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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 31.12.2021
RAPOR TARIHi 07.01.2022
RAPOR NO SNP-2110193

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi ZEYTINBURNU ILGESI KAZLICESME MAHALLESI
OTTOMARE PROJESINDE 2 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

KAZLICESME MAHALESI ABAY CADDESI NO:223
OTTOMARE PROJESI ZEYTINBURNU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 404674)
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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DEGERLEME
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iCINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
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 Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

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
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Bélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Listesi

Ek 4 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Deger Listesi
Ek 5 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 6 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 7 - Tapu Belgeleri

Ek 8 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgeleri(kopya)

Ek 9 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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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 cercevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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 gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

SNP-2110193 ZEYTINBURNU (OTTOMARE) 4



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili Zeytinburnu iicesi'nde Yer Alan 774
Ada 57 Parselde bulunan Ottomare Projesi kapsaminda bulunan 2 adet badimsiz bdlimin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin 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 gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 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 cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili Zeytinburnu ilgesi'nde Yer Alan 774 Ada 57 Parselde
bulunan Ottomare Projesi kapsaminda bulunan gayrimenkullerin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

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

S0z konusu proje igin is bu rapor SNP-2110193 referans numarasi ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol eden/onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 1 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1805001
Rapor Tarihi 22.05.2018

71 ADET BAGIMSIZ

Rapor Konusu BOLUM

Onur BUYUK - Eren

Raporu Hazirlayanlar KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 68.038.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Zeytinburnu

Zeytinburnu

85/1

774

57

13534,69 m?

774 ADA 57 PARSEL

28 Katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve Arsasi

Kat Mulkiyeti

Ari Finansal Kiralama A.S.

A Girig

355

Satis Unitesi
2. Bodrum
587/48000
7513

18

1689
13.06.2014
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
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

istanbul

Zeytinburnu

Zeytinburnu

85/1

774

57

13534,69 m?

REEL

DEGERLEME

774 ADA 57 PARSEL

28 Katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve Arsasi

Kat Mulkiyeti

Ari Finansal Kiralama A.S.

B Girig

364

Satis Unitesi
Zemin
650/48000
7513

18

1698
13.06.2014
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 10.11.2021 tarih itibariyla alinan ve rapor ekinde yer
alan Tapu Kayit Belgesine go6re tasinmazlar Uzerinde asagida yer alan takyidatlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-....KM ne Cevrilmistir.( $ablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (26.05.2017 tarih, 6341
yevmiye)

-Yoénetim Plani : 13/06/2014( $ablon: Ydnetim Planinin Belirtiimesi) (13.06.2014 tarih, 7513
yevmiye)

-Diger (Konusu: TURIZM TESISI ALANIDIR. ) Tarih: 15/12/2010 Sayi: 11069/8049( Sablon:
Diger) (16.12.2010 tarih, 10124 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 1442 NOLU TRAFO MERKEZIi YERI VE
KABLO GECIS GUZERGAHI OLARAK 99 YILLIGI 1-TL DEN TURKIYE ELEKTIRIK DAGITIM
A.S. GENEL MUDURLUGU LEHINE KIiRA SERHI. ) (04.11.2010 tarih, 8540 yevmiye)

( Bu serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiiklimler
gergeverisinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde 13.06.2014 tarih ve 7513 yevmiye no.lu islem ile kat irtifakinin kurularak
toplam 428 adet bagimsiz béliumin tescil edildigi; Kat irtifakinin tescilinden sonraki suiregte
26.05.2017 tarih, 6341 yevmiye no.lu islem ise kat mulkiyeti tescil edilmis, ana gayrimenkul
niteligi “28 katli Betonarme Otel Ofis Isyeri ve Arsasi” olarak degismistir. Degerlemesi yapilan
tasinmazlarin son u¢ yilhk dénemde miulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi
goralmagtar.
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2.3 - 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 26.11.2021 sayili imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimigtir.

Degerleme konusu gayrimenkul, 27.09.2013 tastik tarihli 1/1000 élgekli istanbul Atakdy Turizm
Merkezi Zeytinburnu kismi 774 ada 57 parsel Uygulama imar Plani degisikliginde “Tercihli
Kullanim Alani’nda (TK)" kalmaktadir., hmax.:70 m. (cati-baca dahil) yulkseklik sinirinda

kalmaktadir.

TK Alanlarinda;

* Turizm Tesisleri i¢in, emsal 2.50,
* Turizm+Ticaret i¢in toplam insaat alaninin en az %50'si Turizm kullanimina ayrilmak

kosuluyla emsal:2.00,

* Ticeret veya konut igin emsal 1.00'dir.
“TK Alanlarinda Yapilanma Kosullari irtifa Zemin-Yapi, Yapi-Deprem iligkisini inceleyen Afet

isleri Genel Miidirligiince onayli ayrintili jeoteknik etiid raporlari ile uygun gériilmesi halinde
hmax.:70 m. (cati-baca dahil) yiikseklik asamaz. (degisikliklten 6nce Hmax=117 m ve 86,80

m)”
Parselin net oldugu bilgisi alinmistir.
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DEGERLEME
«

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde meydana gelen degisikliklere bakildiginda herhangi bir degisiklik
yapiimadigi géraimustur.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*22.10.2010 tarih 2010/8159 sayili yeni yapi ruhsati, 07.12.2010 tarih 210/10677 yeniden
dizenlenmis yapi ruhsati, 15.03.2011 tarih 2011/2293 santiye sefi degisikligi ile yapi
ruhsati,21.06.2012 tarih 2012/1639 sayili tadilat ruhsati, 08.10.2012 tarih 9417 sayili santiye sefi
degisikligi ile yapi ruhsati, 06.06.2013 tarih 6380 sayil tadilat ruhsati, 22.04.2014 tarih 18452
sayil tadilat ruhsati, 17.06.2015 tarih 48452 sayili tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

*15.07.2015 tarih 59975 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (A girisi igin)
*24.04.2017 tarih 23695 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (B girisi igin)
*15.04.2014 tarih 2014/18452 proje nolu onayli mimari projesi (tadilat) ve 2015/42452 proje nolu
onayll mimari projesi (tadilat) Zeytinburnu Tapu Mudurligi'nde ve Zeytinburnu Belediyesi'nde
incelenmistir. (Bagimsiz bélim sayilarinda degisiklikler olmasi ile 2015/42452 tadilat projesi
dizenlenmistir. Degisiklik gosteren badimsiz bdlimler A girisinde otel olarak kullanilan
bélimlerde yapilmistir.)

*Zeytinburnu Belediyesi imar Mudiirligii Arsivinde dosyas! incelenmis olup, projeye iligkin tim
yasal izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu
kittgune kayitlar yapiimistir.

Yapi Tatil Tutanagi: 17.02.2016 tarih 1374 nolu tutanakta A girisinde 11 katta yer alan 201 nolu
badimsiz bélimde teras c¢ati Uzerine 4,20x5m=21 m? ebatlarinda sundurma yapildi§i tespit
edilmis olup, is bu tutanak tutulmustur.

RUHSAT BILGILERI

g R Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Zeytinburnu

22.10.2010 2010/8159 Otel Belediyesi-Yeni 58.471,00 m? IVC
Yapi
07.12.2010 |2010/1067 Otel Zeytinburnu 58.471,00 m? IV C
7 Belediyesi-Yeniden
Zeytinburnu
15.03.2011 2011/2293 Otel Belediyesi-S.Sefi 58.471,00 m? IvVC
Degisikligi

Zeytinburnu

2

21.06.2012  |2012/1639 Otel Belediyost Tadilat 56.192,00 m IV C
Zeytinburnu

08.10.2012 9417 Otel Belediyesi-$.Sefi 56.192,00 m? IvVC
Degisikligi

06.06.2013 6380 Otel Zeytinburnu 60.334,64 m? IV C
Belediyesi-Tadilat

22.04.2014 18452 Otel Zeytinburnu 63.263,51 m? IV C
Belediyesi-Tadilat

17.06.2015 | 48452 | Otel- Ofisisyeri |2SYtnburnu 63.263,51 m? IV C

Belediyesi-Tadilat
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Turi

Alani

Yapi Sinifi

15.07.2015

59975

Otel - Ofis Isyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Kismi
kullanma izni

56.452,00 m?

IvC

24.04.2017

23695

Otel - Ofis Isyeri

Zeytinburnu
Belediyesi-Kismi
kullanma izni

6.811,51 m?

IvC

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmustir. Degerlemesi yapilan Ari Finansal Kiralama A.$. Uzerinde bulunan
(bagimsiz bélim) tasinmazlar; kat milkiyeti kurularak "28 Katli Betonarme Otel Ofis igyeri ve

Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal stireci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yap!i denetimi hizmeti, istanbul Sistem Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.

(Oru¢ Reis Mahallesi,

Esenler/istanbul )

Tekstilkent Caddesi,

Tekstilkent Ticaret Merkezi

A 10 No:37

Projeye lligkin Detayl 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 iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu llgesi, Kazlicesme Mahallesi,

Abay Caddesi Uzerinde yer alan 13.534,69 m? alana sahip 774 ada 57 parselde insa edilmis
olan Ottomare Suit projesi kapsaminda, Ana blokda A giriste 1 adet satis Unitesi, B giriste (ek
binada) yer alan yerinde Ottomare Palace olarak isimlendiren blokda 1 adet satis Unitesi
seklinde insaa edilen bagimsiz boélimlerdir. (satis Unitesi olarak bahsedilen boélimler dikkan
amagli kullanilmak igin insaa edilmistir.)

Ana binada toplam da 2 adet bodrum, zemin, 25 normal katindan olugsmaktadir.

Ek binada ise 2 bodrum, zemin, 15 normal katindan olugsmaktadir.

Proje etrafi duvarlar ile gevrilidir. Proje kapsaminda Sosyal tesisleri, yizme havuzu, givenlik,
¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapal otopark alanlari mevcuttur.

Proje biinyesinde toplamda 2 adet blokda 494 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. (12 adet
satis Unitesi, 482 apart Unite bulunmaktadir.)

A blokda (Ana blokda); 428 adet bagimsiz bélim, B blok (Ek binada); 66 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

A girisinde 2. bodrum katinda bulunan 355 nolu satis Unitesi Kennedy caddesine cepheli (sahil
yoluna cepheli), B girisinde zemin katinda yer alan 364 nolu satis Unitesi (Demirhane caddesine
cepheli) konumludur.

A ve B girigleri ayri ayri olup, zemin katindan saglanmaktadir. Ana giris bélimu elektronik déner
sistemli kapi, ortak alanlar granit déseme, otopark alanlari helikopter sap, dis cephesi kompozit
giydirme cephelidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

istanbul Avrupa yakasinin énemli ulagim aksi olan sahilyolu lizerinde konumlu bulunan proje,
Sirkeci-Bakirkdy sahil yolu arasinda Zeytinburnu ilgesinde konumlanmigtir. Kenedy Caddesi
tarihi yarimadadan havalimani yonine olan en kestirme yoldur. Bitin katlarindan denize hakim
olan projede, ilk dort katinda residence hizmetlerinin verilecegi 5 yildizl butik bir otelin yer aldigi
projede; kat bahce bakimi, catering ve yemek siparis hizmeti, 24 saat 6zel glvenlik, concierge
hizmeti, park-vale hizmeti, helikopter kiralama, resepsiyon, seyahat, transfer ve rezervasyon,
alisveris, parti ve organizasyon hizmetleri sunmaktadir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazlara; Sahilyolu Kenndy Caddesi Uzerinden rahat bir gsekilde
ulasim saglanabilmektedir. Karsisinda Aydoganlar Otomobil satis yeri, deniz tarafinda Zeyport
limani, yakininda Novotel, ibis Otel, Velefendi Hipodromu, Astay insaat 16/9 projesi, Denizati
sitesi, The Istanbul projesi, Kiptas Loca Mahal projesi, Fox Tv, Zeytinburnu Belediyesi, deniz
cephesi sirasinda Buyuk Yali, Yedi Mavi, Pruva 34 projeleri bulunmaktadir.Avrupa ile Asya
yakasini baglayan Marmaray istasyonunada 1 km mesafededir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Taginmazlarin bulundugu Ottomare projesi, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Kazligesme
Mahallesi, Demirhane ve Kenddy Caddeleri Gzerinde konumludur. Sahil yolu aksi Uzerinde yer
almaktadir. Marmaraya yakin mesafededir. Ozel araclarla ve toplu tagima araglari ile rahat bir
sekilde ulagim saglanabilmektedir.
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REEL
DEGERLEME
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Kazligesme Mahallesi'nde yer

alan ve tapuda; 85/1 pafta, 774 ada, 57 parsel numarasinda kayitli, 13.534,69 m? yuzolgimlUu
arsa Uzerinde konumlanmis olan (28 katli Betonarme Otel Ofis isyeri ve Arsasi ) “Ottomare
Projesi” igerisinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar “Ottormare Projesi” igerisinde
yer alan 2 adet bagimsiz bélimdir. Bagimsiz bélimlerden 1 adet satig Unitesi A girisinde 2.
bodrum katinda (sahil yolu cephesinden zemin kat seviyesinde), 1 adet satis Unitesi B girisinde
zemin katinda yer alan bagimsiz bélimlerdir. A giris betonarmede kargas, B blok celik ve
betondan insaa edilmistir. A girisinde yer alan otel girisi bagimsiz olup, Demirhane caddesi
cephesinden 1. bodrum katindan saglanmaktadir. B girisinin normal katlari da otel olarak
kullaniimaktadir.

Ottomare Projesi; toplam 63.263,51 m? ingaat alanl olup, proje kapsaminda 2 adet blokdan
olusmaktadir. Proje de 24 saat guvenlik, kapal otopark alanlari, spor ve fithess alanlari yer
almaktadir.

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 4C
Kullanim Amaci : Satis Unitesi ve Apart Unites
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisatl : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Giydirme Cephe
Park Yeri : Acik-Kapali
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi Deniz
Cephesi : Giliney-Dogu-Bati
Deprem

Bélgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmazlarin i¢ dekorasyonu natamam durumda olup, kullanici kisiler tarafindan dekore
edilecektir. A blokta yer alan satis Unitelerinin dis cephesi, dogramasi takilmistir. B blokta yer
alan satis Unitelerin dis cephesi elektronik kepenk sistemi bulunmaktadir.

Bagimsiz bolimlerin katlari ve alanlari ekdeki deger listesinde belirtiimigtir. A blokta satis
Uniteleri eklentisi olan otopark alanlari eklenerek dikkan haline getirildigi gdzlemlenmistir. Her
bir bagimsiz bélimun net ve satisa esas alanlari ekdeki listede belirtiimistir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin 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 IiLGILi 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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda 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 kitayi 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, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 14 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 bélgelere 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.

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

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

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa 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 agilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylpsultan, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glngdéren,
Bakirkdy, kuzeybatisinda Esenler, glineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir.

Zeytinburnu isminin, Tarihi yarimadanin Marmara kiyilarindan doduya bakinca cografi olarak bir
burun gibi géziiken 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[3]
olarak geger ve Zeytinburnu'nda konumlandiriir. Bu bodlge yer alan Marmara kiyillarindan
baslamak Uzere, Konstantinopolis'in baslica giris kapisi olan Altin Kapi (Yedikule Zindanlari)
basta olmak Uizere Belgradkapi, Silivrikapi, Mevlanakapi ve Topkapi Zeytinburnu'na agilir. Unlii
Roma yollarindan Egnatia Yolu ilgenin glineyin gecerek imparatorlugun baskentini, Trakya ve
Makedonya Uzerinden Adriyatik Denizi'ne baglar. Baskentin yasadigi tim kara kusatmalari
esasen ilgede topraklarinda gergeklesmistir.

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

Zeytinburnu'na ilk yerlesim Istanbul'un Tiirklerin eline gegmesini izleyen yillarda Kazlicesme
dolaylarina Kudiislii Papazlar diye adlandirilan insan toplulugu yerlesmesiyle basladi. istanbul,
Tarklerin eline gecgince ¢ok eskiden kentte yerlesmis olan Rumlar arasinda anlasmazlik ¢ikti. Bu
anlasmazlik sonucu, “Kudis'li Papazlar’ bugliin Zeytinburnu olarak bilinen deniz kiyisina
yerlestiler.

Buraya yerlesen papazlarin istanbul icine kalanlara gére daha dindar olduklari, istanbul iginde
eski yerlerinde kalan papazlarin Hiristiyan dininin kurallarini ¢ignemelerine g6z yummadiklari
icin o ¢aglarda bos olan bu topraklar Gzerine yerlestikleri séylentileri ginimuze degin ulasmis
bulunuyor. Bir sure sonra, Zeytinburnu ile Kazligesme dolaylari Kudislu Papazlarin, tirlG tarim
artnleri, zeytin ve birgok yemigler yetistirerek, gonillerince yasam surdirdikleri bir yore
durumuna geldi.

Bakirkdy tapu kayitlari incelendiginde; bugunki Zeytinburnu ilgesi topraklarinin 3/4’Gnln
“Kuduslt Serif Ciftligi” adi altinda, Kuduslu papazlarin tapulu yerleri oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Son yillarda yapilan aragtirmalara gore, 1. Bayezit cagindan dnce bu topraklarin Tirklerin tapulu
yerleri oldudu ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle Zeytinburnu topraklarinin tapu kayitlarinda Kuduslu
Papazlarin yeri olarak goziiken bolimlerden birgogu Vakiflar yonetimine devredilmistir.
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Kudiislii papazlarin yasadiklari ¢aglarda bu yerler giizel bir yére durumuna geldi. iklimin zeytin
bile yetistirimesine elverigli oldugu bu ¢aglarda Zeytinburnu yéresi bir gezinti yeriydi. istanbul
kentinin kiyisinda bir eglenme, dinlenme, gezinme yeri olarak uzun vyillar istanbul halkinin
yasamini etkiledi.

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

Tarkiye'de dericilik sanayisinin 150 yili askin tarihgesi Kazligesme’de baslamistir denebilir.
Kazlicesme 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 giin biraz daha g¢ogaliyordu. Ozellikle 19.
yuzyilda yogun dericilik faaliyetleri nedeniyle mezbaha anlamina gelen Salhane ismi sahil kesimi
icin kullanildi. Bolge "Biyuk Salhane" olarak anildi.

Dericilik sanayini, dokuma sanayi izledi. 1927 yilinda Bezmen’ler Kazlicesme’de dokuma
sanayini kurunca galisan isgiler gevreye yerlesmeye basladilar.

Nufusu glinden giine ¢ogalan toplumsal, ekonomik, kiltirel sorunlari her gegen gin bir kat
artan bir yore olarak buyudid. 1940'lardan 1960 yillarina degin i¢ gégln 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 Eyliil 1957 tarihinde 7033 sayili yasa ile Zeytinburnu iigesi adiyla istanbul ilinin 14. ilgesi olarak
orgltlendiriimeye baslandi.

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

Ayrica ilgcede askeri lojmanlar ve sahil kesiminde Tank Bakim Fabrikasi bulunmaktadir.

istanbul Ticaret Odasi destegiyle Prof. Charles W. M. Hart'in 1962'de hazirladigi "Zeytinburnu:
Gecekondu Bodlgesi" adli eserde vyerel halkin %51,8inin yurt disi dogumlu oldugu
belirtimektedir. Yurt disindan gelenlerin gogunlugu Bulgaristan ve Yugoslavya dogumludur, bu
Ulkeleri Yunanistan ve Romanya dogumlular izler. Tuarkiye kdkenli nifusta benzer gekilde
istanbul asilli degildir. Yurt iginden gelip Zeytinburnu'na yerlesenlerin %48,7'si Karadeniz
bdlgesindendir. Diger bdlgelerden gelenlerde ¢oktan aza dogru su sekildedir; Dodu Anadolu,
Trakya ve i¢ Anadolu. Fakat bunlar 1960 yilinin verileridir. Giiniimiizde tabakhaneler kaldirilana
kadar ilcede temel sektdr dericilik oldudu icin yogun hayvancilhk ile ugrasan Dogu ve
Glineydogu Anadolu bdlgelerinden, Zeytinburnu'na yogun gé¢ olmustur. Bunun yaninda yurt digi
g6cte durmamistir. Kazaklar, Uygurlar, Afganistan' kokenli Turkler, Bati Trakya Turkleri ve
Bulgaristan Turkleri 1960'lar sonrasinda da ilgeye yerlesmeye devam etmiglerdir.

Gunimulzde ilcede yaklasik 15.000 Turkistan kokenli 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 ilgceye gelmistir.
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istanbul Ticaret Odasi destegiyle Prof. Charles W. M. Hart''n 1962'de hazirladigi "Zeytinburnu:
Gecekondu Bolgesi" adli eserde yerel halkin %51,8'inin yurt disi dogumlu oldugu
belirtiimektedir. Yurt disindan gelenlerin ¢gogunlugu Bulgaristan ve Yugoslavya dogumludur, bu
Ulkeleri Yunanistan ve Romanya dogumlular izler. Turkiye kdkenli nifusta benzer sekilde
istanbul asilli degildir. Yurt icinden gelip Zeytinburnu'na yerlesenlerin %48,7'si Karadeniz
bélgesindendir. Diger bdlgelerden gelenlerde ¢oktan aza dogru su sekildedir; Dogu Anadolu,
Trakya ve i¢ Anadolu. Fakat bunlar 1960 yilinin verileridir. Giiniimiizde tabakhaneler kaldirilana
kadar ilcede temel sektdr dericilik oldugu igcin yogun hayvancilk ile ugrasan Dogu ve
Glineydogu Anadolu bdlgelerinden, Zeytinburnu'na yogun gé¢ olmustur. Bunun yaninda yurt digi
g6cte durmamistir. Kazaklar, Uygurlar, Afganistan' kdkenli Turkler, Bati Trakya Turkleri ve
Bulgaristan Turkleri 1960'lar sonrasinda da ilgeye yerlesmeye devam etmiglerdir.

Gunimuizde ilcede yaklasik 15.000 Turkistan kokenli 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 ilgceye gelmistir.

Osmanlinin ilk fabrikalarinda olan 1850'de kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan
Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi[24], ilge icinde kurulmasada, isgilerin bir kismi
Zeytinburnu'nda ikamet ettigi igin, ayni zaman ilgeninde ekonomik yapisinda énemli bir etkendir.
Fabrika Cumhuriyet Déneminde Sumerbank'a devredilir. Zeytinburnu Sumer mahallesinin
ismide buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika isgilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger
Osmanli fabrikasida silah sanayisine hizmet igin Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. iige
sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan almistir.

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

istanbul'un 7. organik pazari olan Zeytinburnu Organik Halk Pazari, 30 Ekim 2010 giiniinden
beri ilgede faaliyettedir.

Tabakhanelerin kaldiriimasiyla Kazligesme'de agiga ¢ikan genis alan ginimiizde istanbul'un
6nemli resmi miting alanlarindan biridir.

ilgenin uzun siire konut olarak iskan edilmeyisi ve Bakirkdy, Fatih gibi kalabalik ve daha eski
yerlesim yerlerine yakin olmasi sebebi ile ilcede mezarliklar genis yer kaplar. ilcede gesitli
musliman mezarliklarinin yaninda Balikll Ermeni, Balikli Rum ve Kadim Sidryani mezarliklari da
bulunur.

Zeytinburnu'nda yer alan Merkezefendi Tip Bitkiler Bahgesi ¢esitli tibbi bitkilerin yetistirildigi ve
bu alanda kurslarin diizenledigi bir merkezdir. 1999 yilindan beri her yil haziran ayinin basinda
kutlanan geleneksel Merkezefendi Geleneksel Tip Festivali ilgedeki 6nemli aktivitelerdedir.
istanbul'un fethi icin gerceklesen savaslar bilyiik oranda ilge sinirlari dahilinde gergeklesmistir.
iigede Fatinh'in fetih igin kurdugu karargahin yeri kiigiik bir anitla belirtimistir. Anita itafen semtin
adi Dikilitag'tir. Fetih konusuna 1sik tutmasi icin yapilan Panorama 1453 Tarih Mizesi ilgenin
kuzeyindeki Topkapi mevkiinde yer alir.
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iicede 3 adet vakif (niversitesinin yerleskesi vardir. Bunlar Yeni Yizyil Universitesi Dr. Azmi
Ofluoglu Yerleskesi, Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi Topkap! yerleskesi ve Kog
Universitesi Saglik Bilimleri Kampisiidir. Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi Topkapi
yerleskesi Yenikapi Mevlevihanesidir. 27 Subat 2014 tarihinde Biruni Universitesi Zeytinburnu
sinirlari igerisinde kurulmustur.

Zeytinburnu, istanbul gapinda énemli yeri olan spor tesislerine ev sahipligi yapar. Bunlar birgok
uluslararasi spor ve kiiltiir organisazyonuna ev sahipligi yapan Abdi ipekgi 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.iicede 3 tane daha ©énemli
takimlar vardir, Bunlardan biri Merkezefendispordur. Digeri Tepebag Kultir Spordur. Son olarak
da Tirkiye'de birgok futbol kulliplerine altyapidan sporcu yetistiren Damlaspordur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye 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, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos 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 goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

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

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde 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 tim dinyaya yaylmasiyla 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 énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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A - -
Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIiH (Cari ABD Dolar1) 863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Bagina Diisen GSYiH

(Cari ABD Dolor $10,862 $10.546 $9,621 $9127 $8790 ;
Bilyiime 3.2% 7 5% 2.8% 0.9% 50%*  50%*
Enflasyon 8.5% 119% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD 5268 $40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)

Cari Acik / GSYiH 31% 48% 2.6% 11% 04%*  -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 172%*  15.6%*

*Hentiz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrnini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Gériinim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim 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 blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

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

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'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 tiketici 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 Gretici 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)

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde

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

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin aym aymna gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektorel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi 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 ayl 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 6nculiginde 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 bagli 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 sire¢ 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 Gg¢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 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime 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.
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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 diizeyinde 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 fiyatlari
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 diusurmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde Onceki dbénemlere kiyasla dusls
g6zlemlememizin 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 ¢ceyregde 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
¢ozUmler; 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 galisma 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 UGglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagh olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle blylk isglici olan kuruluglar i¢in 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 c¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin 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)

SNP-2110193 ZEYTINBURNU (OTTOMARE) 27



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul  Dikkan ve Majazalar Ofis we Barolar
Ortalama Birim Satis  Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig

Fiyat (TL/m) Fiyat {TL/m=) Fiyat (TL/m?)
Istanbul 8.248 8.420 8.498
Izmir 6.814 6.878 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

Kaynak: Endekza

elere Gdére Istanbul Ofis Pazan

Avrupa

Yakasi

Lewent - Etiler

Maslak

Z Kuyu - Sigli Hattn

Taksim we Gevresi

Kafithane

Begiktag™®

Baty Istanbul®*

Cendere-Seyrantepe

Anadolu
Yakasa

Kavacik

Omraniye

Altunizade

Kozyatai

Dodu |stanbul ===

rr foyodarnn
oore

Aaynak: Cis wenkan' Cumhmand Wiskewel taaiocen & YODER §in Seel olarak HamrAsmmvg i
e AR Wtacica v e

“EOne - Yenthosna-Sakukdy- el boigeean Aaseamalkta

O - AN - ALt ek BORRee i K smaata o
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Zeytinburnu Belediyesi imar Mudirliiga,
Zeytinburnu Tapu Mudarlugla ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2
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- Olumlu Faktorler

Sahil yoluna cepheli olup, Marmara Denizine panoramik manzaraldirlar.

Ulasilabilirligi yliksek olmasi ve istanbulun ulagim, havaalani, turizm ve tarihi yerlerine
yakin konumda bulunmalaridir.

Yapi kullanma izin belgelerinin alinmig olmasi.

Nitelikli bir proje icerisinde yer almaktadirlar.

- Olumsuz Faktorler

B blok dikkanin gdrunebilirliginin kisith olmasi.

Belli bir alici kitlesine hitap etmesi.

Yaya hareketliligin az oldugu bdlgede yer almasi.

Tasinmazin bulundugu bdlgede gayrimenkul alim satimlari ddviz kuru tGzerinden
yapiimaktadir. Kurda yasanan ani artiglarin gayrimenkulun degerine olumlu yénde bir
etkisinin oldugu gézlemlenmistir. Ancak bu artisin degere birebir yansimadigi goérilmuis
olup tasinmazin degeri takdir edilirken bu durum dikkate alinmistir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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 yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun 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, isgilik 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 bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

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

6.1 - Pazar Yaklagsimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Maxmia Gayrimenkul

Tel 0532 695 94 45

Yakininda Yedi Mavi projesinde yer alan iki katl 600 m? beyan edilen dikkan i¢in 24.000.000.-
TL pazarlanmaktadir. Aylik 80.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 600 .-M? 24.000.000 .-TL 40.000 .-TL/M?

KiRALIK 600 .-M? 80.000 .-TL 133 .-TL/M?

2 Tekbaslar Gayrimenkul

Tel 0507 364 41 14

Yakininda Yedi Mavi projesinde yer alan iki katli 436 m? beyan edilen diikkan i¢in 20.000.000.-
TL pazarlanmaktadir. Aylik 60.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 436 .-M? 20.000.000 .-TL 45.872 .-TL/M?

KiRALIK 436 .-M? 60.000 .-TL 138 .-TL/M?

3 Coldwell Banker

Tel 0533 580 19 03

Yakininda Aksu caddesi Uzerinde yer alan iki kath 436 m? beyan edilen diikkan i¢in 5.000.000.-
TL pazarlanmaktadir. Aylik 22.500.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 200 .-Mm2 5.000.000 .-TL 25.000 .-TL/M?

KIiRALIK 200 .-m? 22.500 .-TL 113 .-TL/M?
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4 LocaMahal 2. El

Tel 0532 370 10 06

Yakininda Loca Mahal projesinde cadde cephesinde yer alan iki kath 256 m? beyan edilen
dikkan i¢in 10.750.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 256 .-M? 10.750.000 .-TL 41.992 -TL/M?

5 Cigdem Emlak

Tel 0534 239 74 74

Yakininda Kiptas Sahilpark projesinde sokak igerisinde yer alan giris 70 m? beyan edilen
dikkan i¢in 1.450.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 70 .-M? 1.450.000 .-TL 20.714 .-TL/M?

6 Loca Mahal 2. El

Tel 0532 370 10 06

Yakininda Loca Mahal projesinde cadde cephesinde yer alan Gg¢ katli 190 m? beyan edilen
dikkan i¢in 5.750.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 190 .-Mm? 5.750.000 .-TL 30.263 .-TL/M?

7 Golden Palaca Gayrimenkul

Tel 0539 776 82 17

Yakininda Yedi Mavi projesinde yer alan ¢ katll 437 m? beyan edilen diikkan i¢in 60.000.-TL
kiralilk bedel istenmektedir.

KIRALIK 437 .-M? 60.000 .-TL 137 .-TL/M?

8 Cigdem Emlak Nuripasa

Tel 0549 416 25 70

Yakininda Yedi Mavi projesinde yer alan iki katli 270 m? beyan edilen dikkan icin 32.500.-TL
kiralik bedel istenmektedir.

KIiRALIK 270 -M? 32.500 .-TL 120 .-TL/M?
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9 (Cigdem Emlak Ottomare
Tel 0549 416 25 70

Yakininda Yedi Mavi projesinde yer alan iki kath 270 m? beyan edilen dikkan i¢in 32.500.-TL
kiralik bedel istenmektedir.

KiRALIK 150 .-M? 35.000 .-TL 233 .-TL/M?

10 Altin Emlak

Tel 0554 942 66 74

Yakininda Loca Mahal projesinde cadde cephesinde yer alan tg¢ kath 120 m? beyan edilen
dikkan i¢in 13.500.-TL pazarlanmaktadir.

KIiRALIK 120 -M2 13.500 .-TL 113 -TL/M?

ON ALTI DOKUZ [
PROJES

DEGERLEMESi YAPILAN
TA$INMAZLARIN KONUMU

YALI ATAKOY
PROJESI
BUYUK YALI
PROJESI

PRUVA 34

PROJESI . .
YEDI MAVI

PROJESI
SEA PEARL
ATAKOY PROJESI

M\/a‘HarD Okulu
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu projenin bulundudu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
ticaret (diikkan) birim m? degerlerinin ise 10.000.-TL/m? ile 50.000.-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmis degerleme konusu 364 nolu b.b. i¢in karsilastirma tablosu duizenlenmis olup
birim m? degeri olarak 14.830-TL/m? takdir edilmigtir. 355 nolu b.b. igin ise bulundugu konum
itibari ile ~%25 civarinda daha degerli olabilecegi kanaatine variimistir. Bolge genelinde yapilan
incelemede yakin konumdaki projelerde zemin kattaki dikkan kullanimlarinin bos oldugu,
surdurilebilir bir doluluk orani yakalanamadigi ve dikkan kiralama sukulasyonun fazla oldugu,
rakip projelerin artmasi ile benzer nitelikli dikkan arzinda artis yasandigi gértlmuastur.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi ile s6z
konusu dikkanlarin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi cesitli
parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bolim igin ekte
belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Ydéntemi ile elde
edilen degerleri EK-3' deki listede belirtilmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)

COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK DUKKAN-TL ) (364 B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 24.000.000 5.000.000 1.450.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 975 600 200 70
BIRIM M2 DEGERI 40.000 25.000 20.714
o ORTA KUCUK KUGUK COK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -15% -25%
CEPHESI iYi iYi COK KOTU
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME -20% -20% 30%
KONUM ORTAIYI ORTAIYI KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -15% -10% 20%
DIGER BILGILER Eski proje Yeni proje Yeni proje Yeni proje
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI ORTAIYI ORTA IYI
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R f R
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -65% -65% 5%
D » R 4.830 4.000 3 0 0

PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

BAG. BOL.

BAG.
8L BLOK KAT

w MO

ARSA ALANI
(W)

INGAAT

NITELIGI ARSAPAYI QDA SAYISI EKLENTISI

SEVIYES ESAS ALANI

SATISA

w W

BAG. BOL, NET
ALANI*

SATISA ESAS
ALANIBIRIM I
DEGERI TLIW)

TASINVAZLARIN  ~ S{GORTAYA

N
(M)

DEGER/™
(m)

%5 [AGRIS SATISUNTES| | 1353469 | 587 |/[48000| TICARIALAN |OTOPARK(PD)|  100% 55391 | 245+308(otopark) 18500 10.247.000 1373697
%4 |BGRIS| 0 | SATISUNTESI | 1353469 | 650 | /|48000| TICARIALAN 100% 97452 854 14830 14.452.000 2416810
TOPLAMALAN= 1528 24,699,000 3.790.506

Pazar Yaklagimi Yéntemi kullanilarak degderleme konusu 2 adet bagimsiz bdlimin toplam

KDV hari¢ degeri 24.690.000.-TL takdir edilmistir

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

2 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri

24.699.000 TL

2 Adet Tasinmazin Yuvarlatismis Toplam Degeri

24.700.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KIRALIK DUKKAN-TL) (364 B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 60.000 32.500 13.500
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 975 437 270 120
BIiRIM M2 DEGERI 137 120 113
L ORTA KUCUK KUGUK COK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -15% -20%
CEPHESI iYi iYi ORTA iYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -10%
KONUM ORTA IYI ORTA iYi ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 10%
DIGER BILGILER Eski proje Yeni proje Yeni proje Yeni proje
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -60% -65% -40%

> D R 4 68

Degerleme konusu projenin bulundudu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
ticaret (dikkan) birim m?2 kira degerlerinin ise 40.-TL/m? ile 150-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmis degerleme konusu 364 nolu b.b. icin karsilastirma tablosu duzenlenmis olup
birim m? degeri olarak 50.-TL/m? takdir edilmistir. 355 nolu b.b. igin ise bulundugu konum itibari
ile ~%25 civarinda daha degerli olabilecedi kanaatine variimigtir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin 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 ¢calismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildugu Uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %3,6-%5,40 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak ortalama %4,3 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

E"JT::;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::lzz(iz))/on
(TL) (TL)
Emsal 17 600 80.000 960.000 24.000.000 4,00%
Emsal 18 436 60.000 720.000 20.000.000 3,60%
Emsal 20 200 22.500 270.000 5.000.000 5,40%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Taginmazlarin Degeri

2 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 25.292.697 TL
2 Adet Tagsinmazin Yuvarlatismis Toplam Degeri 25.293.000 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dl¢iide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut ve diikkan kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecegdi kanaatine varilmistir. -
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s Pazar Yaklagsimi Yontemine gore;
2 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 24.700.000 TL

TOPLAM DEGERI (.-TL)

s Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine gore;

2 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TOPLAM DEGERI (.-TL) 25.293.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nitinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gértilmektedir." denmektedir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gézoninde bulundurularak ve piyasa degeri yaklagimi
yonteminde ise degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdliminde 2 adet tasinmaz igin pazar
yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

SNP-2110193 ZEYTINBURNU (OTTOMARE) 39



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmis kat mulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféylnde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin kira degerleri EK-5 Dogrudan
Kapitalizasyon tablosundaki listede belirtilmistir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin 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 disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde agagidaki sonuclara ulasiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir. Tasinmazlarin fiili durumu ile tapu niteliginin uyumlu oldugu
goralmastar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 2 Adet bagimsiz bolimun;

31.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;
24.700.000 .-TL
(Yirmi Dort Milyon Yedi Yiiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

29.146.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
3 R {E 1 & REF
afh ¥k
\
Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

Bu rapor, higbir 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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