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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, 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 gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

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

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Kuleli Caddesi No: 5/3-4 06700 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 29.12.2016 tarih ve ATA-1611006 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler agsagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1410005 ATA-1510005
Rapor Tarihi 30.12.2014 30.12.2015
OBAKOY iS OBAKOY iS
Rapor Konusu MERKEZ] MERKEZ]
- Onur BUYUK-
Raporu Hazirlayanlar SE:S?rKEUTéKI__ Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 29.710.000 31.804.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2937 ADA 45 PARSEL

ili . Istanbul

iicesi :  Zeytinburnu

Bucagi

Mahallesi :  Merkezefendi

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No ;487

Ada No 1 2937

Parsel No : 45

Alani : 149,85 m?

Vasfi :  Muhavvele Merkezi Yeri
Siniri :  Planindaki gibidir

Tapu Cinsi :  Ana Gayrimenkul

Hisse Orani : 1/1 (tam)

Sahibi :  Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.
Yevmiye No i 2496

Cilt No ;31

Sayfa No : 3002

Tapu Tarihi : 31.08.2000
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2937 ADA 46 PARSEL

ili . Istanbul

iicesi :  Zeytinburnu

Bucagi

Mahallesi :  Merkezefendi

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No ;487

Ada No 1 2937

Parsel No : 46

Alani i 16.954,15 m?

Vasfi . Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Bloktan Olusan Kargir Is Yerleri
Sinir :  Plani gibidir

Tapu Cinsi ;. Kat Milkiyeti

Sahibi :  Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi - Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmusgtur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2

23

@ REEL
DEGERLEME
- Takyidat Bilgileri

Zeytinburnu Tapu Muduarlugd' nden 25.11.2016 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tagsinmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 45 parsel no’lu tasinmaz lizerinde;
Takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 46 parsel no’lu tasinmaz uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

* 28.05.1996 tarihli “Yénetim Plani” bulunmaktadir.

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

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son d¢ yillhk dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérulmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesin'de imar Miidirliigi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlar, 06.12.2007 tastik tarihli 1/1000 o6lg¢ekli Zeytinburnu Uygulama
imar Planina gére;

2937 ada 46 parsel planinda kismen "Ticaret-Hizmet-Konut Alani" nda, kismen "Agik Semt
Spor Alani" nda, kismen de "Yol Alani" nda, 45 parsel sayili tasinmaz ise "Ticaret-Hizmet-Konut
Alani"nda, kismen "Yol Alani"nda kalmakta olup, 45 parsel ile 46 parselin tevhidi gerekmektedir.
45 nolu parsel

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

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

46 nolu parsel

Alinan bilgiye gore yaklasik 11.000 m? lik kismi "Ticaret-Hizmet-Konut" kismen de "Acik Semt
Spor Alani ve Yol" alanlarinda kalmakta olup, plan notlarinda degderleme konusu parseli
ilgilendiren yapilagsma kosullari agagida yer almaktadir.
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1) Bu alanlarda is merkezleri birolar, kiltir edlence tesisleri, konut, ticaret vb. fonksiyonlar yer

alabilir. istenmesi durumunda parsel konut olarak kullanilabilir.

2) Max KAKS: 1,6 dir. Ancak 2000 m? ve daha buyik parsellerde Max KAKS: 2 dir. Min

‘'nden alinacak

gi

0.20 dir. H= 45-55 m. dir. Parsel bazinda Sivil Havacilik Genel Mudurli
gériis dogrultusunda verilen irtifaya uyulacaktir. Min parsel alani= 1000 m?dir. Uygulama ilge

Belediyesince onanacak Avan projesine gore yapilacaktir.

TAKS

gerl

De

eme konusu bagimsiz béliimlerin lizerinde yer aldigi 46 no’lu parsel, 06.12.2007 onay

tarihli 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda belirtilen ilk Hmax yapilasma kogulu 177 m iken,

ayni plan lizerinde Hmax: 45-56 m olarak revize edilmigtir.

ATA-1611006 ZEYTINBURNU (OBAKOY i$ MERKEZI)
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

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

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

* Zeytinburnu Belediyesi imar Miidirligi tarafindan, toplamda 2.640,70 m? kapali alanhi Ek Blok
(217 no’lu bagimsiz bélim) igin verilmis 29.12.1994 onay tarihli, “ilaveden Dolayi Tadilat
Projesi” bulunmaktadir.

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

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

RUHSAT BILGILERI
SAYISI -
YAPI RUHSATI 17.8.1989 59/49 A 9.150.00
YAPI RUHSATI 17.8.1989 63/5 B 8.168.00
YAPI RUHSATI 17.8.1989 63/6 C 11.850,00
YAPI RUHSATI 17.8.1989 63/7 D 8.270.00
YAPI RUHSATI 17.8.1989 63/8 L 1.950.00
YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
Gk sAvist | (M2)
YAP! KULLANMA iZiN
- E A-B-L 24.828,00
BELGESI = 29121994 994/9602
YAPI KULLANMA IZIN
. 2. c-D 20.078,00
BELGESI 29.12.1994 994/9602
YAPI MUAYENE VE
KULLANMA iZiN BELGESi 7.6.1974 599 217 BB. 1.825.00
TOPLAM 46.731,00
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmuistir. Degerlemesi yapilan Atakule GYO Uzerinde bulunan (bagimsiz boélim)
tagsinmazlar; "Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Bloktan olugsan Kargir igyerleri" olarak cins tashihi
yapilip yasal sureci tamamlanmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi'nde yer alan
ve tapuda; 487 pafta, 2937 ada, 45 parsel numarasinda kayitl, 149,85 m? y(izélgimli bos arsa
(muhavvele merkezi yeri olarak tescill), 46 parsel numarasinda kayitl, 16.954,15 m?2
yuzolcimll arsa Uzerinde konumlanmis olan (Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Bloktan Olusan
Kargir is Yerleri olarak tescilli) “Obakdy is Merkezi"dir.

Obakdy Is Merkezi; 45 ve 46 parsel lizerinde konumlanmis olup, 45 parselin oldugu bélim site
girisi olup, yapi bulunmamaktadir. 46 nolu parsel tzerinde 6 adet blok bulunmakta olup, bloklar
genel olarak 2 bodrum, zemin ve 2 normal katindan olusmaktadir. Bloklarda toplam 217 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. (186 nolu bagimsiz bélim Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O
Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Saglik Yardim Sandigi Vakfi’ na aittir. Bu nedenle, 186 no’lu
bagimsiz béliim degerleme kapsami disinda tutulmustur. Mevcutta bu alanda trafo yer
almaktadir.) 216 adet bagimsiz bolimler Atakule GYO A.S. milkiyetindedir. Bagimsiz bolimler
dikkan, depolu dikkan, magaza, atdlye, buro isyeri, depo ve kafeterya olararak kiracilar
tarafindan kullaniimaktadir. Bélimlerin ¢gogu trikocular tarafindan kullaniimaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlge is yeri, is merkezi, fabikalarin bulundugu bolge olarak gelismis
olup, son zamanlarda icinde eski yapilarin yikilarak yerine liiks ofis, plaza, otel gibi nitelikli
yapilarin yapildigi ve gelismekte olan bir bdlgedir. Bayrampasa ilge sinirina yakindir. Tem
otoyolu ile E-5 karayolu'na yakin konumdadir. Yakininda Bayrampasa Vergi Dairesi, Ali Ulker
ilkdgretim Okulu, Maltepe Mezarli§i, Bayrampagsa Emniyet Midurligi, Bayrampasa Belediyesi
ve cesitli sanayi siteleri bulunmaktadir. Maltepe Metrobis duragina 800 m mesafede yer
almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tem istikametinden Vatan Caddesi' ne devam edilerek Zeytinburnu-Sahil yolu c¢ikisindan
¢ikilarak sagda anit mezarn gegctikten sonra Fetihkapi tramvay duragi tinelinden Bayrampasa
clkisi olan Topkap! caddesinden devam edilerek Topkapi-Maltepe caddesine ulasilir ve bu
caddeden yaklasik 600 m ilerledikten sonra Bayrampasa ilge merkezine ulasilan arag Ust gegit
girisinde solda konumlanan Obakdy Trikocular is Merkezidir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

45 ve 46 parsel iizerinde olusan Obakdy is Mrerkezi, 45 no'lu parsel (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Bu parsel Obakdy Triko Merkezi igerisinde yol ve otopark olarak
kullaniimaktadir. 46 no’lu parsel tizerinde A, B, C, D ve L Blok olarak adlandirilan bloklar ile 217
no’lu bagimsiz bolim olan “Ek Bina” olmak tzere toplam 6 blok yer almaktadir.

Bitisik nizam olarak insa edilen A, B, C ve L bloklar arasinda birbirleri ile baglanti bulunmaktadir.
D Blok zemin kati ve Ustlu diger bloklardan ayri insa edilmis olmasina ragmen; s6z konusu
blogun bodrum katlarinin da diger bloklarla baglantisi bulunmaktadir. Otopark ana giris, ¢ikis ve
pasaj girisi (B-C-D-L bloklar) C bloktan saglanmaktadir. Ayrica A bloktan da pasaj giris-cikisi
bulunmaktadir. L bloktan da otopark girisi bulunmaktadir. is Merkezi kapsaminda agik ve
kapali otopark alani bulunmaktadir. is merkezinin giris ve gikisi kontrollii gecis sistemi ile
saglanmakta olup; 24 saat glivenlik ekibi ve kamerali glivenlik sistemi bulunmaktadir. Obakoy
Triko Merkezi kapsaminda toplam 217 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. S6z konusu
bagimsiz bolimlerden 61 adedi A Blok, 38 adedi B Blok, 58 adedi C Blok, 46 adedi D Blok, 13
adedi L Blok, 1 adedi Ek Bina’da yer almaktadir. Ek Binanin timune tek bir bagimsiz boélim
numarasi verilmistir. D Blok zemin katta yer alan 186 no’lu bagdimsiz bdlumin mdalkiyetinin
Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Saghk Yardim Sandigi Vakfr'na
aittir.
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A Blok; 2. bodrum, zemin ve 2. normal kat olmak Uzere 5 kattan olusmakta olup; toplamda
10.218,90 m? alana sahiptir.

A Blokta zemin katindan bati ve dodu cephelerinden 2 giris verilmis; bu girisler A1 ve A2 blok
olarak adlandinimigtir. Mevcut durumda A1 ve A2 blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda A1 ve A2 blodun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Binanin 2. bodrum katinda otopark, kazan dairesi, yakit tanki odasi bulunmaktadir. 1. bodrum
katinda toplam 20 adet depo ve dikkan hacmi bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 29 adet diikkan hacmi, pasaj girisi ve kaloriferci dairesi bulunmaktadir.
Onayli mimari projede; A Blok zemin kat i¢in “Asma katlar ait olduklari bagimsiz boélim alaninin
2/3'Gnl asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. S6z konusu katta yer alan dikkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme ¢alismasinda dikkan brit alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’l olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6
adet isyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir.

B BLOK

B Blok; 2. bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat olmak Uzere 5
kattan olusmakta olup; toplamda 10.412,10 m? alana sahiptir.

B Blokta zemin katindan bati ve dodu cephelerinden 2 giris verilmis; bu girisler B1 ve B2 blok
olarak adlandinimigtir. Mevcut durumda B1 ve B2 blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda B1 ve B2 blodun her birinde bir asansor ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

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

Zemin katinda toplam 23 adet diikkan hacmi, pasaj ve WC hacimleri bulunmaktadir. Onayli
mimari projede; B Blok zemin kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin 2/3’Gnu
asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye goére s6z konusu katta yer alan
dikkan hacimlerinden 67 no’lu bagimsiz bélim hari¢c tamaminin asma kati bulunmakta olup;
degerleme calismasinda dikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3'G olarak ilave
edilmistir.

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

C BLOK

C Blok; 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat olmak Uzere 5 kattan
olusmakta olup; toplamda 13.844,30 m? alana sahiptir.

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

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

Zemin katinda toplam 28 adet dikkan hacmi, pasaj girisi ve WC hacimleri bulunmaktadir.
Onayli mimari projede; C Blok zemin kat igin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz boélim alaninin
2/3’'Unl asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gore s6z konusu katta yer
alan dikkan hacimlerinin tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme c¢alismasinda
dikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G olarak ilave edilmigtir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 8 adet isyeri ve WC hacimleri bulunmaktadir.
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D Blok; 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat olmak lzere 5 kattan
olusmakta olup; toplamda 6.233,70 m? alana sahiptir.

Mevcut durumda D blokta bir asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark bulunmaktadir.
Mevcut durumda, 2.bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

1.bodrum katinda toplam 18 adet zemin kattaki (170 ila 187 badimsiz bdlim numarali)
dikkanlara ait depo hacimleri bulunmaktadir. S6z konusu depolara zemin kattaki ait olduklari
dikkan iglerinden gecis saglanabilmektedir.

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

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

L BLOK

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

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

Zemin katinda toplam 12 adet dikkan hacmi bulunmaktadir. Onayli mimari projede; L Blok
zemin kat i¢in “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bolim alaninin 2/3’Gnu asamazlar.” ibaresi yer
almaktadir. Onayli mimari projeye gore stz konusu katta yer alan dukkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme calismasinda diukkan brat alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’U olarak ilave edilmistir.

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

217 NOLU BAGIMSIZ BOLUM/EK BiNA

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

217 no’lu bagimsiz bdlim olarak adlandirilan Ek Bina icin kat mulkiyeti tapusunda belirtilen kat
sayisi bodrum+zemin+4 normal kat olarak belirtiimis; s6z konusu bina igin bagimsiz bolim
numarasi alinmig ve 07.06.1974 tarihli “Yapi muayene ve kullanma izin raporu’nda da binanin
bodrum+zemin+4 normal kattan olmakta oldugu belirtilmigtir.

Mevcut durumda; s6z konusu bina tek bir kiraci firma tarafindan kullaniimakta olup; yalnizca
zemin katindaki 3 adet dikkanda farkli kiracilar bulunmaktadir. Binanin zemin kat ve 1.normal
kati magaza, 1.bodrum kati ile 2. ve 3. normal kati depo; 4.normal kati imalathane olarak
kullaniimaktadir.

Blok Adi Bag.Bo6l.Sayisi Alani
A 61 10.218,90
B 38 10.412,10
C 58 13.844,30
D 46 6.233,70
L 13 4.197,00
217 nolu Bag.Baol. 1 1.825,00
TOPLAM 217 46.731,00

186 no'lu bag.bél. Miilkiyeti Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Saglik Yardim Sandigi
Vakfi'na ait olmasi nedeniyle dederlermeye konu edilmemigtir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

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

Intercom Tesis : -
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Teras-Onduline

Dis Cephe : Boyali

Park Yeri : Kapali
Guivenlik : Mevcut
Manzarasi : Sehir

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

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Otopark boélimlerinin zemini beton, duvar ve tavanlar kire¢ boyadir. Dikkan,depo ve buro
boélimlerinin zemini bazilari beton, bazilari seramik, bazilari laminant parke, duvarlar plastik ve
saten boya, tavanlar ise tavan boyalidir. Pencereler aliminyum dograma, dikkan cepheleri cam
ve aliminyum dogramadir. Buro bélimlerinin kapilari ¢elik kapidir.
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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 olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en blyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile dinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glnimuzde Istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.657.434
Kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kliglikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Zeytinburnu ilgesi

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

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

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

Tarkler 6ncesi doneme iliskin en Onemli yapi, Balikl Ayazmasi yanina yapilan Balikh
Kilisesi(Panagia Pege)'dir. Kilise, imparator |.Leo tarafindan 457-474 yillari arasinda yapilmistir.

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

Buraya yerlesen papazlarin istanbul icine kalanlara gére daha dindar olduklari, istanbul icinde
eski yerlerinde kalan papazlarin Hiristiyan dininin kurallarini ¢ignemelerine géz yummadiklari
icin o caglarda bos olan bu topraklar Gzerine yerlestikleri séylentileri giinimuze degdin ulasmis
bulunuyor. Bir siire sonra, Zeytinburnu ile Kazligesme dolaylari Kudusli Papazlarin, tarla tarim
Urtnleri, zeytin ve bircok yemigler yetistirerek, gonullerince yasam surdirdukleri bir ydre
durumuna geldi.
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Bakirkdy tapu kayitlari incelendiginde; buglinkl Zeytinburnu ilgesi topraklarinin 3/4’Gndn
“Kuduslt Serif Ciftligi” adi altinda, Kudusli papazlarin tapulu yerleri oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Son yillarda yapilan arastirmalara gore, Il. Bayezit cagindan énce bu topraklarin Turklerin tapulu
yerleri oldugu ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle Zeytinburnu topraklarinin tapu kayitlarinda Kuduaslu
Papazlarin yeri olarak goziiken boélimlerden birgogu Vakiflar yonetimine devredilmistir.

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

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

Tuarkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili askin tarihgesi Kazlicesme’'de baslamistir denebilir.
Kazligesme kentin disinda kalan bos bir yoreydi. Dericilik sanayi, deniz kiyisinda, suyu, ginesi
kisaca kendisine gerekli tim olanaklari saglayabilecegi bir ortam bulmustu. Bu ortamda dericilik
gelisirken cevreye yerlesenlerin sayisi da her gegen gun biraz daha ¢ogaliyordu. Dericilik
sanayini, dokuma sanayi izledi. 1927 yilinda Bezmen’ler Kazligesme'de dokuma sanayini
kurunca calisan isgiler gcevreye yerlesmeye basladilar.

Zeytinburnu ilgesi topraklari 1953 yilina dedin dogusu Fatih ilgesi batisi Bakirkdy ilgesi
topraklarinda kalan bir yére olarak yonetildi. 1950 yillarinda artik Fatih veya Bakirkdy ilgesinden
yonetimi yapilamayan bu yorenin yonetimsel bir érgute kavusturulmasi distntlmeye baglandi.
30 Temmuz 1953 tarihinde Fatih ilgesine bagh Zeytinburnu Bucagi olarak 6rgutlendirildi. Bati
bolimU yine Bakirkdy ilgesine bagli olarak kaldi.

Nufusu ginden giine ¢ogalan toplumsal, ekonomik, kiltlrel sorunlari her gegen gin bir kat
artan bir yore olarak buyudud. 1940'lardan 1960 yillarina deg@in i¢c gdclin pek ¢ok sorunuyla
karsilasti. 1955 sayimlarinda 17.585 olan nufus, 5 yil sonra 1960 yili sayimlarinda 5 kat artarak
88.341 oldu. Artik Fatih ilgesinin bir bucagi olarak kalamayacak duruma gelmisti. Bunun Uzerine
1 Eyliil 1957 tarihinde 7033 sayili yasa ile Zeytinburnu ilgesi adiyla istanbul ilinin 14. ilgesi olarak
orgutlendiriimeye baslandi.

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

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

Gunlmuzde ilgede yaklasik 15.000 Turkistan kdkenli 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 ilceye gelmistir.
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Tarihsel olarak ilgenin istanbul'a yakinligi ve diisiik yogunluktaki iskan varligi, Zeytinburnu'nu
sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmigtir. Osmanlida temelleri atilan Kazligesme,
tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur. Cevresel
nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bolgesine tasinan tabakhaneler, uzun yillar
ilcede deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine yardim
etmistir. GUnumuzde tabakhaneler olmasada ilcede hala deri tacirligi, giyim atdlyeleri ve
aksesuvarcilik is kollari faaliyet gostermektedir.

Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan
"Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi"[19], ilce igcinde kurulmasada, isgilerin bir kismi
Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgeninde ekonomik yapisinda dnemli bir etkendir.
Fabrika Cumhuriyet Déneminde Sumerbank'a devredilir. Zeytinburnu Sumer mabhallesinin
ismide buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika isgilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger
Osmanh fabrikasida silah sanayisine hizmet igin Zeytinburnu’nda kurulan demir
fabrikasidir[20][21]. ilge sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan almistir.

Gunimuzde ilgenin kuzeydeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe mahallerinde Demirciler ve
Matbacilar Siteleri ile Otosanayi Siteleri bulunmaktadir. iicenin 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 6nemli aktivitelerdedir.
istanbul'un 7. organik pazari olan "Zeytinburnu Organik Halk Pazari", 30 Ekim 2010 giiniinden
beri ilgede faaliyettedir.

istanbul'un fethi icin gerceklesen savaslar biiyiik oranda ilge sinirlari dahilinde gergeklesmistir.
iicede Fatih'in fetih icin kurdugu karargahin yeri kiigiik bir anitla belirtimistir. Anita itafen semtin
adi "Dikilitag" 'tir. Fetih konusuna 1s1k tutmasi icin yapilan Panorama 1453 Tarih Mlzesi ilgenin
kuzeyinde Topkapi mevkinde yer alir.

Tabakhanelerin kaldiriimasiyla, Kazlicesmede acida gikan genis alan giinimiizde Istanbul'un
Onemli resmi miting alanlarindan biridir.

Zeytinburnu'na yemek konusunda en 6nemli mekani "Tarihi Merkezefendisi Koftecisi" dir.
1962'den beri faaliyettedir. Etin 06zelligi dananin kaburgasi ve kuzunun boslugundan
yapilmasidir.

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

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

Bunun yaninda ilgenin lacivert-beyaz renkleri benimsemis Zeytinburnuspor isimli bir futbol
takimi vardir. Takim, Zeytinburnu Stadyumu'nda yapmaktadir. Amatoér futbol kllpleri arasinda
Merkez Efendi Spor Klibud 6énemlidir. Takimin ilgede ayri bir stadi da vardir.

Zeytinburnu'na ulasimla ilgili bilgiler

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

Marmaray, ilceden geger ve Kazligesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan geger.

Bunlarin yaninda, Topkapi ve Bakirkdy'e dolmuslar vardir.
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Zeytinburnu'na ulasimla ilgili bilgiler

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

Marmaray, ilceden gecer ve Kazlicesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan gecer.

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

TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gére ilge niifusu 289.685 kisidir.

ZMA0CNZCH

<O0X2=XD>W
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diislincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goértlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disUk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrtnin, ozellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirrm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmig, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustur.

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

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

2008 yilinda, kiuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama gorildagu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotl bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dinyay etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goraimustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilhin ilk ¢ceyregini yuzde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncli geyrek
bdyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmistir.
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2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektérl secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini gostermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kuresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gortlen ekonomideki durgunlugun, dérdunci
ceyrek itibariyle hareketlenme yoninde oldugu gortlmustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektoriinde oldugu gozlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazlh satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o6ncesinde bagslayan Kentsel Doéntsim projelerinden
kaynaklandigi dugtndlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ ¢eyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son geyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel donlisim yasasindaki ydnetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
dénlisim projelerine talebin olacagi 6ngorulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliga,

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

4.41 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan nitelikli yapilarin bulundugu bdlgede yer almaktadir.

*  Kat milkiyeti kurulmustur.

* E-5veTem baglanti yollarina yakin konumdadir.

% Karayolu Uzerinden ¢zel araglarla ve toplu tagima araclari ile rahat bir sekilde ulagim
saglanabilmektedir.

Doluluk orani %90 seviyesindedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 217 blok cadde cepheli olup, diger bloklar i¢ceride konumlanmis olmasi sebebi ile
caddeden gorilebilme durumlari ve konum serefiyeleri dismektedir.

* 45ve 46 parselin tevhid sarti bulunmaktadir.

Parsellerin terkleri bulunmaktadir.

Bolgede tekstil sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin son yillarda yasanan ekonomik
*  olumsuzluklar nedeniyle daralma yasadidi bu durumun kira degerlerine ve kiralanan
tasinmazlardaki bosluk oranlarina olumsuz etki ettigi gézlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degderinin tespitinde;

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi yontemi,

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

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Aragon Emlak
Tel 0212 470 81 81

Yakininda bulunan 4 katl toplam 7850 m? sanayi amacli kullanilan bina 6.000.000.-USD (~
21.000.000.-TL) pazarlanmaktadir. Taginmazin aylik kira getirisinin yaklasik 73.000.-TL oldugu
bilgisi alinmigtir.

SATILIK 7850 .-M? 21.000.000 .-TL 2.675 -TL/M?

KIiRALIK 7850 .-M? 73.000 .-TL 9 -TL/M?

2 Ciineyt Palanci Emlak
Tel 0212 493 02 02

Yakininda bulunan 4 katli toplam 3150 m? sanayi amagli kullanilan bina 2.600.000.-USD (~
9.127.000.-TL) pazarlanmaktadir. Taginmazin aylik kira getirisinin yaklasik 45.000.-TL-50.000.-
TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 3150 .-M? 9.127.000 .-TL 2.897 -TL/M?

KIiRALIK 3150 .-M? 47.000 .-TL 15 -TL/M?

3 Bodurlar Emlak
Tel 0212 415 93 56

Yakininda bulunan 4 katl toplam 2520 m? sanayi amagcli kullanilan binanin yarisi 1260 m? si
2.900.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 1260 .-M? 2.900.000 .-TL 2.302 .-TL/M?

4 Topkapi Emlak
Tel 0212 567 04 72

Yakininda Tim 1 is merkezi icerisinde 1. katta yer alan 70 m? igyeri 380.000.-TL
pazarlanmaktadir. (6niine kadar arag yanasabilmektedir.)

SATILIK 70 -M? 380.000 .-TL 5.429 .-TL/IM?
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5 Topkapi Emlak
Tel 0212 493 02 02

Yakininda Tim 2 Sanayi Sitesinde 1. katta bulunan 45 m? igyeri 180.000.-TL pazarlanmaktadir.
Aylik kira getrisinin 1.100.-TL olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 45 -Mm? 180.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

KIiRALIK 45 -m? 1.100 .-TL 24 -TL/IM?

6 Ataman Gayrimenkul

Tel 0212 641 12 27

Yakininda Guldallar sanayi sitesinde asma kath 75 m? igyeri (girisi 50 m?, asma kati 25 m?)
215.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 75 -M? 215.000 .-TL 2.867 .-TL/M?

7 Remax Kuzey Gayrimenkul
Tel 0212 677 94 64

Yakininda Gimussuyu Caddesinde 1. katta bulunan 100 m? imalathane 445.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 100 .-Mm? 445.000 .-TL 4.450 .-TL/M?

8 Investate Gayrimenkul
Tel 0212488 77 71

Yakininda bulunan sanayi sitesinde giris katinda asma kath 340 m? kullanimh (girisi 240 m?2,
asma kat 100 m?) isyeri 1.525.000.-TL pazarlanmaktadir. Kira getirisinin 6.000.-TL olabilecegi
bilgisi alinmigtir.

SATILIK 340 .-m? 1.525.000 .-TL 4.485 -TL/M?

KIiRALIK 340 .-m? 6.000 .-TL 18 -TL/M?

9 Tamyapi Emlak
Tel 0212 481 20 80

Gimissuyu caddesi Gzerinde 3. katta bulunan 1500 m? igyeri 1.350.000.-USD (~ 4.740.000.-
TL) pazarlanmaktadir.

SATILIK 1500 .-m? 4.740.000 .-TL 3.160 .-TL/M?
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10 Remax Analiz
Tel 0212 501 95 01

Yaninda bulunan Orhan Kocabasg is Merkezinde caddeye cepheli zemin katinda bulunan 120 m?
dikkan 4.500.-TL kiraliktir.

KIRALIK 120 -M? 4.500 .-TL 38 .-TL/M?

11 Altin Emlak
Tel 0212612 56 12

Yakininda yer alan site iginde 2. katta konumlu dnline arag yanasilabilen 100 m? isyeri 2.000.-
TL kiraliktir.

KIRALIK 100 .-m2 2.000 .-TL 20 .-TL/M?
12 Turyap
Tel 0212 481 0519

Yakininda yer alan Matbaacilar sitesi igerisinde 1. katta konumlu éniine arag yanasilabilen 200
m? igyeri 6.000.-TL kirahktir.

KIRALIK 200 .-Mm2 6.000 .-TL 30 .-TL/M?

13 is Merkezi Yoénetimi
Tel 0532 356 22 19

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Topkapi-Maltepe Caddesi lizerinde karsisinda is
merkezinin bodrum katinda yer alan 45 m? dikkanin aylik 400.-TL kirahktir. Ayni binada 2. katta
bulunan 50m? isyeri 1.400.-TL kiralikdir. (220.-TL aidati oldugdu bilgisi alinmistir.)

KIiRALIK 50 .-M? 1.400 -TL 28 -TL/M?

KIiRALIK 45 -M2 400 .-TL 9 -TL/M?

14 Ciineyt Palanci Emlak
Tel 0549 742 52 17

Yakininda yer alan 3. katta konumlu 6niine arag yanasilabilen 1200 m? isyeri 13.000.-TL
kiraliktir.

KIiRALIK 1200 .-Mm? 13.000 .-TL 11 -TL/M?
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15 Altin Emlak Eyiip (Erdogan Bey)
Tel 021261256 12

Karsisinda bulunan yeni binada giris katta yer alan 220 m? magaza i¢in 16.000.-TL kiralkdir.
En son 13.000.TL kira teklifi verildigi bilgisi alinmistir.

KIRALIK 220 .-\m? 16.000 .-TL 73 -TL/M?

16 Altin Emlak Eyiip (Erdogan Bey)
Tel 021261256 12

Karsisinda bulunan yeni binada 1. katta yer alan ofis olarak kullanima uygun 300 m? ofis igin
8.000.-TL kirahkdir.

KIRALIK 300 .-m? 8.000 .-TL 27 -TL/M?

17 $Sanh Emlak
Tel 0212 562 52 55

Yakininda Bayrampasa Orta mahallede sokak igerisinde yer alan bodrum katinda bulunan 200
m? igyeridir.Aylik kira getirisinin 1.400.-TL olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 200 .-m? 200.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

KIiRALIK 200 .-Mm2 1.450 -TL 7 -TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/klicik” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) dliizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% lizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
IYi KOCUK 20% - (-11%)
COK i COK KUCUK -20% (izeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 380.000 180.000 215.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
, . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 102,75 70 45 75
BiRIM M2 DEGERI 5.429 4.000 2.867
L KUGUK COK KUGUK KUCUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
-15% -25% -15%
CEPHE
L iYi ivi BENZER
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME
-15% -15% 0%
MANZARA iYi iyi BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% 0%
KONUM iYi iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . ) .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -70% -80% -25%
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (13) EMSAL (11)
TASINMAZ
KIiRA FIYATI 1.100 1.400 2.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 102,75 45 50 100
BIiRIM M2 DEGERI 24 28 20
S COK KUCUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
-30% -30% 0%
CEPHESI % iYi BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -15% -15% 0%
KONUM % iYi BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -15% -15% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . o
DUZELTME -10% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -70% -75% -15%
DUZELTILMiS DEGER 10,44 7 4 17

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iligkin analiz
amach dizenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan B blok zemin katta
konumlu 69 nolu bagimsiz bolim numarali bagimsiz bélimun &zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir. Diger emsallerde belirtilen taginmazlarin
Ozellikleri emsal acgiklamalarinda belirtiimis olup, baz alinan bagimsiz bélimin dzelliklerine
daha uzak oldugu kanaatine variimigtir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
arsa blyuklugl, imar durumu, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar goéz éniinde
bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlardan B blok 69 nolu bagimsiz bélimin zemin
kat birim m? dederi olarak yaklasik 1.530.-TL, kira degeri olarak 10,44.-TL takdir edilmis olup
diger bagimsiz bolimler emsal yontemi kullaniirken bu bagimsiz boélimle karsilastirilarak
degerlendirilmigstir.

45 no’lu parselin imar durumuna goére; 46 no’lu parselle tevhid sartt bulunmasi sebebiyle
degerleme kapsaminda bu parsel i¢in ayrica deger takdiri yapiimamistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 216 adet
bagimsiz béliimiin 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 33.731.000.-TL olarak takdir
edilmistir.
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Bdlgede benzer ozellkte ve vyapillasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmisg, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yéntem kullaniimamigtir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir dreten muilkidn piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emesallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger O&zellikleri de g6z 6nlinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %7,23-%8,70 araliginda oldugu gbézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak %8 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ENT]:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?.r?jgeri Kagi:::lz?;})lon
(TL) (TL)
Emsal 2 3150 47.000 564.000 7.800.000 7,23%
Emsal 5 45 1.100 13.200 180.000 7,33%
Emsal 17 200 1.450 17.400 200.000 8,70%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 216 adet
bagimsiz boélime iligkin 6ngorilen aylik toplam net kira gelirinin 228.010.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varimistir. Buna goOre tasinmazin yillk net geliri 2.736.121.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

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

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine goére tasinmazlarin toplam degeri olarak 34.201.512.-
TL takdir edilmistir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolumlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine goére kullanim olacagi disuniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagstirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI (.-TL)

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI (.-USD)

33.731.000,00 TL

9.530.000,00 USD

s Dogrudan Kapitalizasyon yaklasimina gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 34.202.000,00 TL
(.-TL)
216 ADET BAGIMSIZ ?E)ULSUDI\;IUN TOPLAM DEGERI 9.663.000,00 USD

iki degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Emsal yénteminde daha fazla veriye
ulasilmis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimune
Emsal Kargilastirma Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin de@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

6.5.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goriimustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine gore "r) Ortaklik portfoyline dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gére tasinmazlarin mevcutta projesine ve tapu
sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gézlemlenmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

6.5.5.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 216 adet bagimsiz bélim i¢in munferit kira bedeli takdir edilmistir. Bélgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine goére kira degerlerinin farkllik gosterdigi gortlmustar.
Depo alanlarinin kira degerlerinin 3.-TL/m? ila 6.-TL/m? araliginda, dikkan nitelikli taginmazlarin
5.-TL/m?ila 15.-TL/m? araliginda oldugu kanaatine variimistir.

Toplam Briit |Toplam Aylik| Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri
TOPLAM (TL) 26.695,59 228.010 2.736.121
TOPLAM (USD) 26.695,59 64.422 773.068
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine

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

6.5.6

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; 2937 ada 45 parselin 46 parsel ile tevhid
edilmeden yapilasamayacagi bilgisi edinilmistir. Bu nedenle 45 parsele ayrica deger takdiri
yapilmamistir. Ancak 45 parselin 46 parsel Uzerinde yer alan kat miulkiyetli binanin
tamamlayicisi niteliginde olmasi nedeniyle "arsa/arazi" olarak portféyde bulunmasinda sakinca
olmadigdi kanaati olusmustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda 2937 ada 46 parsel Uzerindeki kat mulkiyeti tesis
edilmis ve miilkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'ne ait olan 216 adet bagimsiz
bélimin de "bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
olmadidi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miilkiyeti Atakule GYO A.S." ne ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yaplilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya
da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniumuz gayrimenkul piyasasi kosullari

dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

29.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;

33.731.000 .-TL

(Otuz Ug Milyon Yedi Yiiz Otuz Bir Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

39.802.580 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI
TL UsD EURO TL
) . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) o 15
33.731.000 9.530.416 9.124.378 39.802.580
TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) C% 8]
228.010 64.422 61.678 269.052
1USD = 3,5393 .-TL  29.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 3,6968 .-TL  29.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani

h é)(:«: »
%

Onur BUYUK
Lisans No: 404674

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER
401732

Lisans No:

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, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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