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YONETICI OZETI
Talep Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
Rapor Tarihi ve Numarasi 23.02.2024 / EMLKKNT-2024-010
Sozlesme Tarihi 22.02.2024

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm
Ortaklikiarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019
Degerleme Konusu ve Kapsami tarih 30874 sayii resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglarn Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1.
~Maddesi 2. fikras| dikkate alinarak hazirflanmisgtir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir BHzel

Ozel Varsayimlar
i ve Kisitlamalar varsayim ve kisitlama bulunmamaktadir,

Raporu Hazirlayan Kurum Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

incelemenin Yapildigi Tarih 22.02.2024

Taginmazin Adresi Zeytinburnu Mahallesi, BUyukyali Projesi, Zeytinburnu

fstanbul N
Istanbul Ili, Zeytinburnu llgesi, Zeytinburnu Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti Blyukyal Projesi 774 ada 73 parsel numarali tasinmaz

) | zerinde bulunan 7 adet ofis ve isyeri
Miilkiyet Bilgisi | Emlak Konut GYO A.5. (1051/2500)

' Degerleme konusu tasinmazlann imar durumlar 4.3

imar Durumu
numarali baslikta detayl anlatitmistir,

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari Emsal Karsilastirma Yontemi

Taginmazlann KDV Harig Kira Degeri (TL/Ay) 261.150,78 -TL

Taginmazlarin KDV Dahil Kira Degeri (TL/Ay) 313.380,93-TL

Raporu Hazirlayanlar Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumiu Degerleme Uzmani llyas ONDER (SPK Lisans MNo: 409217)

;  ACARTASINMA

Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, Ig Kapi No: 127, Uskidar/ISTANBUL

Acar Taginmaz Degerieme ve Danismaniik A5,
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Baglayici ve Sinirlayici Kosullar / Taahhitname

+ Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadar ile dogru ve tarafsiz, onyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

= Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

s Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangl bir ilgisi ve gikannin olmadigini;

» Bu gorevin tamamlanmas igin aldifimiz/alacagimiz dcret, onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin
amaglanin gézeten ydbnunun gelistinilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktan, angoralen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgill sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl olmadigimi

+  Degerleme galigmalanmiz ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestirdigimizi;

s Degerleme uzman olarak mesleki egitim sartlanna halz oldugunu;

s Degerleme uzman mesleki egitim sartlarina haiz olup deferlemesi yapilan mulkun yeri ve tlrd konusunda daha
dnceden deneyimi oldugunu;

= Degerlerne uzmam olarak gayrimenkulun kigisel olarak denetlendigini;

* Raporda belitilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda meslekl bir yardimda bulunmadigini,

* Degerlerne uzmam deger bigilen mulkt ya da ona iligkin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmam milkiyet hakkinin lyi ve pazarlanabilir oldufunu varsayar ve bu nedenle de milkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir gorug bildirmez. 50z konusu mulke sorumlu bir milkiyet altnda bulundufu esasina
dayanilarak deger bigilir.

¢ Degerleme raporunun ligili Sermaye Piyasas) Mevzuat HukUmlerine gére hazitlandiging beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismay Kisitlayici Sartlar

Bu rapor agagidaki kisitiayici sartlar ve beyanimizi igermektedir;

s Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raparun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmistir,

s  Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgill belgeler gorulmuis ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayal, sirketimizin tarafsiz, on yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuclandintmistir,

* Burapordaifade edilenler, onceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

* Buraporun konusu olan gayrimenkulin milkiyet hakkin elinde bulunduranlara, Gzerine proje gelistirenlere, milkiyet
hakkini elde edeceklere, mulkd kiralamak isteyentere bu gorevie ilgill taraflara karsi onyargimiz olmadif gibi, bu
kigilerden guncel veya gelecege donlk maddi gikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadr,

e Bu gorevle gl olarak geligtirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglan onceden saptanmis sonuglann gelistiritmesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

= Bu gorevin tamamlanmasi igin aldifimiz Gcret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarnn
gozeten yonunun gelistirilip rapor edilmesl, Deger takdirinin miktari, Ongbriilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullammi ite dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konulanna bagl degildir,

»  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu deferlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagl
kalinarak hazirlanmistir,

=  Burapor asagidaki genel varsayimlan igermektedir;

* Saglanan yasal tamm veya yasal tapu mulkiyetine iliskin konular igin highir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, mulkun tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir,

= Aksi beyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir,

«  Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir mdlk yénetimi varsayilmistir,
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s Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarn dogrulugu igin garanti
verilmez,

s  Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekanomik ve/veya fizikl degisikliklerden dolayi sorumlu degildir,

s Konu milkler ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etidd galigmast yapmas: mumkin degildir. Bu nedenle
goruldugi kadari lle herhangl bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir,

s Deperleme uzman milkler uzerinde veya yakiminda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak bu gibl maddelerin var olmadi
ongorulur. Bu konu ile highir sorumiuiuk kabul edilmez.

e Baolgenin deprem bélgesi olmasi sebeblyle detayll jeolojik aragurmalar yapilmadan zemin saglamugl konusu
netlestirilemez, Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhang bir olumsuziugun olmadid kabul edilmistir.

*  Bilgive belgeler raporda kamu kurumlanndan elde edilen kadan ile yer almaktadir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan “Cevre Jeofizigi” bilim dalimin
profesyonel konusu icerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas) bulunmadi@indan detayli aragtirma
yapilmarmstic. Ancak yerinde yapilan gazlemlerde gayrimenkullin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemisgtir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmigtir,

e Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmisgtir.

¢ Tim mihendislik etGtlerinin dogru oldugu varsaylmistir. Bu rapordaki parsel planlan ve gizim malzemeleri, sadece
okuyucunun milki gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

»  Milk( daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkln zemin altimin veya yapilarin sakli veya agikar olmayan
sartlan igermedigi varsayimistir. Biyle sartlar veya bunlarin ortaya gikanlmasi igin gerekebilen mihendistik
etutlerinin elde edilmesi igin highir sorumluluk alinmaz.

= Rapor iginde aksi beyan edilmedikge, milkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre yonetmelikleriyle tam bir
uygunluk icinde oldugu varsayilmigtir.

» Raporun icinde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadigl, belirtiimedigi ve dikkate alinmadi@ strece, milkdn
gecerll tum imar yasalan ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmigtr,

s Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya ozel kurum
ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinidigt herhangi bir kullamim icin, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmigur,

s Arazive yapilandirmalann kullammilanmin, tamimlanan milkdn simirlan iginde kaldig ve raporda aksi belintilmedikge,
bir tecaviz olmadig varsayilmistir.

s  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, anceden bir anlasma saglanmadi@l takdirde, bu degerleme nedeniyle damismanlik yapmak,
konu ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir,

Degerleme uzmaninin onay) ve nzasi olmadan, bu rapor igeriginin tOmd veya bir kismi (Gzellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmanimin kimligi veya degerleme uzmanin bagh oldugu firma) rektam, halkia iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimianamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya Isletme tahminleri, glincel piyasa gartlan,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktdrleri, devambi ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu gartlar,
gelecekieki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterabilir,

Bu degerleme calismasi UDES'e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 say ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan

Hakkinda Teblig " hukumiler! kapsaminda Il -62.3 Nolu Tebligl dikkate alinarak hazirflanmigtir, ACAR TASHM A2
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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflanin hak ve ylkimidliklerini belirleyen 22.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hukimlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 23.02.2024 tarihli, 010 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

galismalanna 22.02.2024 tarihinde baglanmigtir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebi Gzerine; Istanbul Ili, Zeytinburnu
licesi, Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada73 parsel Uzerinde Blyiikyal Projesi kapsaminda yer alan 7 adet ofis ve
igyeri nitelikli taginmazin degerleme tarihindeki kira degerinin Turk lirasi cinsinden kira tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda kullamlmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde hazirlanan degerleme

raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlegmede de belirtildigi uzere, bilgileri verilen

tasinmazlarin rayic kira degerlerinin tespitini igeren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayii teblig (I1-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflann hak ve yikimlGliklerini belirleyen 22.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hukumlerine bagl

kalinarak girketimiz tarafindan tanzim edilmigtir.

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin sirketimiz tarafindan 28.12.2023 tarih ve EMLKKNT-125 numarali

degerleme raporu hazirlanmig olup raporun hazirlanma amaci taginmazlann piyasa kira degerlerinin
ACARTASINM
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BOLUM 2. DEGERLEME SIRKETINI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitics Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

; " . Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, ig Kapi No: 127,
SINERINAQRES! Uskidar/ISTANBUL
TELEFON NO 02169391434

YurdirlGkteki mevzuat cercevesinde her turll resmi ve dzel, gercek ve thzel kisi ve
kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve

FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerin
tespit etmeye yonelik tim raporlan duzenlemek, analiz ve fizibilite calismalanm
sunmak ve goris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numaras) 288170

Kurulusun yayinlandigi Ticaret

Sicil Gazetesi'nin  Tarilh  we 21 Ocak 2021 /10250
Mumarasi

**Kurulugumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasas: Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Girketleri Listesi'ne alinmisti. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankaciik Dizenleme ve Denetieme Kurumu [BDDK) tarafindan

“gayrimenkil, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarn degeriemesi” hizmetini vermekie yetkilendiriimistir.

2.2. Milsteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Simbil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +80 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA Infoi@emiakkonut.com.ir

**Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A_5., Emlak Konut A.S. unvani ile Tarkiye Emlak Bankas) A.5.nin bagl ortaklig) olarak, &
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetierne baslamistir. Sirket'in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir,
Sirket'in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina dontgimi strecinde, ana soziesme tadil tasans: genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasans 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganusti Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistin, Sirket ana
sozlegmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 ABustos 2002 tarinli Ticaret
Sicit Gazetesinde yaymnlanarak ydrordge girmistir. (Ticaret Sicil Mumarasi: 273488- 221070 MERSIS Numaras:; 5669- 3333-4423-
6524). Uzun yillann getirdigi ve birgok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yiinda Gaytimenkul Yatinm Ortaklg’na
donugerek faaliyetierine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul

Yatunm Ortaklig A.5. olan unvan), Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiig A.S. olarak degistilmistir, Aiplibler il
DEGERLEME e DAMISMRNLIKA. S
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2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Isbu galisma tapu kaydina gore; istanbul ili, Zeytinburnu llgesi, Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 73
parsel uzerinde Buylkyali Projesi kapsaminda yer alan 7 adet ofis ve isyeri nitelikli taginmazin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin Trk lirasi cinsinden kira tespitine yonelik degerleme galismasi sirasinda misteri
tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayil resmi gazetede
yayinlanarak yirirlige giren "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda Teblig" hikumleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrast dikkate alinarak

hazirlanmistir.

2.4. Isin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakugh A.S’nin talebi Gzerine; Istanbul Ili, Zeytinburnu ligesi,
Zeytinburnu Mahallesi 774 ada 73 parsel uzerinde Buyukyali Projesi kapsaminda yer alan 7 adet ofis ve igyeri
nitelikli taginmazin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tark lirasi cinsinden kira degerini belirlenmesi

amacwla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat hukiomleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

_ACAN TAZINMAZ
DWEM': VE DAMISMARLIK 4. €
SORLFLINE EL 008 102 75T
Acar Tasnmaz Degerleme ve Damismanlik A5,
Acibadem Mahallesi, Gecen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, |¢ Kapi No: 127, Uskidar/ISTANBUL Sayfa | 3
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Gériinim

Turkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilimin ikinci geyreginde ylzde 3,8 oraninda buyume kaydetmigtir. ikinci
geyrekte sanayi sektdrl ylzde -2,6 oraninda blyime kaydederken tanm sektorl yuzde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorl (insaat dahil) yizde 3,9 oraninda blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndinlmis GSYH ise vilin ikinci ¢ceyreginde yizde 3,5 oraninda bayumustir. 56z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatinmlan yuzde 5,1 oraninda artarken ozel tiketim ve kamu tdketimi harcamalari sirasiyla
yizde 15,6 ve yizde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin blyimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (SSY) altinda yer alan ingaat yatinmlan 2023 yili ikinci geyreginde ylzde 2,5
oraminda artarken, makine-teghizat yaunimliari ise yuzde 7.4 oraninda artmistir. Bu donemde ozel tketimin

biiytimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiketimi ekonomik buytimeye 0,7 puan katk vermigtir.

Turkiye de 2023 yili Eylul ayinda TUFE yuzde 4,75 orarunda artmustir. Eylol ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon hir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yizde 61,53 dizeyinde gergeklesmistir, Yizde 3,32
oraninda artan Gida ve AlkolsUz igecekler grubu fiyatlan Eylil ayi enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gergeklesmigtir. Yuzde 4,35 oraninda artan Ulagtirma grubu
fiyatlan Eylul ayi enflasyonunun diger temel belirteyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlan Eylul ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yiluk
enflasyona en buyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz Igecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplanindan gelmigtir. C endeksi, (enerji, gida, igecek, titin, altin harig TUFE) Eylul ayinda
ylizde 5,28 oraminda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlan yuzde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan ylzde 7,88 oraninda artmistir. Gekirdek enflasyon yilik artis
orani yluzde 68,93 olarak gergeklesmisgtir. Temel Mallar grubu yilik fiyat artist yizde 53,23, Hizmet grubu yilik
fiyat artisi ise ylizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim aram 0,62
puan artisla yizde 55,06’dan yizde 55,68% yukselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK'ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda TUFE 964,27 olarak gergeklesmistir. 2012 yiinda %6,16
olarak gerceklesen TUFE'de artis trendi gorilmektedir, 2012-2022 yillar arasinda en yiksek TUFE oram 2022
yilinda gorulmostar.
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TUIK'ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda Yi-UFE %897,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE'de artis trendi gorilmektedir, 2012-2022 yillari arasinda en yiksek YI-UFE
aram 2022 yvilinda gardlmdstar,

Yi-UFE
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mYi-UFE 245 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 736 25,15 79,89 87,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan

TCMB'nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
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oramimin 2023 aralik ayimin sonunda %42,50'ye yukseldigi goralmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
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3.1.3 GS5YH ve Ekonomik Blylime

2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklegmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH'da

%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillan arasinda GSYH'da duzenli artig gorilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH'da rekor artis gordlmustir,
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2012 Yibnda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11,675 USD iken 2022 yiinda 10.659 USD olarak
gerceklesmistir. Kisi basina gayri safi yurtigi hasila 12,582 USD olarak en yiksek 2013 yilinda gergeklesmistir,
2013-2020 yillan arasinda GSYH'da dusis trendi gorillrken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gectigi

garilmektedir. ACARTASINMAZ
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3.1.4 Gasterge Nitelifindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,98 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi goriimektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki
artis hizlanmistir,

KURLAR
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3.2 Tirkiye NUfus ve Demografi Verileri

Turkiye nifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553'e ¢ikmistir, TUrkiye

niifusu 2013-2022 yillan arasinda duzenli olarak artmigtir. Nifus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillar
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arasinda en yuksek oran 2018 yilinda, en dusuk oran ise 2020 yilinda gérilmustar, Turkiye nufusu 2018 yiinda
%1,48 artarken 2022 yiinda %0,71 artis garilmastdr,
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Turkiye'nin 2007 ve 2022 yibh nifus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve alumilulik
hizlanndaki azalmaya bagl olarak, yaslinifusun arttig) ve ortanca yasin yukseldigi gorilmektedir. Yas piramidi

incelendiginde 2007 yiinda ndfusun en buyuk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yilinda 5-9 yas

araligindadir.
Nufus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektoril

3.3.1 Konut Satis Istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislanmin 2013-2020 yillan arasinda
duzenli olarak arttigl ve sonrasinda dustse gectigi gozlenmistir. 2020 yiinda  1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 ylinda 1.485.622 adet konut satilmigtir.

KONUT SATISI
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Satig sekline gore konut satig istatistikleri incelendiginde 2013 yiinda konu satislaninin %39,8'ipotekli
olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satislar 2013 yilindan 2019
yiina kadar artarken 2020 yilinda artig yasanmis olup sonra tekrar azalisa gegmistir, Ipotekli satislardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlanndaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagh oldugu dasunilmektedir.

ALASTRINMA
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SATIS SEKLINE GORE
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yiinda satilan konutlanin %45,7'si ilk elden satig iken 2023 yilinda

%29,9'u ilk el satistir. 2013-2018 yillan arasinda konut satislan igerisinde itk el satiglann oran artarken devam

eden yillarda dususe gegmistir.

SATIS DURUMUNA GORE

2023 | 29,9 | 70,1 |
2022 | 31,0 [ 59,0 |
2021 | 30,9 e S 69,1 e R
2020 | 313 I 68,7 |
e e N |
2018 | 474 . | 526 J
2017 | 46,8 | 53 |
2016 | N | —_ 529 ]
2015 | 46,4 [ 536 ]
2014 | 465 == pens o ————————
2013 | a7 [ 543 ]

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 0,0 70,0 BO,0 50,0 100,10

Ollk El 5atiy B lkinci El Satis

3.3.2 YapiRuhsative Yap! Kullanma izin Belgesi Istatistikieri
2012 yilinda 158,749,723 m’ insaat i¢in yapi ruhsati 106.950.602 m* ingaat icin ise yapi kullanma izin
belgesi diizenlenmis iken 2022 yiuinda 145.875.756 m” ingaat igin yapi ruhsat, 129.005.328 ingaat igin ise
yapi kullanma izin belgesi dizenlenmistir. ACIH TA
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani |statistikleri
2018 yiimin ilk geyreginde bankalarca kullandinlan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54'e ylkselmigtir. 2020 yilimin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlan artis trendindedir,

KONUT KREDISI FAIZ ORANLAR) (TL UZERINDEN)
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar yikselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168
olarak gerceklesmistir.
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3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1 Istanbul ili
Istanbul'un cografi yapisi, Turkiye'nin Marmara Bolgesi'nde, Karadeniz'in kuzeydogusunda, Marmara
Denizi'nin guneydogusunda ve Ege Denizi'nin kuzeybatisinda stratejik bir konumda yer alir. Bu benzersiz
cografi konum, tarih boyunca Istanbul'u nemli bir kara ve deniz ticaret yolu kavsag haline getirmistir. Sehir,
Bogazici ve Canakkale Bogazlan ile gevrili olan bir yanmadada konumlanmistir, bu durum ise sehre hem

denizden hem de karadan erisimi mUmkiin kilar. Topraklan genellikle engebelidir ve kuzeydeki Karadeniz
kiyilanndan, guneydeki Marmara kiyilarina kadar farkl iklim ve bitki értisiine sahiptir.

Istanbul'un cografi konumu, tarihi boyunca pek gok medeniyetin ve kiltirin kesisim noktasi olmasini
saglamigtir. Ayni zamanda, Bogazici'nin etkileyici manzarasi ve su yollarinin sagladi stratejik avantajlar,
senrin ekonomik ve killturel zenginligine katkida bulunmugtur, Cografi olarak esitlilik arz eden bu alan, tanm,
ticaret ve deniz tagimaciligl gibi sektirlerdeki faaliyetierin gesitlenmesine olanak tanir. Sehir, kara ve deniz
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yollannmin kesigim noktasinda bulunmasi nedeniyle tarih boyunca birgok farkli medeniyetin hukim surdoga,
kulturlerin birlestigi ve ticaretin canti oldugu bir merkez olmustur. Istanbul'un cografi dzellikleri, sehrin sadece

Turkiye'nin degil, ayni zamanda diinya genelindeki onemini belirleyen temel faktorlerden biridir.

Istanbul'un ekonomik yapisi, Tarkiye'nin 6nde gelen ekonomik merkezlerinden birini olusturarak, cesitli
sektorlerdeki yogun faaliyetleri ve dinamizmi yansitmaktadir. Finans, ticaret, turizm, insaat ve sanayi
alanlannda gerceklesen gelismeler, Istanbul'u bir ekonomik gug merkezi haline getirmistir. Finans sektor(,
Levent ve Maslak gibi finansal merkezlerde yukselen gokdelenleri ve uluslararas) bankalan igermektedir. Bu

bolgeler, Turkiye'nin ve bolgenin finansal karar alma merkezleri olarak onemli bir rol oynamaktadir.

Istanbul, turizm agisindan da biyik bir potansiyele sahiptir. Tarihi zenginlikleri, kiltirel cesitliligi ve
benzersiz atmosferi, yil boyunca ziyaretgileri cezbetmektedir. Kapaligarst, Grand Bazaar, Ayasofya, Topkam
Sarayi gibi onemli turistik yerler, sehrin turizm gelirlerini artiran ana unsurlardir, Ayrica, modern alisveris

merkezleri, liks oteller ve eglence sektdrl de turizmin gelisimine katkida bulunur.

Istanbul'un sanayi sektord, ozellikle tekstil, otomotiv, elektronik ve gida gibi alanlarda faaliyet gosteren
bir dizi endustriyel tesis igermektedir. Bu sektdrier, sehirde istihdami artinr ve ekonomik gesitliligi destekler.
Ayrica, Istanbul Limani, Tlrkiye'nin en biiyik ve en islek imanlarindan biridir, bu da dis ticaretin canlilifina

onemli bir katki saglar,

istanbul'un ekonomik basarisinda egitim de kritik bir rol oynamaktadir. Sehir, birgok (nli Gniversite ve
arastirma kurumuna ev sahipligi yapar. Bu kurumlar, nitelikli isglictinin yetismesine ve teknolojik gelismeye

katkida bulunarak gehrin ekonomik rekabet guciini artinr.

Ancak, bu ekonomik dinamizm ve biylme beraberinde bazi zorluklan da getirmistir. Artan nifus ve
ekonomik faaliyet, altyapi ihtivaglanini artirarak ulasim, konut ve gevresel sirddrilebilirlik gibi konularda yeni
meydan okumalar ortaya ¢ikarmaktadir, Istanbul, bu zorluklarla basa gikarken, surdurilebilir ve kapsayici bir

ekonomik boyame stratejisi gelistirmeye odaklanmalktadir,

istanbul'un sosyo-kiltirel yapisi, zengin tarihi miras) ve gesitli kiiltirel dokusu ile dikkat ceken bir
karmagikliga sahiptir. $ehir, uzun bir tarih boyunca farkl medeniyetlere ev sahipligi yapmis olup, bu durum,
kentte cok katmanl bir kultirel mirasin olusmasina neden olmustur. Ayasofya, Topkap! Saray, Sultanahmet
Camii gibi tarihi yapilar, Osmanl Imparatorlugu'nun izlerini tasiyan baslica turistik mekanlardir ve
ziyaretgilere gecmisin gorkemini yasama sansi tanir.
Maodern Istanbul, sanat galerileri, mizeler, tiyatrolar ve konser salonlan ile kiltarel gesitliligini srdGrir.
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Istanbul Modern, Pera Miizesi ve Sakip Sabanci Mizesi gibi gagdas sanat galerileri, sehrin sanatsal canlibigini
yansitarak yerel ve uluslararasi sanatgilara ev sahipligi yapar. Aynica, Istanbul Bienali ve Film Festivali gibi

uluslararasi etkinlikler, sehri kultir ve sanat dunyasinin 6nemli bir pargasi haline getirir.

Istanbul’'un gok kaltirll nafusu, farkl etnik gruplan, dinleri ve dilleri bir araya getirir. Turk, Kirt, Arap,
Rum, Ermeni gibi farkll etnik gruplar yani sira Misliman, Hristivan ve Musevi gibi cesitli dini inanglan
banndinr. Bu ¢oklu kiltdrel yam, sehirdekl yasamin dinamik ve renkli olmasini saglar.

Sosyal yasamda kahvehane kultirl, cay bahgeleri ve geleneksel pazarlar gibi unsurlar, Istanbul'un
sosyal dokusunu olusturan onemli ogelerdir. Ayni zamanda, mahalleler arasi dayanisma ve komsuluk iliskileri

de sehirdeki ginldk yasamin énemli bir parcasidir,

Ancak, sehirdeki hizli kentsel donugsum ve buyume, geleneksel ve modern degerler arasinda bir denge
kurma ¢abalarini da beraberinde getirmistir. Istanbul, sosyal ve kultirel zenginligini koruyarak, ayni zamanda
modernlesme ve kilresellesme etkisi altinda sekillenen toplumsal dinamiklere uyum saglama gabasinda olan

dinamik bir metropol olarak éne gikmaktadir.

Istanbul'un yapilagma durumu, tarihi ve modern unsurlann etkilesimiyle sekillenen gesitli yap tiplerini
icermektedir. Bogaz Kiyisinda yikselen modern gokdelenler, is ve finans merkezlerini temsil ederken, tarihi
yarimadada yer alan Osmanl dénemi konutlar, camiler ve garsilar, sehrin tarihi kimligini korumaktadir. Sehir,

bu benzersiz yapilagma ozelligi ile hem geleneksel hem de ¢agdas mimariye ev sahipligi yapmaktadur.

Ozellikle Levent, Maslak ve Atasehir gibi finansal merkezierde yikselen gokdelenler, istanbul'u modern
bir metropol haline getirirken, Karakdy, Emindni ve Beyoglu gibi bélgelerdeki tarihi dokular, gegmisin izlerini
gunumize tagir. Tarihi ahgap konutlardan saraylara, modern rezidanslardan enddstriyel komplekslere kadar

genis bir yapi gesitliligi gozlemlenir.

Kentigindeki yapilagma, gecekondu bolgelerinden planb konut alanlanna kadar genis bir yelpazede yer
alir. Gonumizde, Istanbul'da gergeklestirilen kentsel donusum projeler, eski yapilan modern konutlara
donistirme gcabasiniyansitarak, sehirdeki yasam standartiann ve gevresel kaliteyi artirmay hedefler. Ancak,
bu dondsum sdreci siklikla tartigmabidir, cOnki tarihi dokunun ve yerel kimligin korunmasi ile modernlesme

ve yeniden yapilanma arasinda denge saglamak zorlu bir gorevdir.

Istanbul'un yapilasma durumu, sehrin hem gegmisini yansilayan tarihi yapilann koruma amacini
tagirken, ayni zamanda gelecege yonelik surdurulebilir kentsel planlama ve mimari projelerin uygulanmasini

da igerir. $ehir, bu dengeyi saglama gabasi iginde, tarihi mirasini gelecek nesillere aktarirke rﬂa n#nzngm; Ega
Ak, 1 L1k 4 L
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;agdas bir metropol olarak kendini gincellemeye devam etmektedir.

Istanbul'un eitim sistemi, gesitli prestijli iniversitelere, lise ve ilkokullara ev sahipligi yaparak sehrin
egitimdeki zenginligini ve gesitliligini yansitmaktadir. Bogazigi Universitesi ve istanbul Teknik Universitesi gibi
ulusal ve uluslararasi alanda taninan ylksekogretim kurumlan, mihendislik, bilim, sanat ve sosyal bilimler
alanlaninda kaliteli egitim sunmaktadir. Ayrica, Kog Universitesi, Sabanci Universitesi gibi ozel Universiteler de

kentin egitim portfoyund zenginlestirmektedir.

sehirdeki egitim kurumlan, ogrencilere genis bir yelpazede egitim firsatlan sunmaktadir. Fen liseleri,
sosyal bilimler liseleri, mesleki ve teknik okullar, sanat ve spor liselerl gibi cesitli liseler, ogrencilere ilgi
alanianna uygun ozel egitim imkéanlar sunmaktadir. Istanbul aynca, yabanci dil agirlkli egitim veren

okullariyla da ane gikar, bu da ogrencilere kuresel bir bakis agisi kazandirir,

Sehirdeki egitimde sadece Universiteler degil, ayni zamanda ilkokul ve ortaokullar da anemli bir role
sahiptir. Kamu okullari yani sira dzel okullar da kaliteli bir egitim sunar. Egitimdeki bu cesitlilik, 6grencilere

farkh alantarda uzmanlagma ve kariyer hedeflerine uygun bir egitim alma imkani tanir.

Istanbul'un egiitim sistemi, sadece akademik basarilan degil, ayni zamanda ogrencilere kiltirel,
sanatsal ve sportif faaliyetlerde de katibm firsatlan sunarak bireylerin cok yonld gelisimine odaklamir,

Sehirdeki kitiphaneler, muzeler, sanat galerileri ve spor tesisleri, 6grencilere genis bir egitim gergevesi sunar.

Ancak, sehirdeki egitim sistemine yonelik bazi zorluklar da vardir. Yogun nufus ve altyapi sorunlar,
ozellikle bazi bolgelerde egitim kalitesini etkileyebilir. Bu nedenle, Istanbul'daki egitim sistemi surekli olarak

gelistirilmekte ve sehirdeki egitim olanaklan genisletilmeye galisiimaktadir.

Istanbul'un iklimi, cografi konumu nedeniyle kara iklimi etkisi altindadir. Kiglar genellikle soguk ve
yagish gecer, sicaklik siklikla 0°C'nin altina duserken, kar yagislarina da sikga rastlanir. Bahar aylan, ihman bir
gecis donemini temsil eder ve yesilliklerin canlanmasina taniklik eder. Yaz aylari ise genellikle sicak ve kurak
gecer, sicaklik 30°C'nin tzerine ¢ikabilir. Ozellikle Temmuz ve Agustos aylaninda, sicak ve nemli bir hava
hakimdir. Sonbahar, tekrar iiman bir donemle baslar ancak Ekim ayi itibariyle hava sogumaya baslar ve
yagislar artar. Bogazlar, iklimi dengeleyen bir etken olarak gorev yapar; kisin iimanlik, yazin ise sicaklig)
hafifletir. Istanbul'un iklimi, sehrin tarih boyunca farkl kdltirlerin ve medeniyetlerin etkilesimine taniklik

etmesine ragmen, mevsim gecislerini belirgin bir sekilde yansitarak sehre karakteristik bir atmosfer katar.

Istanbul'un ulasim agi, kapsamb ve gegitlilik arz eden bir yapiya sahiptir, sehrin biyikligu ve nifusu
goz onlne alindiginda bu agin dnemi bir kat daha artmaktachr. Kara yolu ulasiminda, qua;,@p{_ﬁ]g{i_ve
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tuneller sehir i¢i ulagimi biylk olglde kolaylagtirmaktadir, Avrupa ve Asya kitalanim birbirine baglayan bu
kopriter, trafik akigini dengeleyerek sehir igindeki hareketliligi artinr. Deniz yolu ulasiminda, deniz otobdsleri
ve feribotlar, Bogaz'in sundugu su yollanm kullanarak sehir igi ve sehirlerarasi ulasimi mzlandinr, Bogaz'in

kuzeyi ve guneyi arasinda siklikla yapilan deniz seyahatleri, gunluk hayatta etkin olarak kullamilmaktadir.

Hava yolu ulagiminda, Istanbul Havalimani sehri dinya genelindeki birgok noktaya baglayarak
uluslararasi ve i¢ hat uguslanina ev sahipligi yapar. Modern terminalleri, gelismis teknolojik alt yapisi ve genis
ugus ag ile Istanbul Havaliman, sehrin kilresel dlgekte bir ulasim merkezi olmasina olanak saplar. Ayrica,
sehir ici ulasimda metrobiis, metro, tramvay ve otobus hatlan gibi toplu tagima araglan da yogun bir sekilde
kullarilarak gehir trafigini rahatlatmaya yonelik ¢ozimler sunar. Istanbul'daki sirekli ulasim projeleri,
sehirdeki hareketliligi daha verimli ve surdurilebilir hale getirme hedefiyle planlanmaktadir. Bu, Istanbul'un
gunlik yasaminda ulasimin etkin ve gesitli bir sekilde kullanilmasini saglar, sehir sakinlerine ve ziyaretcilere

genis bir ulasim secenegi velpazesi sunar,

Istanbul'un demografik yapisi, sehrin tarihsel, kiiltirel ve ekonomik gesitliligini yansitan bir
karmasgikliga sahiptir. Sehir, Tlrk, Kirt, Arap, Rum, Gurci, Ermeni ve diger gesitli etnik gruplara ev sahipligi
yapmaktadir. Bu gok kiltdrld atmaosfer, Istanbul'u farkll inang, dil ve geleneklere sahip bireyleri bir araya
getiren bir mozaik haline getirir. Sehir, Osmanli fmparaturlugu‘nun baskenti olmasi nedeniyle tarih boyunca
pek gok gog dalgasina maruz kalmistir. Bu durum, istanbul'u sadece etnik agidan degil, ayni zamanda dini ve

kilturel cesitlilik agisindan da zenginlestirmistir.

Gogln yani sira, Istanbul'un demografik yapisini etkileyen bir diger faktér de nifus yogunlugudur, Sehir,
Turkiye'nin en kalabalik metropolidir ve bu durum, farkli sosyo-ekonomik simflardan, yas gruplarindan ve
meslek gruplarindan gelen genig bir niifusu igermektedir. Istanbul'un demografik gesitliligi, sehirdeki yasam
tarzim, kolturel etkilesimi ve toplumsal dinamikleri etkiler, ayni zamanda ekonomik kalkinmaya ve kiltirel

zenginlige de katkl saglar.

Gelisen ekonomik olanaklar, kiiltdrel etkilesim ve egitim imkanlan, Istanbul'u gesitli alanlardan
insanlan gekmektedir, $ehir, geng nufusun ve profesyonellerin yani sira emeklilerin ve sanatgilann da tercih
ettigi bir yer haline gelmistir. Ancak, bu hizli nifus artisi ve gesitliligi beraberinde getirirken, altyapi, ulasim ve
konut gibi kentsel sorunlann yonetimi konusunda da yeni zorluklar dogurmaktadir. istanbul'un demografik

yapisindaki bu dinamizm, sehrin gelecekteki sosyal ve ekonomik gelisimini etkileyen énemli bir faktordar,
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3.4.2 Zeytinburnu ligesi

Zeytinburnu, Istanbul'un énemli ilgelerinden biri olup, kendi benzersiz dzellikleriyle dikkat geker.
Cografi konumu itibariyle, ilge Marmara Denizi'nin kiyisinda yer alir ve Halic'in gliney kiyisina uzanir. Bu
stratejik konumu, tarihi boyunca ticaret ve denizcilik agisindan buylk oneme sahip olmasini saglamistir.
Ayrica, ilgenin sahil bandy, yesil alanlar ve tarihi mekanlarnyla da turistlerin ilgisini geker.

Ekonomik agidan bakildiginda, Zeytinburnu ilgesi, Istanbul'un Gnemli ticaret ve sanayi merkezlerinden
biridir. Ozellikle tekstil ve konfeksiyon sektoriinde faaliyet gosteren birgok fabrika ve isletme bulunmaktadir.
Bunun yani sira, gida endustrisi ve denizcilik sektord de ilgenin ekonomisine katki saglar. Sahil kesimindeki
balikgi barninaklar da denizcilik faaliyetlerini destekler ve ekonomiye canlilik katar,

Sosyo-kulttrel agidan, Zeytinburnu ilgesi oldukga gesitlidir. Farkl etnik kokenlere mensup insanlar bir
arada yasar ve bu da ilgenin kulttrel zenginligini artinr. Turk, Kiirt, Arap, Bosnak gibi ¢esitli topluluklar, kendi
killtdrlerini korurken bir arada uyum iginde yasarlar. Ayrica, ilcede diizenlenen gesitli kultirel etkinlikler ve
festivaller, sosyal hayati renklendirir ve insanlan bir araya getirir.

Yapilasma durumu, Zeytinburnu'nun yogun nifuslu bir yerlesim bolgesi olmasindan kaynakl olarak
dikkat geker. Sahil kesiminde genellikle yuksek katl binalar ve ticaret merkezleri bulunurken, i¢ kesimlerde
daha ¢ok apartman ve mustakil evler yer alir. Son yillarda yapilan kentsel donisiim projeleriyle birlikte, ilgenin
yamsal gorintiminde anemii degisiklikler yasanmistir.

Egitim alarinda, Zeytinburnu ilgesi birgok okula ev sahipligi yapar, Anaokullar, fu:q kullat/omaokulkarve
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liseler, ilgenin egitim altyapisini olusturur. Ozellikle Zeytinburnu Anadolu Lisesi, IMKB Anadolu Lisesi ve Teknik

ve Endustri Meslek Lisesi, ogrencilere nitelikli bir egitim sunar.

Demografik yapi agisindan, Zeytinburnu ilgesi genellikle orta ve alt gelir grubundan insanlann yasadig)
bir bolgedir. Ancak, son yillarda gog alan bir bolge olmasi nedeniyle gesitli sosyo-ekonomik gruplara ev

sahiplii vapmaktadir. Bu durum, ilgenin sosyal vapisini gesitlendirir.

iklim kosullan, genellikle Marmara ikliminin etkisi altinda olan Zeytinburnu'nda, kiglar ik ve yagisl,

yazlar ise sicak ve kurak geger. likbahar ve sonbahar aylari ise ilik ve nemlidir.

Ulasim imkanlan oldukga gelismistir. Metro, tramvay, otobiis ve minibls gibi toplu tasima araglan sikca
kullamlir ve ilgeyi diger bolgelere baglar. Ayrica, E-5 karayolu ve sahil yolunun ilceden gegmesi, ulasimi

kolaylastinir ve ticaretin canuligim artinr.

Emlak ve gayrimenkul piyasasi canlidir. Sahil kesimi ve ticaret merkezlerindeki konut ve isyerlerine olan

talep yuksektir. Bu durum, ilgenin ekonomik dinamizmini yansitir,

Son olarak, turizm agisindan da Zeytinburnu ilgesi oldukga dnemlidir. Sahil bandi ve parklan, yerli ve
yabanci turistlerin ilgisini geker. Ayrica, tarihi ve kiltlrel miraslar da turistlerin ilgisini geker ve ilgenin turizm

potansiyelini artinr.
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL ILE iLGILI BILGILER

4.1. Gayrimenkulin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme kanusu tasinmazlar; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 73

parsel Uzerinde Blylkyall Projesi kapsaminda yer alan 7 adet ofis ve isyeri nitelikli tasinmazlardr.

Taginmazlara ulasim tarifi: Zeytinburnu Nikah Dairesi oniinde konumlu Demirhane Caddesi Gzerinde

guneybati yoninde 500 metre ilerledikten sonra Blylkyali Projesi yolun solunda yer alir.

Degerleme konusu tasinmazlann yakin gevresinde Zeytinburnu Metro Durag:, Zeytinburnu Semt
Poliklinigi, Kazim Ozalp Ortaokulu, Nuri Pasa Ilkokulu, Ihsan Mermerci Anadolu Lisesi, Zeytinburnu Millet
Bahgesi, Yedikule Hisari Mizesi, Marmara Forum AWM, Veli Efendi Hipodromu ve Radisson Blu Otel yer alir.

Tasinmazlara toplu tagima ve ozel araglarla ulasim kolaylikla saglanmaktadir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A5,
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan ve Milkiyet Bilgileri
TAPU BILGILERI
iL ISTANBUL
ILGE ZEYTINBURNU
MAHALLE ZEYTINBURNU
MALIK EMLAK KONUT GYO A S.
ADA/PARSEL 774/73
K BLOK 22 KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI L BLOK 21 KATLI BETONARME APARTOTEL
OFIS ISYERI M BLOK 8 KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI N BLOK 22 KATLIBETONARME
ANATASINMAZNITELIGH | 0o 11 OFiS VE ISYERI P BLOK 22 KATLI BETONARME APARTOTEL O BLOK 5 KATLI
BETONARME OFIS VE ISYERI S BLOK 21 KATLI BETONARMEAPART OTEL VE ARSASI
HISSE PAY/PAYDA 1051/2500
BLOK M

SIRANO | ZEMINNO | YUzOLGOMUO(m?) | KAT | BBNO ARSA PAYI TARIH YEVMIYE

1 109031183 33409.63 1.KAT 3 15682/20681466 | 30.12.2022 28137

2 108031195 33409.63 3.KAT 11 17796/20681466 | 30.12.2022 28137

3 108031186 33409.63 3.KAT 12 11846/20681466 | 30.12.2022 28137

4 109031197 33409.63 3KAT | 13 | 16460/20681466 | 30.12.2022 | 28137

5 109031198 33409.63 3KAT | 14 | 16186/20681466 | 30.12.2022 | 28137

6 109031199 33409.63 3KAT | 15 | 16270/20681466 | 30.12.2022 | 28137

ZEMIN
7 109031219 33400.63 ExT 25 | 17256/20681466 | 30.12.2022 | 28137

4.3. Gayrimenkul Ozerindeki Takyidatlar ve ipotekler Haklanda Gorils

Tarafinizca temin edilen ve kurumumuza iletilen takbis belgelerine gore degerleme konusu taginmazlar

Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir. Taginmazlann mulkiyeti 3 farkl tzel kisiye ait olup asagida

yalmizca Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.$.nin malik oldugu hisseleri ve taginmazin tamamini

ilgilendiren takyidatlar listelenmistir.

®
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M BLOK 3 NOLU OFiS
siBil AGIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH | YEVMIYE
LZERINDEK] BINA KULTUR BAKANLIGINCA KURUMAYA

29/11/1988 | 7282
BeYan | sLINMISTIR. 26/11/1989 YEV: 7282
Beyan | KORUNMASI GEREKL| KULTUR VARLIGIDIR. 14/02/1992 ¥: 1624 14/02/1992 | 1624
Beyan | KORUNMAS| GEREKL] KULTUR VARLIGIDIR, 13/03/1992 ¥: 2658 13/03/1952 | 2658
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M BLOK 3 NOLU OFiS
siei AGIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH | YEVMIYE
Bayan | IMAR VE ISKAN VEKALETINE TAHS!S EDILMISTIR. 13/02/1960 ¥: 195 . 13/02/1860 185
Beyan | KORUMMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 14/02/1992 ¥: 1624 . 14/02/1992 | 1624
Beyan | KORUNMAS]I GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR, 13/03/1992 2658 - 13/03/1992 | 2658
Bayan | KORUNMASU GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.03/10/2006 YEV:9309 - 03/10/2006 | 9309
[SN:5962704)
Diger (Konusu: Bu parseldekl tescilll yapilanin korunmasi ve yeniden DET&?E:: -
kutlarmi igin hazirlanacak projelerin ilgii Koruma Bolge Kuruluna
deyn iletiimesi kurulca wygun bulunan islev ve projeler dogrultusunda HHAS&:';ES'EHMK 10601 A
uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. } Tarih; - Say; - BASKANLIGI
VKN 4550281773
(SN:7742127)
Diger (Konusu: KORUNMASI GEREKL! KULTUR VARLIGI TESCIL KAYDI TS::::L?
BULUNAN & NUMARALI PARSELIN KDORUNMA ALANINDADIR VE KOLTUR
Beyan YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA ICIN 2863 SAYILI KANUN VARLIKLARINI 20/08/2015| 10421
HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA ISLEM YARILACAGINA DAIR KORLIMA
BELIRTME | Tarih: 08/07/2015 Sayi: 57834978/1496 KURULL
MODURLUGH VrN:
TURIZM+TICARET ALANI: KORUNMASI GEREKLI KULTUR
Beyan | VARLIGI TESCIL KAYDI BULUNAN ESKI 6 NUMARALI PARSEL |LE YENI - 18/08/2015 | 11702
£9 PARSELIN KORUNMAALANINDADIR.
Beyan | 6306 Sayil Kanun geregince riskll yapidit - 03/11/2015 | 13258
Beyan | 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir * 1B/12/2015 | 15582
Beyan | Yonetim Plami Degisiklifi : 6.04.2020 £ 0B/D4/2020 | 5139
Beyan | ....KM ne Cavrilmistir. - 26/04/2021 | 8212
(SN:5962704)
DEFTERDARLIK
Ciger (Konusuw: KAMU HIZMETLERINE AYRILAMN YERLER ILE MALIYE AVRUPA YAKASI
BEYaN | gAKANLIGINGA DEGISIK IMTIYAGLARLA TALEP EDILEN TASINMAZLAR | MILLI EMLAK DAIRES] | 09/04/2013 | 4620
BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE LADE EDILIR. ) Tarih: - Say: - BASKANLIGI
VKN:4550251773
(SN:5962704)
Diger (Kenusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAM YERLER ILE MALIYE f&iﬁim'
Beyan | BAKANLIGINGA DEGISIK IHTIYACLARLA TALEP EDILEN TASINMAZLAR MILLI EMLAK DAIRES] | 02/04/2013 | 4820
BE i ih: - =
DELSIZ OLARAK HAZINEYE |ADE EDILIR. | Tarih: - Say BASKANLIGH
VKN 4550251773
[SN:7945805)
99TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. { 98 Yiliina 1 TLbedel | TURKIYE ELEKTRIK
Serh | e Tirkiye Elekirik Dagiim A5 DAGITIM A5, 26/04/2019 | 5772
Genel MidirlGgl tehine kira serhi ) GENEL MUDURLUGU
VKN:8790013357
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M BLOK 11 NOLU OFIS
s/8il AGIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH YEVMIYE
UZERINDEK| BINA KULTUR BAKANLIGINGA KURUMAYA
BeYan | o\ INMISTIR, 29/11/1989 VEV: 7282 > Anee | el
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.14/02/1992 ¥: 1624 14/02/1992 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.13/03/1992 ¥: 2658 13/03/1992 2658
IMAR VE | W i i in. ]
Begin o SKAN VEKALETINE TAHSIS EDILMISTIR, 13/02/1960 Y . y3/02F1960 195
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 14/02/1992 ¥: 1624 - 14/02/1992 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1952 2658 - 13/03/1892 2858
= - -
Bekiari OF:UNHASL.I GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR, D3/10/2006 X 03/10/2006 4300
YEV:9308
Diger (Konusu: Bu parseldeki tescilli yapilann korunmas: ve DE ﬂ‘Es;I[;ASiEL:C?:’LUP A
yeniden kullanimi igin hazirllanacak projelerin ilgili Koruma YAKAS] MILLI EMLAK
Beyan | Bolge Kurutuna iletilmesi kurulca uygun bulunan islev ve DAIRES 11/04/2013 4845
projeler dogrultusunda uygulama yapiimasina dair belirtme
vardir, } Tarih: - Sayr; - BASKANLIGI
VKN:4550251773
Diger (Konusu: KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI TESCIL (SN:7742127)
KAYDI BULUNAN 6 NUMARALI PARSELIN KORUNMA ISTANBUL IV NUMARALI
ALANINDADIR VE YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA ICIN 2863 | KULTUR VARLIKLARINI
e SAYILI KANUN HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA ISLEM KORUMA il 4z
YAPILACAGINA DAIR BELIRTME ) Tarih: 09/07/2015 Say: KURULU MUDURLUGU
57834978/1496 VEMN:
TURIZM=TICARET ALANI: KORUNMASI GEREKLI KULTUR
Beyan | VARLIGI TESCIL KAYDI BULUNAN ESKI 6 NUMARALI PARSEL ILE - 18/09/2015 11702
YEMI 59 PARSELIN KORUNMAALANINDADIR,
Beyan | 6306 Sayil Kanun geregince riskll yapidir - 03/11/2015 13298
Beyan | 6306 Say\h Kanun geregince riskll yapidic - 18/12/2015 15582
Beyan | Yonetim Plani Degisikligi : 6.04.2020 - OB/04/2020 513g
Beyan | ....KM ne Cevrilmigtir. - 26/04/2021 8212
[SN:5962704)
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERIME AYRILAN YERLER ILE DEFTE H?f:i]:;ﬁwu“
Beyan | MALIYE BAKANLIGINCA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK DAIRES] 09/04/2013 4620
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR. | BASKANLIGI
Tanih: - Saye - VKN:4550251773
] : (SM:5962704)
Difier (Konusu: KAMU HIZMETLERIME AYRILAN YERLER ILE DEFTERDARLIK AVRUPA
MALIYE BAKAMLIGINCA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN YAKASI
BEYaN | 1ASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR. ) MILL| EMLAK DAIREs| | 09/04/2033 | 4620
Tarih; - Sayi: - BASKANLIGI
VEN:4550251773
99 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. ( 28 Yilligina 1 TL {Eﬂ;ﬁﬁlﬂ: éﬁ: ':;E
Sern | bedelile Trkiye Elektrik Dagimm A5 L e | 2600442019 5772
Genel Miidirtigd lehine kira serhi ) GENEL MUDURLUGD
VKMN:8790013387
ACARTASINMAZ
DEGER! A.S,

-
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BUYUKYALI PROJESI 7 ADET OFIS VE ISYERI KIRA TESPIT RAPORU

®

Acar Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.5.

Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, Ig Kapi No: 127, UskiidarISTANBUL

0216838 1434

USKUTRAR V.02 D04 102 78 10

EMLAK KONUT
M BLOK 12 NOLU OFls
s/l AGIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH YEVMIYE
UZERIMDEK| BINA KULTUR BAKANLIGINCA KURLIMAYA
Beyan | | INMISTIR, 29/11/1989 YEV: 7282 3 PN | TR
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VABLIGIDIR.14/02/1922 Y 1624 14/02/1992 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.13/03/1992 ¥: 2658 13/03/1982 2658
Beyan | IMARVE ISKAN VEKALETINE TAHSIS EDILMISTIR. 13/02/1960 ¥: 195 13/02/1560 185
Beyan | KORUNMAS| GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.14/02/1592 Y: 1624 14/02/1992 1624
Beyan | KDRUNMASI GEREKL] KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1992 2658 - 13/03/1992 2658
Beyan | KORUMMASU GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR,03/10/2006 YEV:9309 - 03/10/2006 8309
(SN:5962704)
Diger (Konusu: Bu parseldeki tescilll yapilanin korunmasi ve yeniden DEFTERDARLIK
kullammi igin hazirllanacak projeterin igii Koruma Balge Kuruluna AVHUPF' ;
Beyan | netitmest kuruics uygun bulunan tslevve projeler dogruttusunda ELAL:J:{SID:‘J:J;H e Rawee
uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. ) Tarih: - Sayy: - BASKANLIGI
VKN:4550251773
(SN:7742127)
Digier (Konusuw: KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI TESCIL Iﬂ?::ﬁ:‘
KAYDI BULUNAN & NUMARALI PARSELIN KORUNMA ALANINDADIR KOLTOR
Beyan | VE YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA ICIN 2863 SAYILI KANUN VARLIKLARINI 20/08/2015 10421
HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA ISLEM YAPILACAGINA DAIR KORUMA
BELIRTME ) Tarih: 09/07/2015 Sayi: 57834978/1496 {(UHULU
MUDURLUGU VKN:
TURIZM+TICARET ALANI: KORUNMASI GEREKLI KULTOR
Beyan | VARLIGI TESCIL KAYDI BULUMAN ESKI 6 NUMARAL| PARSEL ILE - 1B/09/2015 11702
¥EM| 53 PARSELIN KORUNMAALANINDADIR.
Beyan | 6306 Sayili Kanun g‘erﬂfnn& riskli yapudir - 03/11/2015 13298
Beyan | 6306 Sayili Kanun gerefince riskll yapidic - 18/12/2015 15582
Beyan | Yonetim Plani Degigiklidi : 6.04.2020 - 08/04/2020 5138
Beyan | ....KMne Cevriimigtir, - 26/04/2021 B212
[SN:5962704)
DEFTERDARLIK
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE AVRLIPA YAKASI
Beyan | BAKANLIGINGA DEGISIK IHTIVAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK 09/04/2013 4620
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR. ) Tarih: - DAIRESI
Say: - BASKANLIGI
VEN:4550251773
{SN:5962704)
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE f::ﬁii%‘:ﬁ;
BAKANLIGINCA DEGISIK IHTIYACLARLA TALEP EDILEN
BEYaN | TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE LADE EDILIR. | Tarih: - M'Eﬁ'g;“ et e
- BASKANLIG!
YEN:4550251773
[SN:7945905)
89 TL bedei kargiliginda kira sozlegmesi vardir. { 88 Yillgina 1 TL mgf;:::[ﬁ: E;:TRIK
Serh | bedelile Turkiye Elektrik Daginm A5 &2 26/04/2019 5772
Genel Midurlugu lehine kira serhi ) GENEL
¥ MUDURLUGT
VEN:B790013397
ACAR TASINMAZ

(CME VE DANISANLIK A, S,

i i
[ANHLIE
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®

BUYUKYALI PROJESI 7 ADET OFIS VE ISYERI KIRA TESPIT RAPORU

®

Acar Taginmaz Degerlemne ve Danismanlik AS.

Acibadem Mahallesi, Gecen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, I; Kapi No: 127, Uskidar/ASTANBUL

0216935 1434

EMLAK KONUT
M BLOK 13 NOLU OFIS
s/l ACIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH YEVMIYE
UZERINDEK] BiNA KULTUR BAKANLIGINGA KURLUMAYA
BeYan | L INMISTIR. 29/11/1989 YEV: 7282 ’ A | el
Beyan | KORUNMASI GERE KL KOLTUR VARLIGIDIR. 14/02/1992 ¥: 1624 - 14/02/1892 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.13/03/1992 ¥: 2658 - 13/03/1982 2658
Beyan | IMARVE ISKAN VEKALETINE TAHSIS EDILMISTIR. 13/02/1960 ¥: 195 - 13/02/1960 195
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 14/02/1952 ¥: 1624 . 14/02/1992 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1992 2658 - 13/03/1992 2658
Beyan | KORUNMASU GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.02/10/2006 YEV-0300 - 03/10/2006 309
(SN:5962704)
Diger [Konusu: Bu parseldeki tescilll yapilann Korunmasi ve yeniden DET&:S :fl' Ik
kullanirmi igin hazirlanacak projelerin ilgili Koruma Bolge Kuruluna
Paysn (letilmesi kurulca uygun bulunan islev ve projeler dogrultusunda EL?.I::E%:I%:LE IR0 s
Uygulama yapiimasina dair belirtme vardir, ) Tarlh: - Say: - BASKANLIGH
VEN:4550251773
(SN:7742127)
Diger (Konusu: KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI TESCIL F‘::: ::::Llr
KAYDI BULUNAN & NUMARALI PARSELIN KORUNMA ALANINDADIR KOLTOR
Beyan | VE YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA ICIN 2863 SAYILI KANUN VARLIKLARINI 20/0872015 10421
HUKUMLER| DOGRULTUSLINDA ISLEM YAPILACAGINA DAIR KORUMA
BELIRTME ) Tarlh: 09/07/2015 Say.: 578345978/1496
KURULL
MUDURLUGU VKN:
TURIZM+TICARET ALANI: KORUNMAS| GEREKLI KULTUR
Beyan | VARLIGI TESCIL KAYDI BULUNAN ESKI 6 NUMARALI PARSEL ILE - 18/08/2015 11702
YEMI B9 PARSELIN KORUNMAALANINDADIR.
Beyan | 6306 Sayih Kanun geregince riskll yapadir - 03/11/2015 13298
Beyan | 6306 Sayil Kanun wnce riskl yapedir - 18/12/2015 15682
Beyan | Yonetim Plani Degigikligi : 8.04.2020 i 0B/04/2020 5139
Beyan | ....KM me Cevrilmigtir, - 26/04/2021 B212
[SN:5962704)
DEFTERDARLIK
Diger (Konuste: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE AVRUPA YAKASI
Beyan | BAKANLIGINGA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK 08/04/2013 4620
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR. | Tarih: - DAIRESI
Saw: - BASKANLIGI
VEMN:4550251773
(SN:5962704)
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE f::;iﬁm;
B BAKAMLIGINGA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK 08/04/2013 4620
YaN | TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR, ) Tarih: - epger
i BASKANLIG!
VEN:4550251773
|SN:7945905)
89 TL bedel karsiifinda kira sozlesmesi vardir. { 98 Yillgna 1 TL TUEJ;I;;EHL?;HIK
Serh | bedet ile Turkiye Elektrik Dagitim A5 il 26/04/2019 K772
Genel Mudurlisgu lehine kira serhi GENEL
enal Midurligu lehine kira serhi ) MUDURLUGO
VKN:8780013387
_ ACARTASINMAZ
AERLEME VE DAMNISMY NI A, S,
] i L
LISKUTIAR YL Dl l._,'., g 10 -
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®

BUYUKYAL| PROJESI 7 ADET OFIS VE ISYERI KIRA TESPIT RAPORU

M BLOK 14 NOLU OFiS
s/Bil AGIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH YEVMIYE
LUZERINDEK! BINA KULTUR BAKANLIGINCA KURLIMAYA
Beyan | »|INMISTIR. 28/11/1986 YEV: 7282 ) WIS | e
Beyan | KORUMMAS| GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 14/02/1992 Y; 1624 14/02/19092 1624
Beyan | KORUNMAS| GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1992 ¥: 2658 - 13/03/1992 2658
Beyan | IMAR VE ISKAN VEKALETINE TAHSIS EDILMISTIR. 13/02/1960 ¥: 185 - 13/02/1860 185
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.14/02/1992 ¥; 1624 - 1470271992 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1952 2658 - 13/03/1992 2658
Beyan | KORUNMASU GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.03/10/2006 YEV:9309 - 03/10/2006 309
[SM:5862704)
Diger (Konusu: Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden DET::S::UK
kullanimi igin hazirlanacak projelerin ilgili Karuma Bolge Kuruluna :
Beyan | \-simest kuruica uygun bulunan Islev ve projeler dogrultusunda E"‘Mﬁ“ﬁéﬁtél 11/0472013 4846
uygulama yapiimasina dalr belirtme vardir. | Tarih: - Say: - MMNLIGI
VEKN:4550251773
[SN:7742127)
Diger (Konusu: KORUNMAS! GEREKLI KULTUR VARLIGI TESCIL f;ﬂ::f
KAYDI BULUNAN 8 NUMARALI PARSELIN KORUNMA ALANINDADIR KULTUR
Beyan | VE YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA iCIN 2863 SAYILI KANUN VARLIKLARINI 20/08/2015 10421
HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA [SLEM YAPILACAGINA DAIR KORUMA
BELIRTME ) Tarlh: 0900772015 Sayi: 57834978/1496
KURULU
MUDURLUGU VKN:
TURIZM+TICARET ALANI: KORUNMASI GEREKLI KULTUR
Beyan 'I.I'hRI_.IGI TESCIL KAYDI BULUNAN ESK| 6 NUMARALI PARSEL ILE - 18/0G/2015 11702
YENI 58 PARSELIN KORUNMAALANINDADIR.
Beyan | 6306 Sayill Kanun geragince riskli yapidir - 03/11/2015 13298
Beyan | 6306 Sayill Kanun geragince riskl yapidi - 18/12/2015 15582
Beyan | Yonetim Plani De@isikligl : 6.04.2020 - 08/04/2020 5139
Beyan | ....KM ne Cevrilmigtir, B 26/04/2021 8212
[SMN:596Z2704)
DEFTERDARLIK
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE AVRUPA YAKASI
Beyan | BAKAN LIGINGA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK 09/04/2013 4820
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR. ) Tarih: - DAIRES|
Sayn - BASKANLIGI
VKN:4550251773
[SM:5962704)
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER |LE MALIYE E&?ﬁiﬂﬂl
B BAKANLIGINCA DEGISIK IHTIYACLARLA TALEP EDILEN MiLLI EMLAK 09/04/2013 4670
¥ TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR. ) Tarih: - DAIRES
Say- BASKANLIGI
VKN 4550251773
[SM:7845305)
98 TL bedel kargiliginda kira sozlegmesi vardir. [ 99 Yilligina 1 TL Tu:fg;r;igﬁm
Serh | bedel ile Turkiye Elektrik Daghim AS ' 26/04/2019 5772
Genel Midurlaga lehine kira serhi ) ity
st MUDURLUGD
VKN:8790013357

®

Acar Taginmaz Degerleme ve Damigmaniik A.5.

ACAH TASINNMA L

Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, |¢ Kapi No: 127, Oskidar/[STANBUL

0216939 1434

USKUTHAR 'L 004 102 78 10

CEME VE DANISMEN KA. 8,

w

-
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®

BUYUKYALI PROJESI 7 ADET OFIS VE ISYERI KIRA TESPIT RAPORU

H_I.N_HH_IJ“ I
M BLOK 15 NOLU OFis
s/8/l AGIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH YEVMIYE
UZERINDEKI BINA KULTUR BAKANLIGINGA KURUMAYA
BEYaN | ALINMISTIR. 2/11/1989 YEV: 7282 ) s e
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 14/02/1992 ¥: 1624 - 14/02/1992 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.13/03/15892 Y- 2658 - 13/03/1992 2658
Beyan | IMARVE ISKAN VEKALETINE TAHSIS EDILMISTIR. 13/02/1960 ¥: 195 - 13/02/1960 195
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR, 14/02/1892 ¥: 1624 - 14/02/1992 1624
Beyan | KDRUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1992 2658 - 13/03/1992 2658
Beyan | KORUNMASU GEREKL KULTUR VARLIGIDIR, 03/10/2006 YEV-9309 - 03/10/2008 9309
(SN:5562704)
Diger (Konusu: Bu parsetdeki tescilll yapitann korunmasi ve yeniden DEFTER LIK
B kullamimiigin hazirlanacak projelerin iigil Koruma Bolge Kuruluna "f.ﬁ.ph::;u:ru_i 11/04/2013 4846
o iletitmest kurulca uygun bulunan islev ve projeler dogrultusunda
uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. ) Tarih: - Say: - EMLAK DAIRES|
BASKANLIGI
VEN:4550251773
[SN:7742127)
Diger (Konusu: KORUNMAS! GEREKLI KULTUR VARLIG TESCIL 'ﬂf‘:ﬁ?ﬁﬂf
KAYDI BULUNAN & NUMARALI PARSELIN KORUNMA ALANINDADIR KOLTOR
Beyan | VE YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA IGIN 2863 SAYILI KANUN VARLIKLARING 20/08/2015 10421
HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA iSLEM YAPILACAGINA DAIR KORUMA
BELIRTME ) Tarih: 0S/07/2015 Sayi: 57834578/1496 KURULU
MUDURLUGD VKN:
TURIZM+TICARET ALANI: KORUNMAS| GEREKLI KULTUR
Beyan | VARLIGI TESCIL KAYDI BULLUNAN ESKI 6 NUMARALI PARSEL ILE - 1B/09/2015 11702
YENI 69 PARSELIN KORUNMAALANINDADIR.
Beyan | 6306 Sayil Kanun gerafince riskll yapidic - 03/11/2015 13258
Beyan | 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir - 18/12/2015 15582
Beyan | Ydnetim Plani Degigikiigl : 6.04.2020 - 08/04/2020 5139
Beyan | ...KMne Cevritmigtir. - 26/04/2021 8212
[SMN:5962704)
DEFTERDARLIK
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE AVRUPA YAKASI
Beyan | BAKANLIGINGA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK 09/04/2013 4620
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE |ADE EDILIR, ) Tarin: - DAIRES
Say; - BASKANLIG|
VKN:4550251773
(SN:5962704)
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE MALIYE fj; ;iﬁiﬂ;‘;
BAKANLIGINCA DEGISIK [HTIYAGLARLA TALEP EDILEN :
BeYaN | 1 ASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE [ADE EDILIR. ) Tarih: - H'Eﬂg:";" RSN | e
o BASKANLIGI
VKN:4550251773
(SN:7945805)
99 TL bedel karsiliginda kira sozlegmesi vardir. [ 99 Yilligina 1 TL mg:l;fn%iﬂﬂlﬂ
Sern | bedel ile Turkiye Elekirik Dagiim A.S i 26/04/2019 5772
Genet Mudirlgi lehine kira serhi ) GENEL:
MUDURLOGU
VKN:B790013397

®

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanhik A.S.

- ACARTASINMAS

USKUDAR V.0 004

Actbadem Mahallesl, Gegen Sokak, Akasya B Biok, No: 258, I Kapt No: 127, skisdar/ISTANBUL

0216939 1434

LEME VE DARISM

v

078 'IJ-
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BUYUKYALI PROJESI 7 ADET OFIS VE ISYERI KIRA TESPIT RAPORU

EMLAKKONUT
M BLOK 25 NOLU OFis
s/l AGIKLAMA MALIK /LEHDAR TARIH YEVMIYE
UZERINDEK! BINA KULTUR BAKANLIGINCA KURLIMAYA
Beyan | o INMISTIR. 29/11/1989 YEV- 7282 : el
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 14/02/1882 ¥; 1624 - 14/02/19892 1624
Beyan | KORUNMAS| GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1992 ¥: 2658 - 13/03/1993 2E58
Beyan | IMAR VE |SKAN VEKALETINE TAHSIS EDILMISTIR. 13/02/1960 Y- 185 - 13/02/1960 185
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR, 14/02/1882 Y: 1624 s 14/02/1992 1624
Beyan | KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR. 13/03/1952 2658 - 13/03/1982 2658
Beyan | KORUNMASL GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR 03/10/2006 YEV:9309 - 03/10/2008 9308
|SN:5962704)
Diger (Konusu: Bu parseldeki tescilli yapilanin Korunmasi ve yeniden DETS:E:;"LIK
kullanimiigin hazrlanacak projelerin ilgili Koruma Bolge Kuruluna
SN lletilmesi kurulea uygun bulunan islev ve projeler dogrultusunda E:ﬁm:&t;' 101 ARG
uygulama yapimasina dair belirtme vardir. ) Tarih: - Sayi; - BASKANLIGI
VKN:4550251773
[SN:7742127)
Diger (Konusy: KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGI TESGIL 'fj:m:"
KAYDI BULUNAN 5 NUMARALI PARSELIN KORUNMA ALANINDADIR KOLTOR
Beyan | VE YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA ICIN 2883 SAYILI KANUN VARLIKLARINI 20/08/2015 10421
HUKUMLER| DOGRULTUSUNDA ISLEM YAPILACAGINA DAIR KORLIMA
BELIRTME ) Tarih: 09/07/2015 Sayi: 57834578/1456 FURULU
MUDURLUGU VKN;
TURIZM+TICARET ALANI; KORUNMAS! GEREKLE KULTUR
Bevan | VARLIGI TESCIL KAYD| BULUNAN ESKI 6 NUMARALI PARSEL ILE 18/09/2015 11702
YEMI 69 PARSELIN KORUNMAALANINDADIR,
Beyan | 5306 Sayil Kanun geregince riskl yapadit - 037112015 13298
Beyan | 6306 Sayili Kanun geregince riskll yapidic - 18/12/2015 15582
Beyan | Yonetim Plani Degisikligi : 6.04.2020 - DB/04/2020 5139
Beyan | ....KM ne Cevrilmigtir. - 26/04/2021 8212
(SN:5962704)
DEFTERDARLIK
Diger (Konusu: KAMU HIEHE'_FLEHIHE AYRILAN YERLER ILE MALIYE AVAUPA YAKASI
Beyan | BAKANLIGINGA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK 08/04/2013 4620
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR, ) Tarih: - DAIRES]
Sap; - BASKAMLIGI
VEN:4550251773
{SM:5962704)
Diger (Konusu: KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLERILEMALIVE | 02 EREIREC
Bigian BAKAMLIGINGA DEGISIK IHTIYAGLARLA TALEP EDILEN MILLI EMLAK 00/04/2013 4620
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4.4. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklar

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Midrligu yetkitisinden alinan bilgiye gore degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bélgede 1/1000 olgekli uygulama imar plant mevcuttur, Rapora konu parselin imar

durumlarn asagida bahsedildigi gibidir;

774 ada 73 parsel 30.05.2018 tarihli onayli uygulama imar plamina gore ‘Ticaret + Turizm Alani’ lejantl,

Emsal:2,50, Hmax:70 metre olmak zere yapilagma haklarina sahiptir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Bilyikyali projesi 101.541,95 m?lik alani kapsamaktadir. 774 ada 73 parsel numarali taginmaz bu alanin
33.409,63 m°2sini olustururken geometrik olarak amorf formda olup topografik olarak egimsiz yapidadir. Kira
tespit raporuna konu olan tasinmazlar 774 ada 73 parsel izerinde 7 adet ofis ve igyeri nitelikli bagimsiz

biliimden ibarettir. Tasinmazlarnn satisa esas toplam alani 878,03 m*dir.

M Blok 3 numarali bagimsiz boliim 1.katta konumilu olup satiga esas alan brut 130,98 m?,11 numarali
bagimsiz bolim 3.katta konumlu olup satiga esas alar brit 144,17 m?, 12 numarali bagimsiz bolim 3.katta
konumilu olup satisa esas alan briit 94,02 m?, 13 numarali bagimsiz blim 3.katta konumlu olup satisa esas
alan briit 135,17 m®, 14 numarali bagimsiz bolim 3.katta konumlu olup satisa esas alani brit 134,13 m*, 15
numarali bagimsiz bolum 3.katta kenumlu olup satisa esas alani brut 134,88 m?, 25 numarali bagimsiz bolum

zemin katta konumlu olup satisa esas alani briit 104,68 m® alana sahiptir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacgla Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadi@ ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla
Kullamldigr Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar degerleme tarihinde ana taginmaz kituginde ve arsa niteliginde kayith olup
kira tespitine konu olan 7 adet bagimsiz bolum yapi ruhsatlarina ve yapi ruhsatina esas mimari projelerine

gore ofis ve igyeri niteliklidir,

4.7. Gayrimenkulln Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Takyidatli tapu kayit rnekleri dzerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin devredilmesini veya
yararlanilmasini kisitlayan herhangi bir kayit gorilmemistir. Taginmazlar degerleme tarihinde satilabilir ve

kiralanabilir durumdadir.

@ Acar Taginmaz Degerleme ve Dansmanlik A.5.
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4.8. Son Ug Yiluk Dénemde Gayrimenkuliin Milkivetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaziann tamami Uzerinde 1051/2500 oraninda 05/10/2023 tarih 19608
yevmiye numarali istemle Emlak Konut GYO A.$. ye satis islemi gergeklesmigtir. Verilen bilgiler kurumunuzca

tarafimiza iletilen takbis belgelerinden gorilmostir.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ite ligili Bilgiler

Rapora konu olan parseller igin Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak GYO A.S. - Ziylan Gayrimenkul Yat. Yon
A.S. - Yeniglin Ins. San. Ve Tic. A.S. - Delta Proje ing. Tur. San. Ve Tic. A.S. arasinda sozlesme imzalanmistir.
Degerleme konusu parseller Ozerinde yer alan proje arsa satist karsiig gelir paylasimi modell ile
gergeklestirilmigtir.

Sozlesmeye gore  Arsa  Satigi  Karsiigr  Toplam  Geliri(ASKSTG)  4.240.000.000
TL+KDV{DortmilyarikiyGzlkirkmilyonTurkLirast), Arsa Satisi Karsib@n Sirket Payr Gelir Oram(ASKSPGO)
%37(YUzdeotuzyedi), Asgari Arsa Satisi Karsiligs Sirket Pay Toplam Geliri(ASKSPTG) 1.568.800.000,00 -
TL+KDV(BirmilyarbesyuzaltmissekizmilyonsekizylzbinTurkLirasi) olarak belirlenmistir,

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Veriler

Degerlemeye konu tasinmaziarla ilgili ruhsatlanina aykin herhangi bir durum tespit edilmemistir,

4.11. Gayrimenkul igcin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi'nde yapilan incelemeler neticesinde

tasinmazlarin bulundugu M blok icin verilmis olan;

*18.03.2019 tarih 12043 numaral, 08.10.2019 tarih 40408 numarali, 24.01.2020 tarin 52932
numarali, 18.01.2021 tarih 2214 numarali Isim Degisikligi Ruhsatlar, 21.03.2019 tarih 12623 numarali,
23.10.2019 tarih 43361 numarali Tadilat Ruhsatlar, 01.02.2021 tarih 4535 numarali iskan Ruhsat

bulunmaktadir. Ruhsat belgeleri ‘ekler’ basliginda yer verilmistir.

4.12. Ruhsat Aunmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Aunmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili yeniden ruhsat alinmasi gerektiren durum bulunmamaktadir.
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413, Gayrimenkul ile ilgili Abnmis Durdurma, Yikim vb. Kararlann Varligs Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar icin alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar

bulunmamaktadir.

4.14. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve
Belgeler

Rapora konu taginmazlar ile ilgili yapi denetim isleri 3194 sayili Imar Kanunu'nun 26. madde uyannca
gerceklestirilmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan G ve | bloklarda bulunan bagimsiz bolimlerin yapi denetim isleri
Karlibayir Mahallesi Selgukiu Caddesi Sefa Plaza Blok No:5 Ig Kapi No:15 Arnavutkoy/Istanbul adresinde
konumlu KRE Yapi Denetim L.T.D S.T.I., L,M ve O bloklarda bulunan bagimsiz belumlerin yapi denetim isleri ise
Merkezefendi Mahallesi Mevlana Caddesi Sedeftepe Evieri Sitesi B Blok No: 96 g kapi No:5
Zeytinburnu/Istanbul adresinde kanumlu UCK Yapi Denetim LT.D. S.T.I. tarafindan yapiimaktadir.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorier

Degerleme galismasi suresi iginde, galigmanin bitimine kadar gegen surede degerleme iglemini

olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamustir.

4.18. Degerleme Tarihinde Gayrimenkullin Yapilagma Durumu ve Kullanim Amaci

Degerlemeye konusu tasinmaziar “ofis ve isyeri” nitelikli olmak Uzere toplam 7 adet bagimsiz

bolimden olusmaktadir.

4.17.  Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiiyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi Ve Planlanin
Ve Soz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme islemi rapora konu tasinmazlann mevcut durumlan ile ginimiz piyasa kosullaninda rayic
kira degerlerinin Tirk lirasi cinsinden edilmesi igin yapilmustir. Kira tespiti iglemi yapilirken; kat, konum, blok,
yon, cephe sayisi, kullaim alam, cephe genislii vs. gibi dzellikler dikkate alinmistir. Farkli bir proje

degerlemesi yapilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlann bulundugu;, ™M Blok igin wverilmis olan 2.01.2020 tarihli ve

) CARTASINMAZ
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Y23343207AF78 numarall enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.
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BOLUMSs. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1, Pazar Yaklasim

Uluslararasi Degerleme Standartlannin 20. Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir (benzer) varliklarla
kargilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder. Pazar yaklasiminin
uygulanmasinm veya bu yaklasima agirhik verilmesi gereken durumiar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmasi, b) degerleme konusu varligin veya
buna dnemli olgude benzerlik tagtyan varliklarin aktif olarak islem gormesi, c) onemli dlgide benzer varliklar

ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gozlemlenebilir islemlerin s62 konusu almasi.

Degerleme standartlannda karsilagtinlabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak Gzere iki farklh yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilastinlabilir islemler veya diger bir adi ile emsal karsilastirma yontemi

kullanilmaktadr.

5.2. Gelir Yaklagimy

Uluslararasi Degerleme Standartlaninin 40. Maddesinde agiklanmig olan gelir yaklagimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir
cari degere donugturulmesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklasiminda varliin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akistarinin veya maliyet tasarruflanimin buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagimimin uygulanmasini veya bu yaklasima agirbk verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varbi@in gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozuyle degeri etkileyen gok onemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlannda gelir yaklasimi yontemleri agiklamirken indirgenis nakit akislan
yonteminden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira garpan vh.

gelir yontemleri kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden dretim maliyeti yontemi ve

toplama yontemi almak Gzere 3 farkl teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlaninda
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bu yintemler sirasi ile su sekilde agiklanmistir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem, (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig yéntemdir,
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlann kira degerlerinin tespitinde, “Emsal Karsilastirma Ydntemi” kullanilmistir. Bu yéntemin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmaziarnn bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilrmistir,
Pazar arastirmasinda, kira tespitine yonelik uygulanan yontemler igin asagidaki agiklanan hususlar dikkate

alinrmstir,

6.2. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Kira Tespiti lgin Bu Yaklagimin
Kullamiima Medeni

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.1"e Pazar
yaklasimi “wvarligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer] wvarliklarla

karsilagtinimas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikanlmis ve satigl gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

tasinmaz icin ortalama m® birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullarmim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmisg,
emlak pazannin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile gorlsdlmis; aynica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararas) Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yantemlerl Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varliin veya buna onemli
olgude benzerlik tagiyan varliklanin aktif olarak islem gormesi ve/veya anemli olgude benzer varliklar ile itgili
sik yapilan velveya gincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklagimi yanteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek kiralik dukkan
emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki tiyatlanin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile emsal

karsilastirma yontemi kullamlmstir.

6.3. Emsal Karsilastirma Ydntemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip
karsilastinlabilir arnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tdri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi duzeyde bilgi sahibi
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oldugu ve bu nedenle zamanin onemli bir faktor olmadig) kabul edilir. Gayrimenkulun piyasada makul bir satis

fiyati ile makul bir sure icin kaldigi kabul edilir. Secilen karsilastnlabilir Grneklerin deger tespitine konu

gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilagtinlabilir orneklere ait

verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullann gegerli oldugu

kabul edilir,

Degerleme konusu tasinmazlann tamamlanmas) durumunda rayi¢ kira degerleri emsal
kargilastirma yontemi ile tespit ve takdir edilirken, degerlemeye konu tasinmazlann konumlandi@) bélgede

yer alan benzer niteliklere sahip dukkan emsalleri arastinlmistir. Tasinmazlanin konumlat, alanlan ve kent

merkezinde konumlanmakta olmalar goz oniinde bulunarak piyasa arastirmasi yapimistir.

6.3.1 Pazar Yaklasirm Yonteminde Kullanilan Emsaller
& Pazar Yaklagiminda Kullanmilan Kiralik Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu
EMSAL ILAN VEREN AGIKLAMA KIRA Fivam BRUT ALAN BIRIM KIRA
NO Kigi/uRuM (TLIAY) (m*) FIYATI (TL/m?)
congiy | ST ———_—
i o Ig;;';i".?: 19 diikkdmin kira fiyatinda pazarlk pay i 180,90 277,77
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaziaria ayn
ROYAL PLUS 2
bolgede yer alan; 260 m? brit alanl)
| = / J
: EI?:-:; :lzT;{: ;2 dukkanin kira fiyatinda pazathik pay 1Al 250,00 442,30
bulunmaktadir.
: Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
Cigdem Emlak ) =
3 Nuripasa SOIRNE Yo lai; 240 1" BYOL San 80.000,00 340,00 235,29
0(536) 888 05 55 dikkanin kira fiyatinda pazarlik pay
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla aym
BiZiM EMLAK 28 bilgede yer alan; 110 m* brit alanh
4 ;
0{532) 620 57 65 dilkkarin kira fiyatinda pazarlik pay 2200000 10,00 263,63
bulunmaktadir.
KIRALIK Degerleme konusu taginmaziarla ayni
Maxera Gayrimenkul | bolgade yer alan; 145 m? brit alanl
5
Danigmanlik diikkanin kira fivatinda pazarik pay 60.000.00 0 413,79
0(530) 2655508 bulunmaktadir,
ACAH TASINM AL
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- Pazar Yaklasiminda Kullanilan Dikkan Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
EMSAL NO EMSAL1 EMSAL 2 | EMSAL 3 EMSAL 4 EMSALS
Emsalin Durumu KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
Maxera
Dengeium ROYAL PLUS Gigdem Emlak ;
| r
lan Veren Kurum/Kisi Gayrimenkul GAYRIMENKUL Nuripasa BIZIM EMLAK ZB Gayrimenkul
Danismanlik
llana Veran Tel. Mo, 0(532) 5717819 | 0(542) 2287622 | 0(536)BBR 0655 | D(532)6209765 | O (530) 26555 08
Satis Fiyati (TL) 50.000,00 115.000,00 B0.000,00 29.000,00 60.000,00
Pararlik Oram 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 47,500,008 108.250,00 76.000,00 27.550,00 57.000,00
Zemin Kat Alani 110,00 120,00 230,00 65,00 125,00
Asma Kat Alani 0,00 70,00 0,00 0,00 20,00
Depo Alam 70,00 70,00 110,00 45,00 0,00
Toplam Briit Alan [m°) 180,00 260,00 | 340,00 110,00 145,00
ifamnlnetndlrgenmw Brit 134,00 214,00 I 268,00 80,25 144 50
Birim Fiyat {TL/m’) 354 48 510,51 ' 283,58 343,30 304 46
Konum Karsilastirmasi Cok Kotd Kot Cok Kotd ok Katu Cok Katl
Konum Serefiyesi 20,00% 10,00% 20,00% 20,00% 20,00%
Alan Karsilastirmasi Benzer Benzer Buyuk Benzer Benzer
_ﬂ.?_n_sf:rf.lrlyesi il 9.0@_ D_q{f% 20.00% 0,00% 0, 00%
Ig Yapi Kargiagtirmasi ok Kotu Kotu Cok Kot ok Kot Cok Kot
g Yapi Serefiyesi 20,00% 10,00% 20,00% 20,00% 20,00%
Toplam Serefiye 40,00% 20,00% | 60,00% 40,00% 40,00%
Jerefiyell Birim Deger 496,27 612,62 | 453,73 480,62 552,25
(TL/m®) | |
Ort. Serefiyeli Birim Deger 519,10 TUm’ |
L Pazar Yaklagiminda Kullanilan Kiralik Diikkan Emsallerini Gosterir Uydu Gorintisi
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EMLAKKONUT
- Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kiralik Ofis Emsallerinin Agiklama Tablosu
EMSAL ILAN VEREN KIRAFIYATI | BRUTALAN BIRIM KIRA
NENANA Fly
NO Kisl/KURUM {TLIAY) (m* ATH(TL/m™)
Y5K GAYRIMENKUL Degerleme konusu taginmazlarla aym
SATIS ve KIRALAMA | bolgede yer alan; BS m? brit alanli
1 i ; . 000, 85,00
OFlsi ofisin kira fiyatinda pazarlik pay! B0 s
0(533) 23656 37 bulunmaktadir.
Lart
| S
2 GAYRIMENKUL gede yer alan; 78.750,00 295,00 350,00
0(533) 5035837 afisin kira fiyatinda pazarlik pay)
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla aym
Koru Tarabya 5 e
; t Il
3 Gayrimeniul bblgedt yar akar; £50 By beilt aiac) 40.000,00 150,00 266,67
ofisin kira fiyatinda pazarlik pay
0(533) 294 8653
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaziarla aym
SAHIBINDEN bolgede yer alan; 120 m* brit alank
4 0(538) 238 63 63 ofisin kira fiyatinda pazarlik pay 30.000,00 120.00 450,00
bulunmaktadir.
CIFTSAN Degerleme konusu taginmaziaria ayn
o a2 [
5 GAYRIMENKUL hﬁlpeﬁe_ . yer alan; 130 m? brit alanl 45.500,00 130,00 350,00
0 (533) 503 59 37 ofisin kira fiyatinda pazarlik payi
bulunmalktadir,
& Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
EMSAL NO EMSAL1 EMSAL2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSALS
Emsalin Durumu KIRALIK KIRALIK KiRALIK KIRALIK KIRALIK
Tip 2+1 5ve uzeri 4+1 3+1 3+0
. YSK GAYRIMEMKLIL SATIS va CIFTsAN Koru Tarabya . CIFTSAN
ton Vetmt furis /i KIRALAMA OFISI GAYRIMENKUL | Gayrimeniul | SATIBINDEN | o pvmiMeNKuL
ilara Veren Tel No. 0 (533) 236 56 37 0 [533) 503 5837 | 0(533) 284 8653 | 0(538) 2386363 | 0(533)5035037
Satg Fryati [TL) 25,000,00 78.750,00 40,000,00 30.000,00 45.500,00
Pazarik Orani 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat [TL) 22.500,00 70.875,00 36.000,00 27.000,00 40.950,00
Brat Alan [m”) 85,00 225,00 150,00 120,00 130,00
Birirm Fiyat (TLim®) 264,71 315,00 240,00 225,00 315,00
Konum Kargilaghrmasi Koti Benzer Kot Kiatii Kotu
Konmum Serefiyesi 5,009% 0,0:0%: 5,00% 5,00% 5,00%
Alan Kargilagtrmas Kigiik Buylk Harmal MNormal Kibgiik
Alan Serefiyesi 5,00% -5,00% 0.00% 0,00% 5,00%
Kat 6.Kat 6.Kat 8.Kat 11.Kat 2 Kat
Kat Serafipes -6,00% -5,00% -5, 00% -10,00% 0,00%
Bina Yagi 0 15-20 10-16 0 15-20
Bina Yag Serefiyesi 0,00% 5,00% 5,00% 0,005 5,00
Toplam Sarefiye 5.00% -5,00% 5,005 -5.00% 15,00%
Gerefiyeli Birim Degar (TLim®) 277,94 299,25 252,00 213,78 362,25
Ortalama Serefiyell Birim Deger 281,04 TLim’ ACARTASHMAS

®
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] Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Ofis Emsallerini Gosterir Uydu Gariintiisi

6.3.2 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Emsal karsilastirma yontemi gergevesinde degerleme konusu tasinmazlann konumiu oldugu bolgede
bulunan, kiralik olarak pazara cikanlan, tasinmazlar ile benzer ozelliklere sahip ofis ve isyeri nitelikli
tasinmazlar arastinlmistir. Emsal karsilastirma teknigi ile kiralik ofislerin bélgedeki ortalama birim m®
degerleri 250,00-300,00 TL/m® tespit edilmisti. Yapilan arastirmalar sonucunda bolgedeki kiralik

dilkkinlann serefiyeli birim de@erinin 500,00- 550,00 TL/m® arasinda oldugu sonucuna ulagilmistr.

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanitk A5,
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BOLUM 7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu 7 adet “ofis ve isyeri” nitelikli bagimsiz bolum igin kira deferi tespiti yapilmistir.
Konu taginmazlar igin KDV harig 261.150,78 TL/Ay kira degeri takdir edilmistir. Detayll kira degeri tablosu

eklerde yer almaktadir,
7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Rapora konu tasinmazlar igin kira tespiti galismasi yapildigindan, proje gelistirme calismasi
yapiimarmstir,
7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Rapora konu taginmazlar icin kira tespiti galismasi yapildigindan, proje gelistirme galismasi
yapitmanustir.
7.4. Musterek ve Boliinmils Kisimlann Degerleme Analizi
Kira tespit raporu tapu bilgileri verilen parsel (zerinde yer alan 7 adet bagimsiz belim igin hazirlanmisgtir,
Misterek veya bolinmds kisim analizi yapilmamistr,

7.5. En lyive Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullanimin elverdigi 6lglide

yapilagarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullamm olacag dugunulmektedir,

ACARTASINMAZ

DEGERLEME VE DANISMRNLIK A, 5.
r il 127 Uskietar '_
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BOLUM 8. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farku Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimas: ve Bu Amagla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerlerne konusu taginmazin kira degeri tespiti yapilirken yalmizca emsal kargilagtirma yontemi

kullanilmistar.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Ainmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Qlup Olmadigi Hakkinda Gords

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken tum
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriimogtir. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadig bilgileri edinilmigtir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Aimadiklaninin Gerekceleri
Kira tespiti calismasi icin gerekli tim asgarn husus ve bilgilere raporda yer verlmigtir.

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Gzerindeki takyidatlar 4.3. sayili bolimde belirtilmis olup, taginmazlann tasarrufunu
kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Rapor konusu kira tespiti oldugundan proje geligtirmeye yonelik tasarruflar ile ilgili bilgi verilmemigtir.
8.6. Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Haklki ve Devre Miitk Hakkinin

Deyredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sazlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Kira tespit raporunun konusu herhangi bir (st hakki veya devre miilk hakki degildir.

ACARTASINMAZ
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8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm $Seklinin ve Portiiye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyte Uyumiu Olup Olmadig) Hakkinda Gorus ile Portfoye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Gérlis

Rapor konusu tasinmazlann tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Gayrimenkul Yatinm
Ortaklari igin I11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Teblig"nin 7.bdlim 22.maddesi
1.fikrasimin (d) bendi “"Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklan projelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli
tlm izinlerinin alinrmis, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tum
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlannin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglan
tarafindan tespit edilmis olmas| gerekir." geregi bina olarak GYO portfoyunde bulunmasina engel bir durum

bulunmamaktadir.
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BOLUM 8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S/nin talebi (izerine istanbul Ili, Zeytinburnu
ligesi, Zeytinburnu Mahallesi, 774 ada 73 parsel (zerinde Biyikyali projesi kapsaminda yer alan ofis ve igyeri
nitelikli taginmazlann degerleme tarihindeki rayig kira degerinin Trk lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK
mevzuati Kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirllanmistir.

Soz konusu rapor UDES'e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 say ile "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulupacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikumleri kapsaminda 11I-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlaninda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazlann kira degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan aragtirmalar, ilgill kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazin
konumu, ulagim ozellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen tim

faktorler goz onunde bulundurularak yapilrmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor icerisinde ilgilimaddelerde belirtilen tasinmazin kira degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tum etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullamilan yontemlerin sonuglan anlamb sekilde neticelenmistir. Yapilan galisma neticesinde hesaplanan kira

degerleri asa@idaki tabloda sunulmustur.

TL
Taginmazlarin KDV Harig Ayluk Kira Degeri 261.150,78
Taginmazlarin KDV Dahil Aylik Kira Degeri 313.380,93

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 22.02.2024: 1 USD = 31.0605 TL'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmustir.

BEAR TASINMAZ
MEVE DANISMAMLIK A, 8.
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Raporu Hazirlayan

Ahmet Burak BZE

SPK Lisans No 403716

EKLER

e owle D e e B B B D B G

EK-1BAGIMSIZ BOLUM KIRA DEGER DETAYI
EK-2 TASINMAZ LISTESI

EK-3 TAKYIDAT BELGELERI

EK-4 TAHSIS LISTESI VE TAHSIS PLANLARI
EK-5 GAYRIMENKULE ILISKIN SOZLESMELER
EK-8 YAPI RUHSATLARI

EK-7 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKALARI
EK-8 IMAR DURUM BELGELERI

EK-9 TASINMAZ FOTOGRAFLARI

EK-10 GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS BELGELERI
EK-11 MESLEKI TECRUBE BELGELERI

Raporu Onaylayan

lyas ONDER
Sorumlu Degerleme Uzmam

\ Nz *

sans Mo: 409217
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