktan aza dogru su sekildedir; Dogu Anadolu,
Trakya ve i¢ Anadolu. Fakat bunlar 1960 yilinin verileridir. Giniimiizde tabakhaneler
kaldirilana kadar ilgede temel sektor dericilik oldugu igin yogun hayvancilik ile ugrasan Dogu
ve Glneydogu Anadolu bdlgelerinden, Zeytinburnu'na yogun go¢ olmustur. Bunun yaninda
yurtdigi goécte durmamigtir. Kazaklar, Uygurlar, Afganistan' kokenli Turkler, Bati Trakya
Turkleri ve Bulgaristan Tuarkleri 1960'lar sonrasinda da ilgeye yerlesmeye devam etmislerdir.
Gunimizde ilgede yaklasik 15.000 Turkistan kékenli 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 Tirk soylu(agirlikli olarak
Ozbek) insanlardir. Bunlarda 1980'lerde ilgeye gelmistir.

Tarihsel olarak ilgenin istanbul'a yakinhigi ve diisiik yogunluktaki iskan varligi, Zeytinburnu'nu
sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanlida temelleri atilan Kazlicesme,
tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur. Cevresel
nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bdlgesine tasinan tabakhaneler, uzun yillar
ilcede deri konfeksiyon atolyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine yardim
etmistir. GUnimulzde tabakhaneler olmasada ilgede hala deri tacirligi, giyim atolyeleri ve
aksesuvarcilik is kollar1 faaliyet gostermektedir.

Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan
"Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi"[19], ilce iginde kurulmasada, isgilerin bir kismi
Zeytinburnu'nda ikamet ettigi igin, ayni zaman ilgeninde ekonomik yapisinda énemli bir
etkendir. Fabrika Cumhuriyet DOneminde Sumerbank'a devredilir. Zeytinburnu Simer
mahallesinin ismide buradan gelir. Mahalle uzun vyillar fabrika iscilerinin iskan mekani
olmustur. Bir diger Osmanli fabrikasida silah sanayisine hizmet igin Zeytinburnu’nda kurulan
demir fabrikasidir[20][21]. ilge sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan almistir.
Gunimizde ilgenin kuzeydeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe mahallerinde Demirciler
ve Matbacilar Siteleri ile Otosanayi Siteleri bulunmaktadir. iigenin merkezi sayilan giiney
kismi ise artik yogun iskan nedeniyle, temel faaliyet sanayi yerine ticarettir.

Zeytinburnu'nda yeralan "Merkezefendi Tip Bitkiler Bahgesi" ¢esitli tibbi bitkilerin yetistirildigi
ve bu alanda kurslarin dizenledigi bir merkezdir. 1999 yilindan beri her yil haziran ayinin
basinda kutlanan geleneksel "Merkezefendi Geleneksel Tip Festivali" ilgedeki onemli
aktivitelerdedir.

istanbul'un 7. organik pazari olan "Zeytinburnu Organik Halk Pazar", 30 Ekim 2010
glinunden beri ilgede faaliyettedir.

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

Tabakhanelerin kaldiriimasiyla, Kazligesmede agida ¢ikan genis alan giinimiizde istanbul'un
6nemli resmi miting alanlarindan biridir.

Zeytinburnu'na yemek konusunda en dnemli mekani "Tarihi Merkezefendisi Koftecisi" dir.
1962'den beri faaliyettedir. Etin 6zelligi dananin kaburgasi ve kuzunun boslugundan
yapilimasidir.
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iicede 3 adet vakif (iniversitesinin yerleskesi vardir. Bunlar Yeni Yiizyil Universitesi Dr. Azmi
Ofluoglu Yerlegkesi, Biruni Universitesi ve Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi Topkapi
yerleskesidir. Topkapi yerleskesi Yenikapi Mevlevihanesidir.

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

Bunun yaninda ilgenin lacivert-beyaz renkleri benimsemis Zeytinburnuspor isimli bir futbol
takimi vardir. Takim, Zeytinburnu Stadyumu'nda yapmaktadir. Amator futbol klipleri
arasinda Merkez Efendi Spor Klibu énemlidir. Takimin ilgede ayri bir stadi da vardir.
Zeytinburnu'na ulasimla ilgili bilgiler

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

Marmaray, ilceden gecer ve Kazlicesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan geger.

Bunlarin yaninda, Topkapi ve Bakirkdy'e dolmuslar vardir.

Zeytinburnu'na ulasimla ilgili bilgiler

iigenin otobiis kodu 93'tiir. Eminénii(93), Beyazit(93C), Taksim(93T) ve Mecidiyekdy(93M)'e
ilceden otobuis seferi vardir. Ayrica ilgenin sahil kismindan (81) kodlu Eminéni - Yesilkdy
otobuisu ve (E-51) kodlu Taksim - YesilkOy ekspres otobiisi de gegmektedir.

Marmaray, ilgeden gecger ve Kazligesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan geger.

Bunlarin yaninda, Topkapi ve Bakirkdy'e dolmuslar vardir.

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2014 verilerine gére ilge niifusu 287.223 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizl diists yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin bilyimesinde hizli  bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dugtk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage
uygulamasi, dusik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul
sektortiniin, 6zellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu
sektor yatirnrm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu &6zellidini yitirmis, genel bir bekleme
sureci olugsmasindan dolay! disls yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru
alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok
yukselen tagsinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarnisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup,
ikinci yarisinda ise global olarak dinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki
tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.
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4.2

4.3

2012 yilinda global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmagtir.

2013 wyilinda yasanan Kentsel Donlisim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturdlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk
satisinda kolayliklar getiren Mdutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi
oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch
Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir
hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyredinde konut
kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim iglemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna dogru gerek llke ekonomisinde
gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmastar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta bilylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 biyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise
4.4 biyuime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiylime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9
olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci
ceyrek blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yihinin son ¢eyreginde
ortadoguda yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin giiney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gorilmustdr.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise 2016 yih igin beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir
savasa donmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
dénlsimin olacagdi bélgelerde konut projelerine talebin olacagl ve bu bélgelerde satiglarin
hizlanabilecegdi 6ng6rilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

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

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Midurliga,
Zeytinburnu Tapu Sicil Miduarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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DEGERLEME
;

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

% /74 ada 69 ve 73 parsellerin sahil yolu Gzerinde bulunmasi ve Marmara Denizine
panoramik manzarali olmasi.

% Ulagilabilirligi yiksek olmasi ve istanbulun ulagim, havaalani, turizm ve tarihi yerlerine
yakin konumda bulunmasi.

*  imar planinda Turizm, Ticaret, Konut Alaninda kalmasi.

*  Nitelikli proje gelisimine uygun arazi kogulunun bulunmasi.

* Cevresinde nitelikli residence ve turizm projelerinin bulunmasi.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlar Gzerinde tescilli yapilar bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulln bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacadi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz o6zellikleri bulunan deger Uzerinden eksiltili/artiriir.  Maliyetlere ayirma
yonteminde ise degerlenen tasinmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan dederden; amortisman bedel
dusurllerek 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
bugunki degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpllmasi sonucu degere ulasiilma yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akisi ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi
olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Piyasa Degeri Yaklasimi yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

*  MEDYADAN
Tel

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

Ayni arazi 2013 yilinda 1,14 milyar TL bedelle Kalkavan Holding, Hasoglu Yapi ve Gl Yapi
A.S.’nin ortakh@ina ihale edilmis oldugu bilgisi basindan 6grenilmistir.

*  MEDYADAN
Tel

Zeytinburnu Sahil Yolu Gzerinde konumlu, Sinpas Ottomare Suit Projesinin oldugu yer Emsal:
2,50 yapilasma kosulu ile Tercihli Alan imarli yaklasik 15.500 m? ytuzdlguimlu 774 ada 52
nolu parsel 87.000.000 TL +KDV bedelle 12.09.2007 tarihinde satin alinmistir. (5.613.-TL/
m2)

*  Osmanh Emlak

Tel 0212 664 81 07

Zeytinburnu Maltepe Mahallesinde E-5 karayoluna yakin konumda bulunan 26.500.-m?
ticaret-konut+hizmet, Emsal:2.00 imarl arsa 60.000.000.-USD pazarlanmaktadir.  (6.566.-
TL/m?) (Uzun zamandir satista oldugu bilinmektedir)
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*  Anakent Gayrimenkul
Tel 0532 545 20 36

Topkapida E-5 yakin konumda bulunan briit 12.000 m? emsal:2.50, ticaret alaninda kalan
arsa 30.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (7.250.-TL/m?)

* istanbul Emlak Borsasi
Tel 0212 547 89 65

Tasinmaza yakin konumda Ziibeyde Hanim Caddesi tizerinde bulunan 450 m? arsa lizerinde
deniz manzarali eski bina olan yer 4.500.000.-USD pazarlanmaktadir. imari:
ticaret+konut, h:15.50 m (29.000.-TL/m?)

* istanbul Gayrimenkul
0538 478 02 94

Bakirkody ilgesi Atakdy 7-8-9.10. kisimda E-5 cepheli brit 13.000 m? emsal:3.00,
turizm+ticaret imarli arsa 83.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (18.515.-TL/m?)

*  M-luck istanbul
0533 463 86 96

Zeytinburnu Maltepe mahallesinde E-5 ve Tem baglanti yolundan géziken net 15.527 m?

emsal:2.50, ticaret+hizmet imarl arsa 75.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (14.000.-TL/m?)

* Zeytinburnu Belediyesi

Tasinmazlarin cepheli oldugu sokak ve caddelerin 2015 yili itibariyle m? birim rayi¢c bedelleri;
Kenndy Caddesi: 10.505,5-TL
Abay Caddesi :6.303,30.-TL
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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 1.000.000 13.889
1,5+1 92 1.450.000 15.761
2+1 97 1.400.000 14.433
3+1 162 2.465.000 15.216
4+1 241 4.306.000 17.867
Ortala 15.995
ma

Onalti Dokuz Projesi

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

1+1 92 990.000 10.761
2+1 125 1.885.000 15.080
3+1 161 2.830.000 17.578

Ortala 15.093
ma
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Agaoglu Bakirkéy 46 Projesi

Yakininda bulunan Agaoglu insaat tarafindan yapilan Bakirkdy 46 projesi'nde 1+0'dan 7+1
daire tipleri bulunmaktadir. Proje insaat halinde insaat ¢calismalari mahkeme karari ile
durdurulmus olup satis yapilamamaktadir. Proje basina yansidiktan sonra daire fiyat
listesi;

1+0
1+1

2+1
3+1

6,5+1

™ Ortala
ma

41,57 380.000 9.141
59,86 560.000 9.355
97,44 950.000 9.750
162,93 1.500.000 9.206
231,53 2.500.000 10.798
251,82 2.950.000 11.715
437,94 5.000.000 11.417
496,4 5.220.000 10.516

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 tamamlanmig olup, oturum baglamistir.

1+0
1+1

2+1
3+1

4+1

Ortala
ma

42 370.000 8.810
72 690.000 9.583
137 1.220.000 8.905
198 1.700.000 8.586
212 1.850.000 8.726

8.820

Pruva 34 Projesi

Yakininda sirasinda bulunan Pruva 34 projesi'nde 4+1 ve 5+1 daire tipleri bulunmaktadir.

Proje insaat halindedir.

4+1 290 5.800.000 20.000
5+1 363 8.700.000 23.967
Ortala 22.205
ma
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Platform Merter Projesi
Merterde E-5 izerinde 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.
, T T R Y T T Tt 1+0 38 365.000 9.605
1+1 88 850.000 9.659
2+1 128 1.250.000 9.766
4,5+1 322 3.150.000 9.783
Ortala 9.748
ma

Avrupa Konutlari Kale

Cevizlibag'da E-5 (izerinde bulunan Artag ingaat tarafinda yapilan Avrupa Konutlari Kale

projesi'nde 1+1'den 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Proje insaat halindedir. 1+1 daire

= = - an i 1
2+1 102 870.000 8.529
2+1 131 890.000 6.794
3+1 165 1.200.000 7.273
3+1 179 1.400.000 7.821
4+1 210 1.600.000 7.619
Ortala 7.573

ma
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (TL TABANLI)

DEGERLEM
BILGI E KONUSU EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 134.400.000 58.240.000 12.700.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 104.354,76 26.500 12.000 450
BIiRIM M2 DEGERI 5.072 4.853 28.222
S KUCUK KUCUK COK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-15% -21% -30%
f TICRET+ P :
IMAR KOSULLARI KONUT 2 2,5 BITISIK NiZAM
KAKS:2,00
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU BENZER KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 0% 15%
f TICRET+ TICARET+KONUT | TICARET+KONUT
FONKSIYON KONUT +HIZMET *HIZVET KONUT
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER KOTU
MANZARAYA iLISKIN ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -20%
DIGER BILGILER NET PARSEL | NET PARSEL | BRUT PARSEL | NET PARSEL
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 20% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o ) 0
DUZELTME 14% 20% 13%
TOPLAM DUZELTME -19% -20% -38%
D D R 3.500 4.108 33 498

arsa birim net m?2

Degerleme konusu taginmazlarin bulundudu bdlgede genelinde
degerlerinin konum, buyuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu (turizm-konut-ticaret-tercihli
alanlari) gibi faktérlere bagh olarak 5.500 - 20.000 TL/m? araliinda genis bir skalada oldugu
g6zlemlenmistir.

Tasinmazin yakin cevresinde ise vyapillan emsal karsilastirlmasi durumunda net arsa
degerlerin ortalama yaklasik 7.500 - 12.000.-TL/m? arasinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Karsilastirma tablosu 774 ada 69 parsel icin yapiimis olup, birim m2 degeri 8.500.-TL/m?
olarak bulunmustur. 774 ada 73 parselin daha kiguk yizolgime sahip olmasi, turizm
alaninda kalmasi ve yapilasma kosullarinin Emsal:2,50 olmasi nedeni 774 ada 69 parselden
%20-30 daha degerli oldugu kanaatine varilmis olup, birim m2 degerinin 10.700.-TL/m?
olabilecedi 6ngérilmustur.
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REEL

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim Parselin Degeri Parselin
2 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) “j . (-TL) Degeri (.-USD)
Degeri
774 69 70.945,13 | 8.500 | 603.033.605,00 | 206.285.227,31
774 73 33.409,63 | 10.700 | 357.483.041,00 | 122.287.497,35

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

960.516.646,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

960.516.000,00

PARSELIN DEGER (.-USD)

328.572.724,66

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat
alani hesaplanarak ekde yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit
akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari
dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin g6z énuine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL
cinsinden Uzerindeki getirilerin adirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10
yil vadeli devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yénetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusik likiditesi i¢in de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma suresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkullerin DOP kesintilerinin yapiimamis olmasi, boélgedeki imar sorunlarinin heniz
¢6zulmemis olmasi, kesin tahsisi yapilmis Ust hakki niteliginde olmasi, hentiz onaylanmis bir
proje ve ruhsatinin bulunmuyor olmasi, Ust hakkinin heniiz tescil edilmemis olmasi ve
gayrimenkullin projeye donuUstirilmesi sirasinda ortaya cikabilecek her tarli (yonetimsel,
ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %8,5 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 8 Risksiz Oran
+ % 8,5 Risk Primi
= %16,5 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %216,5 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Hasilat paylasimi s6zlesmesine istinaden parseller lzerinde tek bir proje insa edilecegi
belirtiimis olmasi nedeni ile gelistrme hesaplari bu yonde yapilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin satilabilir ingaat alanlarinin imal edilecegi parseller 774 ada 69 ve 774 ada 73
parsellerdir. Bu kapsamda mevcut imar kosullarina istinaden bu parseller Uzerinde insa
edilecek projenin nakit akimlari hesaplanmistir. Ayrica sézlesme kapsaminda olan ve eski
parseller Gzerinde kamuya ayrilmis olan dini tesis alani ve egitim tesisi alani ( yeni 774 ada
70 ve 774 ada 71 parseller) Uzerinde yapilacak insaatlarin maliyet giderleri projenin giderleri
kapsaminda dikkate alinmistir. Projenin insa edilecedi 774 ada 69 parsel ve 774 ada 73
parsellerin toplam alani brit 104.354,76 m? dir. Net alan Gzerinden insa edilebilecek yapilarin
bilgileri "turizm+ticaret=33.409,63 m?, ticaret+konut=70.945,13 m?" dir. Emsal ingaat alani
225.414,34 m?, bu alani %25 oraninda ortak alanlardan eklenebilecek satilabilir alan
olusabilecegi disunilmekte olup, toplam satilabilir alani net alan 277.808,92 m? olabilecegi
Ongoriimustir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagdilimi Nakit Akisi
Tablosunda gosterilmistir.

: Emsale Esas ingaat
2
Fonksiyon Alan (m?) Yapilasma Kosullar Alani (m?)
774 Ada 13 Parsel 33.409,63 Emsal: 250 83.524,08
Turizm + Ticaret Alani
I AR &) [PENEE) 70.945,13 Emsal: 2,00 141.890,26
Ticaret + Konut Alani
SATILABILIR ALANLAR 104.354,76 TOPLAM 225.414,34
774 Ada 70 Parsel 2.616,10 Emsal: 1,50 3.924,15
Dini Tesis Alani
/74 Ada 7l Parsel 4.052,07 Emsal: 2,00 8.104,14
Egitim Tesisi Alani
iNSA EDILDIKTEN SORNA
HIBE EDILECEK ALANLAR 6.668,17 TOPLAM 12.028,29

Plan notlarina gdre; plan tasdik sinirlari icinde tescilli yapilar Taks hesabina dahil
olup, TAKS=0.50'dir. Bu nedenle tescilli yapilarin toplam ingsaat alani (15.836 m?) ticaret+konut
fonksiyonunun emsal insaat alanindan disulmustir.

Ticaret + Konut Emsal
Alani (m?)

Tescilli Yapilar Toplam
Alani (m?)

Kalan Ticaret + Konut
Emsal Alani (m?)

141.890,26

15.836,00

126.054,26
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Satilabilir Ruhsat Ingaat Alani
: _ Emsal ingaat | ingaat Alani
Lejant / Fonksiyon (m?)
Alani (m?) (m?) (%60)
(%25) 0
774 Ada 73 Parsel
Turizm + Ticaret 83.524,08 104.405,09 133.638,52
Alani
774 Ada 69 Parsel
Ticaret + Konut 126.054,26 157.567,83 201.686,82
Alani
Tescilli Yapilar 15.836,00 15.836,00 15.836,00
TOPLAM 225.414,34 277.808,92 351.161,34

REEL

Ticaret+Konut imarli alanda satilabilir alan 157.567,83 m? dir. Bu alanlarin %50'si konut
%50'si residence yapilabilecegi 6ngérilmustir.

Turizm+Ticaret alani satilabilir alan 104.405,09 m?, bu alanin %20'si otel yapilabilecegi,
%15'i ticaret yapilabilcegi, %65 alanida ofis yapilabilecegi 6ngorilmustur.

Fonksiyonlara Goére Satilabilir Alan Dagilimi
157.567,83 m? 104.405,09 m?
Konut Residence Otel Ticaret Ofis
50,00% 50,00% 20,00% 15,00% 65,00%
Sa;':zg""' 7878391 m2 | 78.78391m2 | 20.881,02m2 | 15.660,76m2 | 67.863,31 m?
ingaat
Alant 100.843,41 m? 100.843,41 m? 26.727,70 m? 20.045,78 m? 86.865,04 m?

Gelirlere liskin Kabuller:

Tasinmazlar igin yatirm sireci 60 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmigstir.

Bu kabule istinaden;

Her bir fonksiyonun farkli dénemlerde insa edilecegi ve satilacagi éngoérialmuastir. Her bir
fonksiyon i¢in 1. yil satis birim degeri 6ngérilmustur. Daha sonraki donemlerde birim deger
Uzerinden %12 oraninda artis olacag! kabul edilmistir. Satislara iliskin fonksiyonlara gore
satis birim degerleri ve satis donemleri EK.3'teki Proje Hasilati tablosunda gosterilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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E

DEGERLEME
Garrimenkul - Fuibite - Pro

NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 60
SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 78.783,91
SATILABILIR RESIDENCE ALANI (m?) 78.783,91
SATILABLLIR OFIS ALANI (m?) 67.863,31
SATILABILIR TICARET ALANI (m?) 15,660,76
SATILABILIR TESCILLT ALANI (m?) 15.836,00
SATILABLIR OTEL ALANI (m?) 20.861,02
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 277.808,92

| | | | | [TopLAM (TL)

1.donem 2.donem 3.donem 4,donem 5. donem
NAKIT GIRI§LERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 10,00% 25,00% 30,00% 30,00% 5,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 7.878 196% 23,635 23,635, 3,939 78.784
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 11500 12880 144% 16,157 18,095}
Satis Geliri (Konut) 90.601.499, 253.664.198|  340.951.562 381.865.750 71.281.607)
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Rezidence) 10,00% 25,00% 30,00% 30,00% 500%
Satilan Briit Alan (Rezidence) 7.878 196% 23,635, 23,635, 3.939) 78.784
Ortalama Birim Satis Fiyati (Rezidence) 12,000 B4 15,053 16859 18882
Satis Geliri (Rezidence) 94.540.695) 26471394  355.775.543|  398.468.609 74.380.807)
Satiglarin Yillara Dagiilim Orani (Ofis) 0,00% 0,00% 30,00% 30,00% 40,00%
Satilan Briit Alan (Ofis) 0 0 20.359) 20.359) 27.145] 67.863
Ortalama Birim Satig Fiyati (Ofis) 12500 14.000 15.680 17502 19.669
Satis Geliri (Ofis) 0 0| 31922905  357.5%.4%| 53921168
Satiglanm Yillara Dagilim Orani (Ticaret) 0,00% 0,00% 25,00% 25,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 0 0 3,915 3,915 7.830 15,661
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ticaret) 16,000 17920 20070 22479 25,176]
Satig Geliri (Ticaret) 0 0 78.579.450 88.008.984|  197.140.124,
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Tescilli) 0,00% 0,00% 50,00% 25,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Tescilli) 0 0 7.918 3959 3,959 15.836
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Tescill) 14,000 15,680 17562 19,669 2,009
Satis Geliri (Tescilli) 0 0| 13002749 77669539  87.213.6%4
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Otel) 0,00% 0,00% 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Otel) 0 0 0 7.918 7.918 15.836
Ortalama Birim Satig Fiyati (Otel) 12000 B4 15,093 16859 18882
Satis Geliri (Otel) 0 0 0|  133490639| 149509516
Satis Gelirleri ( Toplam ) 185142194 7L 518.398.144 TL | 1.233588.319 TL | 1.437.240.017 TL | 1.113.447.005 TL | 4487.815.779TL
| Gelirlerin Net Nakit Akimi | 185.142.194 TL| 518.398.144 TL | 1.233588.319 TL | 1.437.240.017 TL | 1.113.447.105 TL | 4487.815.779TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAK BUGUNK( DEGERI

Satiglarin Net Bugiinkii Degeri (NPV) 2.659.068.957TL  2.620.133.684 TL 2.581.993.132TL

INDIRGEME ORANI
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Giderlere lliskin Kabuller:

Herbir fonksiyon igin toplam ingaat alanlari 6ngdrilmuas olup, projenin etap etap yapilacagi
kabul edilmistir. 4 dénemde uygulanacak projede fonksiyonlarin insa dénemleri 6ngoriye
dayanmaktadir. Parseller (zerine gelistirelecek olan projenin insaat maliyetleri
hesaplanmistir. insaat maliyetleri hesaplanirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve
Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2015 yili yapr Yaklagik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig'de belirtilen birim degerlerin %15 i oraninda fazlasi olacagi, I.
dénem icgin esas alinmistir. Takip eden her dénemde birim deder Uzerinden %10 artis
olacagi kabul edilmistir.

Her bir fonksiyona ait 4 donemlik yapi sinifi ve yapi birim maliyetleri EK.3'de yer alan Maliyet
Hesaplari tablosunda belirtiimisti. Bu hesaplamalara goére tasinmazlar igin 6ngdrilen
dénemlere ait insaa maliyetileri EK.4'de yer alan insaat Maliyeti Dagilimlari tablosunda
belirtilmistir.

I. DONEM I. DONEM I.DONEM IV.DONEM V.DONEM
213.061.126 TL | 276.226.707 TL [312.631.060 TL | 135.588.115 TL 0TL

Proje yonetim giderleri;; Projenin ingaat ev satis slreci boyunca olusacak yodnetimsel
maliyetler olup degerlemeye konu olan projenin niteligi ve buydkligad géz onlinde
bulunduruldugunda, satis hasilati Gzerinden %3 dolayinda proje yonetim gideri
ongoriimustar.

Satis & Pazarlama Giderleri;; Projenin satis slreci igin katlanilmasi gereken
pazarlama,reklam, personel ve diger unsurlara iliskin maliyetlerdir. Degerlemeye konu olan
projenin niteligi ve buydkligu ve projeksiyondaki fiyat politikalari géz 6nlinde
bulunduruldugunda, satis hasilati Gzerinden %5 dolayinda satis & pazarlama gideri
ongdrulmustir. Bu tutara satig harclari dahil edilmistir.

Ayrica ‘"istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylagimi isi
Sozlesmesi" 21.10.2015 tarihli ek protokol No. 2 gergevesinde sirket payl giderleri Avans
Odeme Plani seklinde belirtilmistir. Avans 6deme plani asagidaki gibidir.

Avans Odeme Plani
g‘::'sz Odeme Dilimi Tarihi Odeme Dilimi Orani
1 Sézlesme imzalanmadan énce 15%
2 09.12.2016 Tarihinde 10%
3 07.06.2017 Tarihinde 10%
4 04.12.2017 Tarihinde 10%
5 02.06.2018 Tarihinde 10%
6 29.11.2018 Tarihinde 10%
7 28.05.2019 Tarihinde 10%
8 24.11.2019 Tarihinde 10%
9 22.05.2020 Tarihinde 15%
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ToPL4M

1161

KAZLIGESHE PROJES!INSAAT WALV TABLOSU

MM, AT BRE o GRS

' R : - GIYDIRILMISBIRIM GIYDIRILMI§BIRIM lGI.YDIRIlM.IS i lGI.YDIRIlM.IS

INGAATALNE — YAPISINT R MALYET i pmsuw Al MAHLIYET MA"lIYET mmmmum i mmmmum

i smgmu i (DGNEM) — (IDONEM)  (INDGNEM) Wil (VDONEN)

351,161 Rl

KOMTALANI ) 100843 VA 0T | 100 | 10| 00 | 214U | 23%6TUmt | 252TUm | 2850TUnf | 3136TURY
wDACEAUN(e) | 08B0 | VB | ATATUN | 185 | 125 | M5 | MMM | 2T | 260TUnt | 26937t | 30627
OTELALANI () B8 VC 10T | 179 | 1965 | 1965 | 24%6TUn | 278TUmP | 29%TUM | 3299TUn? | 3625TUn
TICARETALAN () D0 VB 2000t | 10 | W0 | W | 20T | 2MTnt | 3MOTUNE | 334 TUn? | 360 TUn?
OFSALAN () 806 VA 180T | Ul % | 1| 2T | 206ATUn | 2820 TR | SA03TURY | 413 TURY
TESCLLEALAN ) {585 VD 200TUnt | 124 | W4 | N4 | 20T | 2807TUnP | 3HOTURE | 3420 TUn? | 3763 TUn?
Diesk B Tesiival 120817 VB 0 |0 [ | B0 | 180U | 2009TUnt | 2287TUn | 2516TURY | 2767 TURY

1,DGNEM 1 DGNEM Il DONEM IV.DONEM V.DONEM
WALYET 1L
Malyet Dagilm 3500 3500 3000
KoWTALAN 100843 BRI 81625831, TBA1039TL 0 0L 287.175.205 TUn?
Birim Maliyet 2142 U 2.35 T 2590 TUnt 2651 TUn? 3136 TUn?
Waliyet Dagtimi 35,00% 35,00% 30000
RESDEKEALAN 100843 167141007 B350, 56346211 0 0T 08830961
Birim Malyet 20T TUn 231 TUn 2630 TUn? 260 TUn? 3182 TUn?
Maliyet Dagilm 0,00% 10,00% 80,000 4000%
OTELALAN 7% 0T 129637 BUBINTL BALEHT 0T W5
Birim Malyet 2476 TUn? LI TUne 29% Tun? 3095 TUn? 365 TUn?
Maliyet Dagtim 30,00% 30005 40,00%
TAETALUN 006 0T 1660069 TL BT BRUIBTL 0T GLALE3TL
Birim Maliyet 250 Ut 2712 TUn 3049 TUn? 3 TUn? 3690 TLn?
Waliyet Dagimy 3000% 30,00% 3000 10,00%
ORSALIN 86,665 m S07M4TATL 608191931, BT BH048TL 0T 2800481
Birim Malyet 2.3 U 2.564 U 260 Tt 303 TUn? 343 TUn?
Maliyet Dagilm 4000% 30000 300
TESCLLTALAN 15,836 m’ 0T 19013 UTH8 T 1653480 0T 4B346TL
Birim Malyet 2510 TUnt 2007 TUnt 310 TUn? 34U TUn? 3763 TUn?
i Waliyet Dagtimi 0,00% 100,00%
EgvithrTesisiMa;'yetleri 1208 m 0 0 0 DBBUGTL 0T 3025261
Birim Malyet 1890 TUn? 2079 U 2087 2516 TUn? 2767 TUne|  937.507.008 U

TOPLAM

2306L16TL

6261071

47

J1263L060TL

135581061

i

950708 1L
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2 - Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan ve eklerde sunulan (EK-2 PROJE
HASILATI (INA)) nakit akis tablosundan da gorilecegdi Uzere, elde edilen nakit akimlar 3
farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin degerine olan
etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen tecriibeler ve verilerin gézéniinde
bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buglnki degeri icin %16,5
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmus olup, asagidaki deger takdir edilmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

Net Bugiinkii Degeri 2.620.133.683,63

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS) 2.620.134.000,00

6.3. 3 - Nakit Akisi 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 goriilecegi iizere, elde edilen nakit akimlari 3
farkh indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan
etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen tecriibeler ve verilerin gézéniinde
bulundurulmasi sonucunda, dederleme konusu hasilat paylagimi isi sézlesmesinden "Ozak
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ~ Yenigiin ins. San. Ve Tic. A.S. ~ Ziylan Gayrimenkul
Yat. Ve Yon. AS. is Ortakligi" lehine dodan haklarin net bugiinkii degeri igin %16,5
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérulmis olup, deger olarak da 737.843.318,11.-TL
takdir edilmistir. Ortaklik icerisinde %55 paya sahip Ozak GYO A.S. lehine dogan
Gayrimenkule dayali hak icin ise 405.813.824.-TL kiymet takdir edilmistir.

"Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ~ Yenigiin ing. San. Ve Tic. A.S. ~ Ziylan
Gayrimenkul Yat. Ve Yon. A.S. is Ortakh@" igin (%100)

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN

Net Buglnki Degeri (TL) TSN B

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN

Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS) (TL) 737.843.000,00

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

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN

Net Bugiinkii Degeri (TL) 2

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN

Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS) (TL) 405.814.000,00
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KAZLICESME PROJESI NAKIT AKISI

Satig Gelirleri ( Toplam ) 1.donem 2.donem 3.donem 4, donem 5. ddnem

Konut 0604 2369419 T e 1138384617
Residence 94540655 471%% WIBH| B sy 1181879600
Ofis 0 0 W08 5 o 1210686679
Ticaret 0 0 579450 8009 w0 36372855
Tescill 0 0 19052749 788953 g8 304136472
Otel 0 0 0 e mmse| 28300054
NAKIT CIKISLARI

Ingaat alyetiri TRTASS 1963 WA B0 | 91160832
Idare Payi Gidri (Avans Geme Z5300 AT AR 303760000 Mo 1568800000
Hasilat Payn Odemesi 0 0 0 71916.410 1977542 91,691.838
Proje Yinetin Gioelr M 555426 1555194 07650 B0 B4 6447
Satis ve Pazarlama Giderleri 5% 9.57.110 25.919.907 61.679.416 71862001 55.672.3% 24.390.789
TOPLAM GIDERLER 56915902 625151484 716762976 631243870 500051197] 2931125429
Nakit Akim | amm| e seesyen]  sowrn|  enwown|  issewann

SOZLESMENIN YKLENCI LEHNE OLUSTURDUGU HAKLARIN BUGGNK( DEGERI (%100)

INDIRGEME ORANL

Bugiinkii Deger

Tiim Yiikleniciler Icin (%100) Net 754199480 TL.

Deger

02K GYO iin (%55) Net Buginki |

41480971411

737.843.318 L

Dedierleme konust Arsa satgi kargiid gel paylasim isinde yiklenici "Ozak Gayrimenkul Yatim
Ortakigi A.S. ~ Yenigiin ng. San, Ve Tic. A.$,  Zian Gayrimenkul Yat, Ve Yén, AS. s
| Ortakig" olarak tanmiidr, Ortakik yapist asadidaki ibidir

y/ARIINEIRIN Piot Ortak zak Gayrimenkul Yat, Ot A.S, %55
el rtak Zilan Geyrimenkul Vat, ve Yo, A.S, %30

LEXIKLPEY (AR EVAVREITRIY  (i7c] Ortak Yenigin insaat San. ve Tic. AL, %15

sellindedr,
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6.3.4 - Hasilat Paylasimi Yonetemi ile Arsa Degerlerinin Belirlenmesi

Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylasimi Isi Sézlesmesi'ne gére;

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak dngdérdiga 4.240.000.000, - TL +
KDV ( DértmilyarikiylizkirkmilyonTurkLirasi ) tUzerinden, Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak %37 (Yluzdeotuzyedi ) orani karsiligi, Arsa Satisi Karsihdi Asgari
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 1.568.800.000, - T L + K D V
(BirmilyarbesyuzaltmissekizmilyonbesytizbinTirkLirasi) bu sézlesme de belirtilien hikimler
uyarinca Sirket'e ddemeyi kabul ve taahhiit etmistir.

Buna gdre, yuklenici payi gelir orani (YPGO) %63,00 (ylUzdealtmisti¢) 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 geligtiriimistir. Toplam hasilat indirgenmis oldugundan ayrica bir
indigeme uygulanmamistir. Proje gelistirme siresi boyunca arsa sahibinin katlanacagi olasi
proje izleme ve ydnetim maliyetleri %3 olarak kabul edilmis ve gelistiriimis arsa degerinden
dusulmustar.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 2 ADET ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati (Net Bugunkii Deger) 2.620.134.000 .-TL
Hasilat Payi Orani 37%

Arsa Sahibi Payl Toplam Geliri (Net Bugiinkii Deger) 969.449.580 .-TL
Yiiklenici Tarafindan Kargilanacak Hasilat Olugturmayan Maliyetler 25.000.000 .-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 994.449.580 .-TL
Arsa Sahibi igin Proje Yénetim Maliyeti 3%

Arsa Degeri (TL) 964.616.093 .-TL
Arsa Degeri (USD) 329.975.060 .-UsD

* Hasilat paylagim orani belirlenirken, arsa degeri ve yapilacak olan ingaat maliyetleri g6z 6niinde
bulundurulur. Degerleme konusu sé6zlegsmede, ihaleyi yapan Emlak Konut GYO A.S., sbzlesme
yiikiimliiliiklerine arazi igerisinde yer alan cami ve dini tesis yapilarinin ingaatini ve ving nakliye
maliyetini de ilave etmis olup bu maliyetler hasilat paylagim oraninin daha dusuk olarak
alinmasini saglamigtir. S6z konusu maliyetlerin yaklasik 25.000.000-TL civarinda olmasi
ongoriilmiis olup bu deger hasilat paylagsimi yontemi ile elde edilen gelistirilmis arsa degerine
ilave edilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 964.616.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 329.975.000,00
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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 olacagi disinilimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

ARSA DEGERLEMESI

Degerleme konusu hakkin bagh oldugu parsellerin toplam degeri iki farkli yontem ile
takdir edilmis olup elde edilen degerler asagidaki gibidir.

= Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 960.516.646,00
2 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (.-TL) 960.516.000,00

= Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 964.616.092,60

2 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (.-TL)

964.616.000,00

Raprun sonug¢ boliminde hasilat paylasimi yonteminden elde edilen arsa degeri takdir
edilmistir.

GAYRIMENKULE DAYALI HAK DEGERLEMESI

Arsa Satigi1 Gelir Paylasimi S6zlesmesi’ne dayali gayrimenkule bagli hakkin toplam
n degeri igin Nakit Akisi Yontemi kullaniimis olup takdir edilen deger asagidaki
gibidir.
GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM
DEGERI (.-TL)

737.843.317,86

Arsa Satigi Gelir Paylagimi Sézlesmesi'ne dayali gayrimenkule bagh hakkin Ozak
m GYO A.S. Paymina (%55) diisen kisminin toplam degeri igin yine Nakit Akigi
Yéntemi kullanilmis olup takdir edilen deger asagidaki gibidir.

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

405.813.824,82

405.814.000,00

Degerleme konusunun Ozak GYO A.S. lehine olusan "S6zlesmeye Dayali Gayrimenkule
Bagl Hak" olmasi nedeniyle nakit akisi yonteminden elde edilen "gayrimenkule bagh
hakkin Ozak GYO A.S. payina (%55) digen toplam degeri" raporun sonug degeri olarak
belirtilmistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal

6.5.2 - Pay Oranlari

Rapor'un degerleme konusunu olusturan unsurlardan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. milkiyetinde olan gayrimenkullere iligkin deger, Rapor'un 6.4. Boliminde
verilmig olup, bu bolimde, gayrimenkullere bagh OZAK GYO A.S'ye ait hak degeri,
indirgenmis Nakit Akimi Analizi Yontemi kullaniimak 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 Karsiigi Gelir Paylasimi Sézlesmesi
(proje)’nden kaynaklanan hak ve yukiumluliklerin degeri Uzerinden hesaplanmistir. Ortaklk
yapisi asagidaki gibidir;

Pilot Ortak Ozak Gayrimenkul Yat. Ort. A.S. %55
Ozel Ortak Ziylan Gayrimenkul Yat. ve Yén. A.S. %30

Ozel Ortak Yenigiin insaat San. ve Tic. A.S. %15

*Ozak GYO A.$. payr ana sézlesmede %54 iken, Delta Proje ingaat ve Turizm Sanayi Ticaret A.$’nin sahip
oldugu %1 hisse 28 Nisan 2014 tarihinde devralindiktan sonra Sirketin hissesi %55 olarak degigsmis, adi
ortakhigin adi Ozak GYO-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakhigi olarak degismistir. “Zeytinburnu Kazligesme Arsa
Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi Isi” ile ilgili prosediirler tamamlanmisg olup; Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak
GYO-Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakligi arasinda 9 Nisan 2014 tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

Analiz, Emlak GYO A.S. mulkiyetinde yer alan varligin “gayrimenkule bagl hak/proje” oldugu
hususu dikkate alinarak; “Gayrimenkul Degerlemesi amaciyla gerceklestirilen INA analizine,
diger tim varsayim ve oOngoriler ayni kalmak suretiyle, tarafimiza sunulan “Arsa Satisi
Karsihdi Gelir Paylasimi S6zlesmesi” uyarinca Emlak GYO A.$.'ye 6denecek “Satig Karsiligi
Gelir Paylar’da disilmek 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 Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi isi S6zlesmesi'ne gore;

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngoérdigu 4.240.000.000, - TL +
KDV ( DértmilyarikiyuzkirkmilyonTuarkLirasi ) Gzerinden, Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak %37 (Yuzdeotuzyedi ) orani karsiligi, Arsa Satisi Karsihgi Asgari
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 1.568.800.000, - T L + K D V
(BirmilyarbesylzaltmigsekizmilyonbesyuzbinTurkLirasi) bu sézlesme de belirtilen hukumler
uyarinca Sirket'e demeyi kabul ve taahhit etmistir.

Buna gore, yuklenici payr gelir orani (YPGO) %63,00 (ylUzdealtmisi¢) olup, yiklenici payi
toplam geliri (YPTG)'de 2.671.200.000,00 TL + KDV
(ikimilyaraltiylizyetmigbirmilyonikiylizbinTirkLirasi)'dir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Tasinmazlarin nitelidi "1. Ordu Zeytinburnu Agir Tamir Fabrikasi ve Arsa" olup, lizerinde
tescilli yapilar bulunmasi sebebi ile Kiiltiir Bakanhgi istanbul 1 Numaral Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulunun 29.08.1991 gin ve 2915 sayil karar eki vaziyet planinda
tescilli olarak goésterilen yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin
rekonstriksiyonlarinin gergeklestiriimesi sartiyla kentsel tasarim projesine gére uygulama
yapilacaktir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

" Portfoyiine 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 iliskin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede degerleme konusu gayrimenkullere bagh Arsa
Satigi Karsiligi Gelir Paylagimi Sézlesmesi'nin tapuya serh edilmemis oldugu goérulmastir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ligkin Esaslar Tebligi'nin Tapuya Serhi Zorunlu
Soézlesmeler baslikli 26. maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve
geri alim haklarinin, gayrimenkul satig vaadi sézlesmeleri, kat karsiligi ingaat sézlesmeleri
ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira
sézlegsmelerinin  tapu siciline serhi zorunludur. Séz konusu ydkidmliligin yerine
getiriimesinden ortaklik yénetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi
halinde ilgili murahhas lye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin kargi tarafinin
Basbakanlik Toplu Konut /daresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin
tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir. Buna gbére mulkiyetlerinin hissesi Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S. de olmasi nedeniyle "Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylagimi S6zlesmesi"nin tapu serh edilmesinin zorunlu olmadidi anlasiimaktadir.

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

S6z konusu Arsa Satigi Karsihigi Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi ile OZAK GYO A.S.
lehine olusan hak ve sorumluluklarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portfoyiinde
"Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda" olarak bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu Arsa Satigi Karsihdi Gelir Paylasimi Sézlesmesi'ne konu gayrimenkullere
bagh hakkin deger takdirinde; yerinde yapilan incelemesi, konumu, sézlesme kosullari,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

Bu_t_>|-I§|Ie"r dogdrultusunda; rapor icerisinde bilgileri bulunan 2 adet parselin
31.12.2015 tarihli toplam arsa degeri icin ;
964.616.000

(Dokuz Yiiz Altmisg Dort Milyon Alti Yiiz On Alti Bin TiirkLirasi )

Arsa Satisi Karsilidi Gelir Paylasimi So6zlesmesi'ne dayali, "Gayrimenkule Bagh Hakkin";
Ozak GYO A.S. hissesine (%55) diigen miktarinin

31.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
405.814.000
(Dort Yiiz Bes Milyon Sekiz Yiiz On Dort Bin TiirkLirasi)

kiymet takdir edilmisgtir.

2 ADET TASINMAZIN ARSA DEGERI
TL usb EURO TL (KDV DAHIL)

964.616.000 329.975.028 302.425.382 1.138.246.880

08.04.2014 tarih, 11351 numaral "Istanbul Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satigi Karsilig:
Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi ile OZAK GYO A.S. lehine olusan
"GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN" Net Bugiinkii Degeri

TL UsD EURO TL (KDV DAHIL)
405.814.000 138.820.511 127.230.374 478.860.520
1USD = 29233 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 3,1896 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
‘Et 1 ¥
6::4} RS o= % )/P?}‘_"(/Lr ..—.
Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
. Degerleme kurulusunun yazili onay! olmaksizin herhangi bir gekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi,
raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya

mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. .
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