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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2:11.2021
DEGERLEME BITIS

TARIHI 23.12.2021
RAPOR TARIHi 24.12.2021
RAPOR NO ATA-2110038

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU ILGESiI MALTEPE MAHALLESI'NDE
YER ALAN OBAKOY i$ MERKEZI

DEGERLEME ADRESI

MALTEPE MAHALLESI TOPKAPI MALTEPE CADDESI NO:11
ZEYTINBURNU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
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3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri
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4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
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5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
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Ek 6 - Tapu Belgeleri
Ek 7 - Yapi Kullanim izin Belgeleri(kopya)
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecriibe Belgi R
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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde 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 bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No.1B / 68 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin , degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin ATA-2110038 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren KURT kontrol eden/raporu
onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak dederleme isleminde goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1611006 ATA-1910106 ATA-2010032
Rapor Tarihi 29.12.2019 30.12.2019 30.12.2020
Rapor Konusu OBAKOY IS OBAKOY iS OBAKOY iS
P MERKEZi MERKEZi MERKEZi
Cigdem .
S Cigdem
Onur BUYUK- |-|$A-SreAdCa: ﬁ%(éLEli HATACIKOGLU-
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | - Metin EVLEK
KARAGOZ- :
SEVER . Berrin KURTULUS
Berrin KURTULUS SEVER
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 33.731.000 47.190.500 51.962.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iicesi
Bucag!
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Hisse Orani
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ATA-2110038 ZEYTINBURNU

2937 ADA 45 PARSEL
istanbul

Zeytinburnu

Merkezefendi

487

2937

45

149,85 m?

Muhavvele Merkezi Yeri
Planindaki gibidir

Ana Gayrimenkul

1/1 (tam)

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

2496

31

3002
31.08.2000
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li

iicesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Meuvkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi
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2937 ADA 46 PARSEL
istanbul

Zeytinburnu

Merkezefendi

487

2937

46

16.954,15 m?

Kargir Bina ve A, B,C, D ve L Bloktan Olusan Kargir is Yerleri
Plani gibidir

Kat Mulkiyeti

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Bagimsiz bolim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Zeytinburnu Tapu MudirlGgd' nden 15.10.2021 ve 07.12.2021 tarihinde alinmig olan
tasinmazlarin mdalkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.
Tasinmazlar Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 45 parsel sayili tasinmaz iizerinde;
Takyidat bulunmamaktadir.

2937 ada, 46 parsel lUzerinde yer alan 216 adet tasinmaz ilizerinde musterek olarak;
Beyanlar Hanesinde:

*28.05.1996 tarihli “Yonetim Plan1” bulunmaktadir.

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

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustdr.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Zeytinburnu Belediyesin'de imar Midirligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 12.10.2021 tarihli imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimigtir.

Degerleme konusu tasinmazlar, 06.12.2007 tastik tarihli 1/1000 6lgekli Zeytinburnu Uygulama
imar Plani'nda;

Kismen "Ticaret-Hizmet-Konut Alani" nda, kismen "Agik Semt Spor Alani" nda, kismen de "Yol
Alani" nda, 45 parsel sayili tagsinmaz ise "Ticaret-Hizmet-Konut Alani"nda, kismen "Yol
Alani"nda kalmaktadir. Ticaret-Hizmet-Konut Alanlarinda 2000 m? ve daha fazla olan
parsellerde maxEmsal:2.00'dir. 2937 ada 45 parselin ile 46 parsel ile tevhidi gerekmektedir.
2937 ada 13 parsel tek basina yapilagsma sartlarini saglayamadigindan uygulama asamasinda
46 parsel ile tevhidi konu degerlendirilecektir.

45 nolu parsel

Alinan bilgiye goére 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 degerleme konusu parseli
ilgilendiren yapilagsma kosullari asagida yer almaktadir.

ATA-2110038 ZEYTINBURNU



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

R
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

. :..\....‘
ehds
“_&m%nwu_.. .w\
ST
g
Y550
- m | /
)

R %

P alelele &S :
AR :
LY
( Od":r \ e =" - o b X o
I R X e 003 /o 00te% ey
A IR KRGS s SO 0o0se S vt I % %e Y tetota%s
NI A ot bare st sestor - o ¥e%e %0 te%! Y
N o0 0e 0w w0t Joetetoretetotatine, - ate e teto e; YIRS Yo e o2 e s
NGIIRILHXEILRIIRESIRLLENRY A LR
NRHRRESS KRR 1S KK
RPN BRIIIRHLRIRIIS [~ SVe%,
H ).. ‘.’.’.’ ’.‘. ./."‘/...’.’."‘.’"’ /‘&._ ) = / ey . ...
= G /&Q&M/u”oooooomq,.éonono"ono»o /
I A L 00 s 0o ne s, nesversesssotone’
T~ 4%\ LRI RHIIHK
\ «.\ .__. \ NS .’...&..” .&
o / —a /
= V.
_W.__ \
R .
E -
= m /
s
=
u :
0 (&

290 0 0 0O D0 B Q.

o 0 0 0 oo o o o dl/
O O 0O O 0 O 6060 0 0

O 0 0O 0O 0 0 0 ¢

.
&

7 t -
4 A 1T

2
P
x
2
o
Z
L
N
o]
2]
o
o
~—
—
o
=
<



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5-TICARET-HIZMET-KONUT ALANLARI
Bu alanda is merkezleri burolar, kiltir eglence tesisleri, konut, ticaret

vb.fonksiyonlar yer alabilir. Istenmesi durumunda parsel konut olarak
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kullaniabilir.

Max KAKS:1,6 dir.Ancak 2000 m” ve daha buyuk parsellerde Max KAKS:2 dir. 07/11/2010

Min TAKS:OAZO dir A MaNHS L S0 R i e H=45- 08 m-ar—

n'e'lgllﬂ‘-lllr‘-": I-.-‘t'lll.":I'l’-!ﬂlll.\-el‘.illu..'lIll.i.‘III'I!‘.I!I.'llb:'!l"‘:..Yllll;l‘;llll‘!l_‘llli:l L ITENVATIRT

« Hx Deqiz Seviyesinden |77 nt.'dir. \Havwa Mgnia‘\Hatl Kriterlelne Nyulacakyr.

B=A8 00 mas zannde— ¢

sunda

i\za el Razikda Kivil tHavacilik Gerel Mudlugy' nden tlinacak\gords dogrul

erifgn inkjffayy uydlacaktir.
e

Minimum parsel alani=1000 m?dir. Uygulama

projesine gore yapilacaktir.

(IRTIFADA 27.10.2013 T.T.LI PLAN NOTU GECERLIDIR )
ilce belediyesince onanacak avan

13/03/2015

.Yol genisligi 15.00 mt ve daha genis yollardan cephe alan parsellerde 6n bahge cekme
mesafeleri 10.00 mt olarak uygulanacaktir.

-

iLAVE PLAN NOTU

1) Planda isaretli olmayan ancak ¢esitli fonksiyon alanlarina enerji saglayan; 06/12/2007 T.Tarihli
1/1000 &lgekli Uygulama imar Planina ek IGDAS'In 21/01/2010 Tarih ve AYP 220, 01/2023 .
sayili yazisi eki paftada isaretli dogalgaz altyap: ve Ustyapi tesisleri aynen muhafaza

edilecektir.
2) IGDAS'In gérisu alinmadan imar plan tadilati teklifinde bulunulamaz.

3) Uygulama ve Insaat ¢alismalari ilgili IGDAS Sube Mudirligi'nden gézlemci bir eleman

nezaretinde yapilacaktir.

. O, ®. O, S, Y ) ®, @,

16.07.2010 T.T.

®. ®. ®. ® ®. S, ®. ®, ®

Mahalle Bazinda:

* 0.00 Kotu 40'n altindaki kotlarda;
Uygulama Dederi= 0.5 x (40 - Bulundugu +0.00 zemin kotu degeri)

* 0.00 Kotu 40 ve Ustundeki kotlarda,

1. 13.01.2012 tarih ve 173 sayih |.B.B. meclis karan geregince plan notu ilavesi yapilan tablolarda, Mahalle
bazinda, yapinin * 0.00 Kotu 40'in Altindaki Kotlar, 40-70 Arasindaki Kotlar, 71-100 Arasindaki Kotlar,
101-150 Arasi Kotlar ve +150 Kotlar deger araliklarini ifade etmektedir.

2. Yukaridaki deger araliklaninda belirtilen
€ enast noktasindaki * 0.00 kotunda gegerlidir.

maksimum yapi yUkseklikleri mahalle bazinda bulundugu aralidin

3. Zeytinburnu ligesi Kazligesme Mahallesi, Eyiip ligesi Rami Cuma, Rami Yeni, Nisanca, Topgular,
Defterdar, Dogmeciler, Silahtaraga, Sakarya, Emniyettepe Mahalleleri, Bakirkdy ligesi Yenimahalle,
Sakizagac, Cevizlik, Zeytinlik, Atakoy 1. Kisim, Atakdy 2-5-6 Kisim, Yesilyurt, Yesilkby Mahalleleri harig
olmak kaydiyla, mahalle bazinda bulundugu dedger araligindaki en Ust kot haricindeki
yapilacak maksimum bina yUksekliklerinin hesaplanmasinda tabloda belittilen degerlere ilaveten:

diger kotlarda

- Bir alt deger aralijindaki en Gst zemin kotu  degeri bulundudu deger araligindaki zemin

(Bir ait deger araliy G Goger araliy
yap yukseklik dederi) T maksmum yapi ylksekik degeri)

v Degen= X (Bul Ju arahi§in en Ost zemin kotu deger! -
{Butundugu arah@n en Gst (Bulundugu aabgin on alt
zemin kots deder) T zemin kotu deder)

- Bir alt deger araliyindaki en Gst zemin kotu dederi bulundugu deger aralijindaki zemin kotu
(Bir ait deger aralndari (Bur (st deger aradQindakl
maksimum yaps yirksekiik deder) T maksimurn yopi yUkseklik dederi)
Degens x arahi§in en Ust zemin kotu dedevi -
(Bulundugu arabin en st (Bulundudu araihdin en ait
Zemin kotu degeri) T zemin kotu dedent)
formuller uygulanir,

farkh ise:

Bulunduju ¢ 0.00 Zemin kotu degeri)

degeriyle ayni ise:

Bulundudu + 000 zemin kotu dederl)

ATA-2110038 ZEYTINBURNU
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P ®. o °. °. =
. ® °. °. °. P ©. °.
Yapilacak olan yapilarda yapinin + 0.00 kotuna gére maksimum sacak I
yikseklikleri; d
e
MAKSIMUM BINA SACAK YOKSEKLIGT [
YAPwaN YAPON
‘ £0.00 KOTV 2000 xKOTV 4000 KOTU +0.00 KOTU 000 q
40 sw'ne S0m-T0m 71m-100m A0 1= 150m xoTu
ALTINRDAK 150m+
ILCE ADI MAHALLE ADI KOTLARDA KOTLARDA KOTLARDA KOTLARDA KOTLARDA
° BAKIRKOY OSMANIYE 45m 35m 35m 35m 35m <
>3 BAYRAMPASA ORTAMAMHALLE S5m 55m 55m 35m 35Sm
l EAYRAMPASA TERAZIDERE 75m 75m 55m 55m 55m L 8
Ke q
BAYRAMPASA VATAN 75m 75m 55m 35m 35m
ESENLER CFTE HAVUZLAR 75m 75m 60m 60m B80m
e ESENLER NAMIK KEMAL 80m 80m 60m 60m 60m - g
ABDURRAHMAN
GUONGOREN NAFIZ GORMAN 80m 80m 80om 80m 80Om I
L ] GUNGOREN TOZKOPARAN 75m 75m 75m 75m 75m <
ZEYTINBURNU BESTELSIZ 45m 35m 35m 35m 35m
e ZEYTINBURNU CIRPICI 45m 35m 35m 35m 35m <
ZEYTINBURNU GOKALP 45m 335m 35m 35m 35m
ZEYTINBURNU KAZUIGESME 70m 60m 60m 80m
L <
ZEYTINBURNU MALTEPE 55m a45m 45m 45m 45m
ZEYTINBURNU MERKEZEFENDI 55m 45m 45m 45m 45m
< ZEYTINBURNU NURIPASA a5m 35m 35m 35m 35m 1
ZEYTINBURNU SEYITNIZAM 45m 35m 35m 35m 3sm
. ZEYTINBURNU SOMER 45m 3asm 35m 35m 35m
ZEYTINBURNU TELSIZ 45m 35m 35m 35m 35m
p ZEYTINBURNU VELIEFENDI 45m 3sm 35m 3asm 35m
ZEYTINBURNU YENIDOGAN 45m 35m 35m 35m 35m
ZEYTINBURNU YESILTEPE 45m 35m 35m 35m 35m

@
tabloda belirtilen degerlerdir. Binalarin zemin kotunun hesaplanmasinda
istanbul Imar Yonetmeliginde belirtilen esaslar gecerlidir.

@ Siluete iliskin yapilan dazenlemeler mer’i 06/12/2007 Tasdik Tarihli
Zeytinburnu Uygulama Imar Plani ile bu plam tadil eden 1/1000 odigekii
Uygulama Imar Plan degisikliklerinde gegerlidir.

~ 7/ N

- o o L > > L L >Eo
Zeytinburnu genelinde muhtelif tarihlerde onanlhi  tum mevzii imar planiarimi
kapsamaktadir.

L @ o' L 2 @' @ © @'
L L @ @ ® L 2 @ @ @

17.06.2016

Aciga ¢ikan bodrum katlar dahil olmak (izere zemin ve zemin Ustlindeki tim kat alanlarinda
ayri ayri degerlendirilerek bogluklar dahil, Ustl agik ¢ati teraslar ve kullaniimayan kapaligatilar
harig olarak hesaplanan ingaat alaninda, emsale dahil olmayan alanin toplami, ayni kat
ingaat alan toplaminin % 30'unu gegemez. .
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

232 -

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

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

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

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

* Zeytinburnu Belediyesi imar Mudirltigu tarafindan, toplamda 44.906,00 m? kapal alanli
A,B,C,D ve L Blok igin verilmis 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 dolay! hazirlanmis tadilat projesinin uygulanmadigi diisiniilmektedir. 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.

ATA-2110038 ZEYTINBURNU

RUHSAT BILGILERI
TARIHi NO BLOK B.B. SAYISI |TOPLAM ALAN
YAPI RUHSATI 17.08.1989 59/49 A 9.150,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/5 B 8.168,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/6 C 11.850,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/7 D 8.270,00
YAPI RUHSATI 17.08.1989 63/8 L 1.950,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
TARIHI NO BLOK B.B. SAYISI [TOPLAM ALAN
YAPI KULLANMA iziN
BELGESI 29.12.1994 994/9602 A-B-L 112 24.828,00
YAPI KULLANMA iziN
BELGESI 29.12.1994 994/9602 C-D 104 20.078,00
YAPI MUAYNE VE
KULLANMA iziN BELGESI 7.06.1974 599 217 B.B. 1 1.825,00
TOPLAM T L 731,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gorulmustir. Degerlemesi yapilan Atakule GYO A.S. lzerinde bulunan (bagimsiz bélim)
tasinmazlar; "Kargir Bina ve A, B, C, D ve L Bloktan olusan Kargir igyerleri" olarak cins tashihi
yapilip yasal slreci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - 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? yuzolgimli bos arsa
(Muhavvele Merkezi Yeri olarak tescilli), 46 parsel numarasinda kayith, 16.954,15 m? alanl arsa
tizerinde konumlanmis olan (Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Blok'tan Olusan Kargir is Yerleri
olarak tescilli) “Obak®y is Merkezi’nde yer alan 216 adet bagimsiz balimdiir.

Obakdy is Merkezi; 45 ve 46 parsel iizerinde konumlanmistir. 45 parselin oldugu bélim site
girisi olup, yapi bulunmamaktadir. 46 nolu parsel Gzerinde 6 adet blok bulunmakta olup, bloklar
2 bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir ve bloklarda toplam 217 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. (186 nolu bagimsiz béliim Tlirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O'ya aittir. Bu nedenle,
186 no’lu bagimsiz béliim degerleme kapsami disinda tutulmugtur. Mevcutta bu alanda trafo
yer almaktadir.) 216 adet bagimsiz bolim Atakule GYO A.S. miilkiyetindedir. Bagimsiz
bolimler dikkan, depolu dikkan, magaza, atdlye, buro isyeri, depo ve kafeterya olararak
kiracilar tarafindan kullaniimaktadir. is merkezinin biiyiik bélimu triko sektdriince atélye ve
satis magazalari olarak kullaniimaktadir.

3.2 - 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 liks ofis, plaza, otel gibi nitelikli
yapilarin yapildigi ve gelismekte olan bir bdlgedir. Bayrampasa ilce sinirina, TEM ve D-100
Karayolu'na yakin konumdadir. Yakininda Bayrampasa Vergi Dairesi, Ali Ulker ilkégretim Okulu,
Maltepe Mezarligi, Bayrampasa Emniyet Muduirligl, Bayrampasa Belediyesi ve gesitli sanayi
siteleri bulunmaktadir. Maltepe Metrobus duragina 800m mesafede yer almaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

TEM ve D-100 Karayolu yakin konumdadir. Bu konumu nedeniyle 6zel araclarla ve toplu tagima
araglariyla ulagimi oldukga kolaydir. Ayrica Edirnekapi Metroblis Duragi ve metro hatlarina
yurime mesafesinde olmasi, toplu tasima araclariyla ulagim alternatifi agisindan avantaj
saglamaktadir.

ATA-2110038 ZEYTINBURNU 15
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili Zeytinburnu ilgesi, Merkez Efendi Mahallesi 2937
ada 45 parsel ve 46 parselde yer alan 216 adet bagimsiz bolimdir. Parseller Gzerindeki yapi
Obakdy Is Merkezi olarak isimlendirimislerdir. 2937 ada 45 iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, Obakdy is Merkezi kapsaminda yol ve otopark olarak kullaniimaktadir.
2937 ada 46 parsel Uzerinde A, B, C, D ve L Blok olarak adlandirilan bloklar ile 217 numarall
bagimsiz bélim olan “Ek Bina” olmak Utzere 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 Ustl diger bloklardan ayri insa edilmis olmakla birlikte, bodrum katlarda
diger bloklarla baglantilidir. Otopark ana girig, ¢ikis ve pasaj girisi (B-C-D-L Bloklar) C Clok'tan
saglanmaktadir. Ayrica A bloktan da pasaj giris-¢ikisI bulunmaktadir. L bloktan da otopark girigi
bulunmaktadir. is Merkezi kapsaminda agik ve kapali otopark alani bulunmaktadir. is
merkezinin giris ve ¢ikigi kontrolli gegis sistemi ile saglanmakta olup; 24 saat gtvenlik ekibi ve
kamerali guvenlik sistemi bulunmaktadir. Obakdy Triko Merkezi kapsaminda toplam 217 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerden 61 adedi A Blok, 38
adedi B Blok, 58 adedi C Blok, 45 adedi D Blok, 13 adedi L Blok, 1 adedi Ek Bina'da yer
almaktadir. EK Binanin timine tek bir bagimsiz bolim numarasi verilmistir. D Blok zemin katta
yer alan 186 no’lu bagimsiz bolimuan milkiyetinin Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.'na aittir.

A BLOK

2. bodrum, zemin ve 2. normal kat olmak (izere 5 kattan olusmaktadir. Toplamda 10.218,90m?
alana sahiptir.

A Blok'ta zemin kat bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis olup, bu girisler A1 ve A2 Blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda Al ve A2 Blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda Al ve A2 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

2. bodrum katta; otopark, kazan dairesi, yakit tanki odasi,1. bodrum katta; toplam 20 adet depo
ve dukkan, zemin katta; toplam 29 adet dikkan, pasaj girisi ve kalorifer dairesi bulunmaktadir.
Onayli mimari projede; A Blok zemin kat igin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin
2/3Un0 asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. S6z konusu katta yer alan dikkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme galismasinda diikkan brit alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’U olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6
adet igyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir.
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B BLOK

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

B Blok'ta zemin katindan bati ve dogu cephelerinden 2 giris verilmis; bu girisler B1 ve B2 Blok
olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda Bl ve B2 blok arasinda yalnizca bodrum katlardan
baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda B1 ve B2 blokun her birinde bir asansér 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 dikkan, pasaj ve WC hacimleri bulunmaktadir. Onayli mimari
projede; B Blok zemin kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin 2/3'Gni
asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gore s6z konusu katta yer alan
dikkan hacimlerinden 67 no’lu bagimsiz bélim hari¢ tamaminin asma kati bulunmakta olup;
degerleme galismasinda diikkan brtt 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.

CBLOK

2.bodrum kat+ zemin 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 blokun her birinde bir asansér ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; 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 i¢in “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin
2/3’Unu asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gére s6z konusu katta yer
alan dukkan hacimlerinin tamaminin asma kati bulunmakta olup; dederleme c¢alismasinda
dikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal
katin her birinde toplam 8 adet isyeri ve WC hacimleri bulunmaktadir.

D BLOK

2.bodrum+ zemin kat+ 2.normal kat olmak tzere 5 kattan olugsmakta olup; toplamda 6.233,70
m? alana sahiptir.

Mevcut durumda D blokta bir asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye goére; sd6z 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 bagimsiz bélim numarali)
dikkanlara ait depo hacimleri bulunmaktadir. S6z konusu depolara zemin kattaki ait olduklar
dukkan iclerinden gecis saglanabilmektedir.

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

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

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

Onayli mimari projeye gdre; sz konusu binanin 1.bodrum katinda jeneratoér 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’Gni asamazlar.” ibaresi yer
almaktadir. Onayli mimari projeye goére s6z konusu katta yer alan dikkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; dederleme galismasinda diikkkan brit alanlarina asma
kat alanlari zemin katin 2/3’0 olarak ilave edilmigtir.

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

1.bodrum kat, zemin kat, 4.normal kat olmak Uzere 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 tGzerinden hesap edilmistir.

217 no’lu bagimsiz bélim olarak adlandirilan Ek Bina igin kat mulkiyeti tapusunda belirtilen kat
sayisi bodrum+zemin+4 normal kat olarak belirtiimis; sz konusu bina igin bagimsiz bélim
numarasi alinmis ve 07.06.1974 tarihli “Yapi muayene ve kullanma izin raporu”’nda da binanin
bodrum+zemin+4 normal Kkattan olmakta oldudu belirtiimistir. Halihazirda tamami bos

durumdadir.

Blok Adi Bag.Bol.Sayisi Alani
A 61 10.218,90 m?
B 38 10.412,10 m?
C 58 13.844,30 m?
D 46 6.233,70 m?
L 13 4.197,00 m?

217 B.B. 1 1.825,00 m?

TOPLAM 217 46.731,00 m?

186 sayili bagimsiz béliimiin miilkiyetinin farkli bir malike ait olmasi nedeniyle degerlemeye konu edilmemistir.
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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 Boyall

Park Yeri Kapali
Guvenlik Mevcut
Manzarasi : Sehir

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

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Otopark boélimlerinin zemini beton, duvar ve tavanlar boyalidir. Dikkan,depo ve burolarda
ihtiyaca gore farkli dekorasyon malzemeleri kullaniimistir. Zeminler; beton, seramik, laminat
parke, duvarlar; plastik veya saten boya, tavanlar ise tavan boyalidir. Pencereler aliminyum
dograma, dukkan cepheleri cam ve aliminyum dogramadir. Buro bdlumlerinin kapilar celik
kapidir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

X

=
—
3

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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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 Eylp, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Gungéren, Bakirkdy,
kuzeybatisinda Esenler, gineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir.

Zeytinburnu isminin, Tarihi yarimadanin Marmara kiyilarindan doduya bakinca cografi olarak bir
burun gibi gbéziiken ilge kiyllarindan ve bu alandaki zeytinliklere ithafen yapilan "Zeytin Burnu"
adlandirmasindan geldigi dusunilir. 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, kimi kaynaklarda kale/kule
olarak geger ve Zeytinburnu'nda konumlandiriir. Bu bdlge yer alan Marmara kiyilarindan
baslamak Uzere, Konstantinopolis'in baglica giris kapisi olan Altin Kapi (Yedikule Zindanlar)
basta olmak lizere Belgradkapi, Silivrikapi, Mevlanakapi ve Topkapi Zeytinburnu'na agilir. Unli
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.

Turkler 6ncesi doneme iliskin en 6nemli yapi, Balikli Ayazmasi yanina yapilan Balikl
Kilisesi(Panagia Pege)'dir. Kilise, imparator |.Leo tarafindan 457-474 yillari arasinda yapiimistir.

Zeytinburnu'na ilk yerlesim istanbul'un Tirklerin eline gegmesini izleyen yillarda Kazligesme
dolaylarina Kudisli Papazlar diye adlandirilan insan toplulugu yerlesmesiyle bagladi. istanbul,
Tdrklerin eline gegince ¢ok eskiden kentte yerlesmis olan Rumlar arasinda anlagsmazlik ¢ikti. Bu
anlagsmazlik sonucu, “Kudus'li Papazlar’ bugin Zeytinburnu olarak bilinen deniz kiyisina
yerlestiler.

Buraya yerlesen papazlarin istanbul igine kalanlara gére daha dindar olduklari, istanbul iginde
eski yerlerinde kalan papazlarin Hiristiyan dininin kurallarini ¢ignemelerine géz yummadiklari
icin o caglarda bos olan bu topraklar Gzerine yerlestikleri séylentileri ginimuze degdin ulasmis
bulunuyor. Bir siire sonra, Zeytinburnu ile Kazligesme dolaylari Kudisli Papazlarin, tirlG tarim
Urtnleri, zeytin ve bircok yemigler yetistirerek, gonillerince yasam surdirdukleri bir ydre
durumuna geldi.
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Bakirkdy tapu kayitlar incelendiginde; buginki Zeytinburnu ilgesi topraklarinin 3/4’Gniin
“Kudusli Serif Ciftligi” adi altinda, Kudusli papazlarin tapulu yerleri oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Son yillarda yapilan arastirmalara goére, Il. Bayezit gagindan dnce bu topraklarin Tarklerin tapulu
yerleri oldugu ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle Zeytinburnu topraklarinin tapu kayitlarinda Kuduslu
Papazlarin yeri olarak goéziiken bélimlerden birgogu Vakiflar yonetimine devredilmistir.

Kudusli papazlarin yasadiklari caglarda bu yerler giizel bir yére 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 Kazligesme arasinda “iskender Celebi” adiyla bilinen bir gezinti yeri bulunuyordu.
Cok glizel bir bahge, bahgenin icinde kdskler, kdsklerin 6niinde denizle kucak kucada olan
yalllar vardi.Burasi Osmanli Hakanlarinin (Padisahlarinin) gonulerince yasadiklari bir yerdi.
iicede dericiligin baslamasi Zeytinburnu ilgesi topraklari tizerinde yerlesmeyi etkileyici ikinci olay;
Kazligesme’de dericilik sanayisinin kurulmasidir.

Turkiye’de dericilik sanayisinin 150 yili agkin tarihgesi Kazligesme’de baslamistir denebilir.
Kazlicesme kentin diginda kalan bog bir yoreydi. Dericilik sanayi, deniz kiyisinda, suyu, ginesi
kisaca kendisine gerekli tim olanaklari saglayabilecedi bir ortam bulmustu. Bu ortamda dericilik
gelisirken c¢evreye yerlesenlerin sayisi da her gegen gin biraz daha gogaliyordu. Dericilik
sanayini, dokuma sanayi izledi. 1927 yilinda Bezmen’ler Kazligesme’de dokuma sanayini
kurunca galisan isgiler gcevreye yerlesmeye basladilar.

Zeytinburnu ilgesi topraklari 1953 yilina degin dogusu Fatih ilgesi batisi Bakirkdy ilgesi
topraklarinda kalan bir yore olarak yonetildi. 1950 yillarinda artik Fatih veya Bakirkdy ilgesinden
yonetimi yapilamayan bu yérenin yonetimsel bir orguite kavusturulmasi dasinidlmeye baslandi.
30 Temmuz 1953 tarihinde Fatih ilgesine bagl Zeytinburnu Bucagi olarak orgutlendirildi. Bati
bélimu yine Bakirkdy ilgesine bagl olarak kald1.

Nufusu gunden gine cogalan toplumsal, ekonomik, kulttrel sorunlari her gecen gin bir kat
artan bir yore olarak blylida. 1940'lardan 1960 yillarina degin i¢ gogin pek ¢ok sorunuyla
karsilasti. 1955 sayimlarinda 17.585 olan nifus, 5 yil sonra 1960 yili sayimlarinda 5 kat artarak
88.341 oldu. Artik Fatih ilgesinin bir bucagi olarak kalamayacak duruma gelmisti. Bunun Gzerine
1 Eylll 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. iicede caddeler genellikle numara ile adlandirilir. iicedeki séz ediimesi gereken
bir diger yapi Olivium Outlet Center aligveris merkezidir.

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

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

Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan
"Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikas!", ilce iginde kurulmasada, isgilerin bir kismi
Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgeninde ekonomik yapisinda énemli bir etkendir.
Fabrika Cumhuriyet Doneminde Simerbank'a devredilir. Zeytinburnu Simer mahallesinin
ismide buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika iscilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger
Osmanli fabrikasida silah sanayisine hizmet i¢in Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. ilge
sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan almistir.

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

Zeytinburnu'nda yeralan "Merkezefendi Tip Bitkiler Bahgesi" gesitli tibbi bitkilerin yetistirildigi ve
bu alanda kurslarin diizenledigi bir merkezdir. 1999 yilindan beri her yil haziran ayinin basinda
kutlanan geleneksel "Merkezefendi Geleneksel Tip Festivali" ilgedeki 6nemli aktivitelerdedir.
istanbul'un 7. organik pazari olan "Zeytinburnu Organik Halk Pazari", 30 Ekim 2010 giiniinden
beri ilcede faaliyettedir.

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

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

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

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

Zeytinburnu, istanbul capinda énemli yeri olan spor tesislerine ev sahipligi yapar. Bunlar birgok
uluslararasi spor ve kiiltiir organisazyonuna ev sahipligi yapan Abdi ipekgi Arena ve Tirkiye'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 klipleri arasinda
Merkez Efendi Spor Klibd énemlidir. Takimin ilgede ayri bir stadi da vardr.

Zeytinburnu'na ulasimla ilgili bilgiler

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

Marmaray, ilgeden gecer ve Kazlicesme duragi vardir.

T1 ve M1 hatlari, Zeytinburnu sinirlarindan geger.

Bunlarin yaninda, Topkapi ve Bakirkdy'e dolmuslar vardir.

TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2020 verilerine gére ilge niifusu 283.657 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik buyime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirl i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri donddu.

"2019 yil icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tium dlnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blylk o6lgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Udretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIiH (Cari ABD Dolar) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar $754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYIH

% % * -

(ot ABD Dolory $10,862 $10,546 $9,621 9127 8790
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 119% 20.3% 11.8% 12%* 129%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 ~$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* §
Dolari)

Cari Agik / GSYiH 31% ~4.8% 2.6% 11% 0.4%*  -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Henz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonornik Gardndm Raporu
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FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
Turkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudi. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 bulyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyimesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindiriimis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki

déneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektdr tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep blyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonugclarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 blyumustir. 2020 ikinci c¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 ug¢inclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yizde 0,97 ariti. Tiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gére yiizde 0,97, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir dnceki yiin aym ayina gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci geyreginde yasanan duslisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna baglh olarak yukari yonlu hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériiniin biyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blyimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢geyrek sonuglarina goére ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek biyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nliine gegen insaat
sektord, ayni ddnemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmistir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve G¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi dzetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biyime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.

30



ATA-2110038 ZEYTINBURNU

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 dlizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlar
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz piyasa
verilerine yansimadidini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan ¢alisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini dusurmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde ©Onceki dbénemlere kiyasla dusis
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincli geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincli geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincli ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmigtir.
Bununla birlikte, Gglinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagmalari olarak gerceklesmistir.
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Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdirtlmistir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢bzUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya gikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en st seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan ¢alisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi Uglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagl olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle blylk isglici olan kuruluglar igin orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendigi UGzere Uglncu ¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlasmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik sire igerisinde bir¢gok sektérde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aligkanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri izerine calismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yihnin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni dénemine oranla dnemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8'’i ise mal sahibi kullanicilar tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498

lzrmir 6.814 G.878 7.074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
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Bélgelere Gére istanbul Ofis Pazari
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2021 Yilr 2. peyredinde genal arz 8,458 milyan m® alup bir Snceki geyrekle ayn seyretl. Gerpeklegean loplam
kiralama iglemieri 54 bin m¥dir. Bu peyrekle gerpeklesen kiralama istemiarinde, bir dncekd ceyrade gdra
%3, 7 diisis, bir dnceki yilin ayn dénamine gire ise %5025 azalg gosterd.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliiga,
Zeytinburnu Tapu Madurlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1

*

*

442
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- Olumlu Faktorler

Gelismekte olan nitelikli yapilarin bulundugu bolgede yer almaktadir.
Kat mulkiyeti kurulmustur.

D-100 ve Tem baglanti yollarina yakin konumdadir.

Karayolu Uzerinden 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir.

Doluluk orani %100 e yakindr.

- Olumsuz Faktorler
A, B, C, D, L Bloklarin, caddeden iceride konumlanmig olmalari nedeni ile
caddeden goérundrlikleri azdir ve konum serefiyeleri dismektedir.

45 ve 46 parselin tevhid sarti bulunmaktadir. 2937 ada 13 parsel tek basina yapilasma
sartlarini saglayamadigindan uygulama asamasinda 46 parsel ile tevhidi konu
degerlendirilecektir.

Parsellerin terkleri bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI
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5.1 - Pazar 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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Serper Grup
Tel 0532 687 96 44

Tim-2 is Merkezi icinde yer alan, 28m2 zemin+40m2 asma kat olmak iizere toplam 68m2 alanli
dikkan 730.000 TL bedelle satiliktir. 3.250_TL kira getirisi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 68 .-M?2 730.000 .-TL 10.735 .-TL/M?
KiRALIK 68 .-M?2 3.250 .-TL 48 -TL/M?
G

2 Beyaz Grup Emlak

Tel 0532 227 07 29

Tasinmazlarla ayni bélgede, 2 katli, toplam 235m?2 alanl dilkkan 4.500.000 TL bedelle satiliktir.
Aylik 23.500 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir. Musteri gizlili§i nedeniyle konum bilgisi
edinilmemistir.

SATILIK 235 -M? 4.500.000 .-TL 19.149 -TL/M?

KIRALIK 235 -M? 23.500 .-TL 100 .-TL/M?

3 Remax Analiz

Tel 05419413675

Bayrampaga Ortamahalle Tekstil Merkezi olarak bilinen bdlgede Eminefendi Sokak cepheli,
1.katta yer alan 1000m?2 alanli showroom olarak kullanilan dikkan 1.215.000 TL bedelle
satiliktir. 5.000 TL kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 100 .-Mm2 1.215.000 .-TL 12.150 .-TL/M?

KIiRALIK 100 .-Mm? 5.000 .-TL 50 .-TL/M?

4 Iimza Gayrimenkul
Tel 0212 855 59 60
Hastane Yolu Sokak'ta yer alan 250m2 alanli, Halk Bankasi kiracih dikkan 4.500.000 TL

bedelle satiliktir. Aylik 13.500 TL kira getirisi bulundugu bilgisi edinilmistir. Tasinmazin uzun
zamandir satigta oldugu bilinmektedir.

SATILIK 250 .-M2 4.500.000 .-TL 18.000 .-TL/M?

KIiRALIK 250 .-Mm? 13.500 .-TL 54 -TL/M?
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5 Topkapi Emlak
Tel 0552 763 61 98

Tim-2 is Merkezi girisinde yer alan, Davutpasa Caddesi cepheli 45m2? zemin+45m2 asma kat
olmak Uzere toplam 90m? alanli dikkan 4.000.000 TL bedelle satiliktir. 6.250 TL kira getirisi
oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 90 .-M?2 4.000.000 .-TL 44.444 -TL/IM?

KIiRALIK 90 .-M2 6.250 .-TL 69 -TL/M?

6 Ugler Emlak
Tel 0552 763 77 48

Tasinmazlara yakin konumda Bayrampasa Tekstilciler Carsisinda 2.katta yer alan 40m? alanh
isyeri 250.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 40 .-M? 250.000 .-TL 6.250 .-TL/M?

7 TGC Gayrimenkul

Tel 0212 553 04 52

Topkapi Tim-1 Sitesi'nde 2.katta yer alan 50 m? alanh diikkan 325.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 50 .-M?2 325.000 .-TL 6.500 .-TL/M?
8 Sahibi
Tel 0532 559 60 40

Bayrampasa Demirkapi Caddesi'nde Seyfibey Pasaji iginde yer alan, 2 bélimli 50 m? alanli
dikkan 220.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 50 .-M? 220.000 .-TL 4.400 .-TL/M?
9 By Emlak
Tel 0212 480 01 18

Bayrampasa Sakarya Sokak'ta yer alan bodrum+zemin kath, toplam 60m2 alanl dukkan
380.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 60 .-M?2 380.000 .-TL 6.333 .-TL/M?
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10 Ugler Emlak
Tel 0552 763 77 48

Demirkapi Caddesi'ne yakin konumda, ticari olarak aktif bir lokasyonda yer alan 110 m? alanh
dikkan 700.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 110 .-Mm? 700.000 .-TL 6.364 .-TL/M?

11 Turyap Yesilyurt
Tel 0552 759 34 95

Numunebag Caddesi ve Akvaryum AVM'ye yakin konumda, ticari olarak aktif bir lokasyonda yer
alan 55 m? alanl dikkan 630.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 55 -M? 630.000 .-TL 11.455 -TL/M?
12 Vip Emlak
Tel 0212 230 00 36

Bayrampasa Sanayi'de yer alan ylksek tavanl 60m? alanli dikkkan 3.000TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 60 .-M?2 3.000 .-TL 50 .-TL/M?
13 Sabhibi
Tel 0534 210 71 23

Tasinmaza yakin konumda Muhendisler Tekstil Merkezi'nde 1.katta yer alan 40 m? alanl isyeri
1500 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 40 .-M? 1.500 .-TL 38 .-TL/M?

14 Halk Emlak

Tel 0552 273 57 13

Tasinmaza yakin konumda giris katta yer alan 120 m? alanli, restoran olmaya uygun igyeri 7500
TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 120 .-M? 7.500 .-TL 63 .-TL/M?

15 Neptune Gayrimenkul

Tel 0532 634 66 53

Tasinmaza yakin konumda is merkezi icinde yer alan 70 m? alanl atélye 2500 TL bedelle
kiraliktir.

KIiRALIK 70 .-M? 2.500 .-TL 36 .-TL/M?
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Tasinmaza yakin konumda Gimuigsuyu Caddesi'nde yer alan 200 m? giris+100m? bodrum
olmak Uzere toplam 300m? alanli isyeri 7500 _TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK

300 .-Mm?

7.500 .-TL

25 -TL/M?

17 Topkapi Emlak

Tel 0534 32012 21

Topkapi Ticaret Merkezi'nde yer alan 30 m? alanli atélye 3500_TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK

30 .-M?

3.500 .-TL

117 -TL/M?

Emsal Krokisi
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ZAniuersit
acta y

DL [} S

: S .
mi i




ATA-2110038 ZEYTINBURNU

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeden ulasilan is yeri emsallerine yukarida
belirtiimistir. Boélgedeki is yerleri genel olarak atélye agirlikli kullaniimaktadir. Emsal
tasinmazlarin 6zellikleri degerleme konusu tasinmazlar ile kiyaslanarak karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorulirken de yine alan oOzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% tzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KOCUK -20% - (-11%)
COK IYI COK KUCUK -20% lzeri
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU (B BLOK 69 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8
TASINMAZ
SATIS FIYATI 250.000 325.000 220.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 74 40 50 50
BIRIM M2 DEGERI 6.250 6.500 4.400
ALANA iLISKIN KUGUK KUGUK KUGUK
DUZELTME -20% -20% -20%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN f R R
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi iyi iyi
KONUMA ILISKIN oo oo oo
DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ORTA IYI ORTA iYi ORTA I
ILISKIN
DUZELTME 8% -8% -8%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, o 0,
DUZELTME 53% 53% 52%

DUZELTILMiS

DEGER
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KiRALIK KARSILASTIRMA TABLOSU (B BLOK 69 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-12 Emsal-13 Emsal-14
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.000 1.500 7.500
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 74 60 40 120
BIRIM M2 DEGERI 50 38 63
ALANA ILISKIN KUCUK KUCUK ORTA BUYUK
DUZELTME -20% -20% 10%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA iYi ORTAIYi iyi
KONUMA ILISKIN e e ro
DUZELTME 25% 15% 25%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ORTA IYi ORTAIYI ORTA IYi
ILISKIN
DUZELTME -10% -10% -12%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -25% -25% -25%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, o 0,
DUZELTME 80% 70% 52%
DUZELTILMiS
e 17,00 10 11 30

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmistir. Karsilastirma tablolarinda degerlemesi yapilan tagsinmazlardan B blok
zemin katta konumlu 69 nolu bagimsiz bolim numarali bagimsiz bélimin 6zelliklerine yakin
oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlanilimigtir. Diger emsallerde belirtilen
tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup, baz alinan bagimsiz bdlimun
Ozelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
arsa buayukliga, imar durumu, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éninde
bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazlardan B blok 69 nolu bagimsiz bolimin birim m?2
degeri ve kira birim m? degeri takdir edilmis olup diger bagimsiz bélimler emsal ydntemi
kullanilirken bu bagimsiz bélimle karsilastirilarak dederlendirilmigtir.

45 no’lu parselin imar durumuna goére; 46 no’lu parselle tevhid sarti bulunmasi sebebiyle
degerleme kapsaminda bu parsel igin ayrica deger takdiri yapiimamistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdéliimlerin her birinin Emsal Kargilastirma Yaklasimi
Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. Bu yontem ile 216 adet
bagimsiz béliimiin toplam degeri 62.354.000.-TL olarak takdir edilmistir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden 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 ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugi Uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmuastur.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z ©ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin %4,9-%6,27 araliginda oldugu gézlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %6 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

E"JT::;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgen Kag:::lzz(a:z))/o f
(TL) (TL)
Emsal 1 68 3.250 39.000 730.000 5,34%
Emsal 2 235 23.500 282.000 4.500.000 6,27%
Emsal 3 100 5.000 60.000 1.215.000 4,94%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 216 adet
bagimsiz bélime iliskin dngorilen aylik toplam net kira gelirinin 385.656.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmistir. Buna gdre tasinmazin yillik net geliri 4.627.872,00.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

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

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine goére tagsinmazlarin toplam degeri olarak
77.131.200,00-TL takdir edilmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gére kullanim olacagi distniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 62.354.000 TL

» Dogrudan Kapitalizasyon yaklagsimina gore;

216 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

(-TL) 77.131.200 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6nlinde
bulundurmasi gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorulmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hiukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde iki farkh ydntem kullanilmis olup, iki degerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
buglinkli degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbzoniinde
bulundurularak emsal karsilastirma yonteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin pazar ydntemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degderler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tagsinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kiralik emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 216 adet bagimsiz bolim igcin minferit kira bedeli takdir edilmistir. Bolgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin farklilik gosterdigi gérilmustar.

Toplam Briit |Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 26.695,59 385.656 4.627.872

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Ge¢cmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

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

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

Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda 2937 ada 46 parsel Uzerindeki kat mdulkiyeti tesis
edilmis ve miilkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne ait olan 216 adet bagimsiz
boélimin de "bina" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portfdylinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gértlmustar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

24.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;

62.354.000 .-TL
(Altmus iki Milyon Ug Yiiz Elli Dért Bin TiirkLiras )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

73.574.180 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hlx & R E 21,
) ﬁﬁ}r Ry
Cigdem HATACIKOGLU Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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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