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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Revize Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No
Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
20 Haziran 2023

Tam Mulkiyet

05 Temmuz 2023

07 Temmuz 2023

14 Eylal 2023 1

Gayrimenkul Dederleme Raporu

782- 2023/2114

_GUIbahar Mahalle_si, Cemal Sahir Sokak, No: 26-28 Profilo
is Merkezi Sisli / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

1961 ada, 21 parsel nolu, 6 Adet 6 Katli Betonarme Isyeri,7
Katli Betonarme Isyeri,5 Katli Betonarme Isyeri Ve Arsa

Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. 2

BOS ARSA DEGERI ICiN TAKDiR EDILEN PAZAR DEGERI 1.880.000.000,-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU

DEGERI 3.650.000.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzaldr. e-imzaldr.
Orcun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 409714)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Sermaye Piyasasi Kurulu yetkililerinin sorularina iliskin olarak iceriklerde diizeltmeler yapilmustir. Degere iliskin bir

Gisiklik yapilmamistir.

r, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
a Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslarasi
rleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO : 0(212)5711355

SERMAYESI : 335.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06.07.2010

NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre miilkler,
araziler, mustakil evler, vb.)

FAALIYET KONUSU : Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S, Sileyman Cetinsaya
tarafindan 2011 yilinda kurulmustur. Sirket Artas Grubu catisi
altinda faaliyet gostermektedir. Avrupakent, Artas Grubu’nun
Uretip kendi binyesinde bulundurdugu ticari gayrimenkulleri
kiraya veren veya isleten bir sirkettir. Portféylinde tamami
kendine ait alisveris merkezi ve oteller ile birlikte istirakleri yer
almaktadir. Bunlarin yani sira Artas Grubu’nun gelistirdigi
konut projelerinde yer alan market, restoran, okul vs. olarak
hizmet veren bagimsiz ticari lniteler bulunmaktadir. Ayrica
istanbul’un cesitli bolgelerinde proje gelistiriimek Uzere
arsalari mevcuttur.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukiumlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sbézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukumlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degderin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararh dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

invest
2023/2114



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

(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, gink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin ttriine ve pazar kosullarina
gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartilma zamani dederleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegdin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. talebine istinaden gayrimenkulin

pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig (I11-62.3) hikUmleri dogrultusunda

hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, mlsterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mdulklerin yeri ve turl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI  TANIMI  VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)
iLi Istanbul

iLCESI Sisli

MAHALLESI : Mecidiyekdy

PAFTA NO : 307

ADA NO 1961

PARSEL NO 21

ANA - 6 Adet 6 Katli Betonarme Isyeri,7 Katli Betonarme Isyeri,5
giATY::iI\g;NKULUN Katli Betonarme Isyeri Ve Arsa

YUZOLCUMU (m2) : 6.058,34 m2

ARSA PAYI : 1/1
YEVMIYE NO : 1156

CiLT NO 136
SAYFA NO 1 13449
TAPU TARIHI : 12.01.2023

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Midirliigii TAKBIS Sistemi'nden 07.07.2023 tarihinde temin

edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine goére tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin

bulundugu gérumustir. Tasinmaza ait tapu kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:
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BU PARSELE YAPILAN INSAATTE 5 PARSELE 81 M2 VE TAS OCAGI SOKAGINA
40,50 M2 TECAVUZLUDUR.1959 YEV: 2102( Sablon: Tecavizli Binalarin
Belirtilmesi)

309 SAHIFEDEKI PARSEL TARAFINDAN DUVAR CEKILMEK SURETILE TECAVUZ
EDILMISTIR.( Sablon: Tecaviizlii Binalarin Belirtilmesi)

1961 ADA 2 PARSEL E YAPILAN INSAAT BU PARSELE 81 M2 TECAVUZ
ETMISTIR.( Sablon: Tecaviizli Binalarin Belirtiimesi)

BU PARSELE VE BU PARSELIN DIGER PARSELLERE TECAVUZU VARDIR. (
Sablon: Tecavlzlld Binalarin Belirtilmesi)

UZERINDEKI INSAAT 306 SAHIFEDEKI PARSEL MALIKI TARAFINDAN
YAPILMISTIR.( Sablon: Diger)
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6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun
Geregince Riskli Yapi Beyani) (Tarih: 14.03.2023, Yevmiye No: 6800)

YOLA TECAVUZ VARDIR.11/10/1966 T. YEVMIYE : 6695( Sablon: Tecavizli
Binalarin Belirtilmesi) (Tarih: 11.10.1966, Yevmiye No: 6695)

BU PARSELE VE BU PARSELIN DIGER PARSELLERE TECAVUZLERI
VARDIR.11/10/1965 TARIH VE YEVMIYE 6695 (Sablon: Tecaviizli Binalarin
Belirtilmesi) (Tarih: 11.10.1965, Yevmiye No: 6695)

BU PARSELE TECAVUZ VARDIR. 11/10/1965 YEV:6695( Sablon: Tecaviizli
Binalarin Belirtilmesi) (Tarih: 11.10.1965, Yevmiye No: 6695)

MUVAKKAT INSAAT S.31/03/1961 YEV : 1435( Sablon: Gegici Yapilarin
Belirtilmesi) (Tarih:31.03.1961, Yevmiye No: 1435)

Irtifaklar Béliimii

A.M : BU PARSEL LEHINE 19 PARSEL ALEYHINE KROKISINDE (F) HARFI ILE
GOSTERILEN 3,63 M2 (G) HARFI ILE GOSTERILEN 3,24 (H) HARFI ILE
GOSTERILEN 9,94 M2 LIK KISIM UZERINDE PENCERE ACMAK HAKKI( Sablon:
Diger Irtifak Hakki) (Tarih: 16.06.1999, Yevmiye No: 3593)

A.M : BU PARSEL LEHINE 19 PARSEL ALEYHINE KROKISINDE (D) HARFI iILE
GOSTERILEN 0,48 M2 M2 (E) HARFI ILE GOSTERILEN 15,29 M2 LIK KISIM
UZERINDE PENCERE ACMAK IRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki)
(Tarih: 16.06.1999, Yevmiye No: 3593)

A.M : BU PARSEL LEHINE 19 PARSEL ALEYHINE KROKIiSINDE (A) HARFI ILE
GOSTERILEN 16,42 M2 LiIK KISIM UZERINDE PENCERE ACMAK IRTIFAK
HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) (Tarih: 16.06.1999, Yevmiye No: 3593)
A.M : BU PARSEL LEHINE 19 PARSEL ALEYHINE KROKIiSINDE (B) HARFI ILE
GOSTERILEN 3,25 M2 (C) HARFI ILE GOSTERILEN 1,95 M2 LiK KISIM
UZERINDE PENCERE ACMAK IRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger Irtifak Hakki)
(Tarih: 16.06.1999, Yevmiye No: 3593)

4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerindeki yapinin farkh parsellerle karsilikli olarak tecaviizinin bulunmasi

ile ilgili beyanlar ve “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyani bulunmaktadir.

Tecaviz serhleri parsel Ulzerinde yer alan binalarin birbirleri ile olan sinir

ihtilaflarindan kaynaklanmakta olup sinir ihlallerinin oldugu tim parseller tevhid edilerek

tek bir parsele donlstiiginden bu serhlerin olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat incelemeleri itibariyle gayrimenkuliin devrine engel herhangi bir durum

olmadigi kanaatine variimistir.
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4.2.2 GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILiSKiN GORUS

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’'nin (Teblig) 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde “alim satim kari
veya kira gelirielde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki
muinhasiran altyapi yatirnm ve hizmetlerinden olusan portféyl isletecek ortakliklar sadece
altyapit yatinrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan igslemleri
gerceklestirebilir” denilmektedir. Ilgili firma yetkililerinden alinan bilgi dogrultusunda konu
tasinmaz (zerinde proje gelistirilecek olup projedeki Unitelerin kiraya verilmesi
ongorilmektedir.

Teblig'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendine goére gayrimenkul yatirm
ortakhdinin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik
omrinli tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kittganin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle
birlikte vyapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazrrlatilacak bir
gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Sermaye Piyasasi Kurulu’na beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmi aranmaz
ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyline dahil edilebilir. Tasinmazlar Gzerindeki
yapilar icin 14.03.2023 tarih ve 6800 yevmiye no ile riskli yapi olduklarina iliskin beyan
tapu siciline serhedilmis, 20.06.2020 tarihli yikim ruhsatlari dizenlenmistir. Riskli yapi
olarak belirlenen ve yikim ruhsatlari dizenlenmis olan bu yapilar yikildiginda tasinmazin
tapu sicilindeki niteligi firmanin da ekte sunulan beyani dogrultusunda Arsa olarak
dedisecektir. Tasinmazlar Gizerindeki yapilarin yikilip yerine yeni bir proje gelistirilmesi ve
bu amaca yonelik olarak yasal slireglere baslandigi (riskli yapi olarak belirlenmesi, yikim
ruhsatlarinin didzenlenmis olmasi vs.) anlasildiindan tasinmazin arsa olarak portféye
alinmasinda sakinca goérilmemektedir.

Ayrica, Teblig’'in 22 maddesinin (c) bendinde “Portféylerine ancak lzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli 6lgliide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil
edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri sakhdir.” denilmektedir.

Tasinmaz (zerinde dederini dogrudan ya da onemli Olglide etkileyecek serh
bulunmamasi ve her ne kadar lzerinde yapi bulunsa da yapilarin yikimi igin yasal slirecin
baslatiimamis olmasi hususlari dikkate alinarak, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi portféylinde
ARSA olarak yer almasinda tapu takyidatlari acisindan herhangi bir sakinca bulunmadigi

kanaatine variimistir.
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4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi Imar Mudirliginde yapilan temaslarda dederleme konusu
gayrimenkullerin bulundugu parselin 06.03.2006 tastik tarihli 1/1000 6lgekli Sisli Merkez
ve Cevresi Uygulama Imar Plani kapsaminda " Ticaret Alani’ olarak belirlenen bélgede
kaldigi ve "Ayrik’ nizamda ve Hmax: 5 Kat; Taks: 0,40 sekilde yapilasma kosullarina sahip
oldugu ve ‘Avan Proje’ dogrultusunda uygulama yapilacagi bilgisi edinilmistir.

Ilgililerden 23.01.2023 tarihli giincel imar durum belgesi temin edilmis ve rapor
ekinde sunulmustur.

SISLEMERKEZ VE CEVRFS| 1/1000 GLCEKLI UYGULAMA IMAKR PLANI PLAN NOTLARI

GENEL HOKOMILER:

1-DONATI ALANLARI KAMUNUN ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

2-FGITIM, SAGLIK, KULTUR, DINI TESIS, RESMI TESIS (EMNIVET, ITFAIYE, TELEFON SANTRAL MERKEZL, TEAS ALANI, TEQAS... VB.), KATLI OTOPARK VE. KAMLIYA AIT RONATI ALANIARINDA, ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN
UYGUN GORUSEERINIALMAK. CEVRE YAPILANMA KOSULLARINI ASMAMAK, VERILEN INSAAT ISTIKAMETING UYMAK KAYD! ILE ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NCE ONAYLANACAK AVAN PROJCYE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR

3.1-ASKERI ALANLARDA 2565 SAYILI ASKER| YASAK BOLGELER GUVENLIK BOLGELERI YASASI VE YONETMELIKLERI GECERLIDIR.

3.2-RADAR GORUSUNUNENGELLENMEMES! ICIN YUKSEK KATLI GEKRDELEN TIPI YAPILARA INSAAT RUHSATI VERILMCOEN ONCE ILGILI MAKAMLARDAN GEROS ALINMASI GEREKLIDIR.

5-PLANLAMA ALANININ TAMANMINDA; DEPREM SONRASI KULLANIMIZORUNLU OLAN TEHLIKELI MADDE ICEREN, INSANLARIN UZUN SURELI VE YOGUN OLARAK BULUNDUGU,DESERLI ESYANIN SAKLANDIS!, HERTURLD

£ 1iM KOLIUR, SAGLIK, DINI, ASKERI, RESMI, IDARI, HABERLESME, ILETISIM, ENERJI, ULASIM, TURIZM VB. TESIS ALANLARINDA KAMUYA AIT 1IER TURLU YAPILARDA PARSEL OLCEGINDE JEQLOIIK IFOTEKNIK ETUD RAPORLAR!
HAZIRLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

G-IMAR DURUMU ELVERIELI OLAN YA ADALARINDAK! BINALARIN ARKA BAHGELERINDE VE ADAICLERINDE PARSELLERIN %35°INi BIRLESTIRMEK SURETIVEF VF L GILT KURULUSLARIN UYGUN GORUSLERI ALINMAK KAYDI ILE
ADA Gl OTOPARK VEYA YESIL AL AN PARK DOZENI FNERILIR. YESIL ALAN-PARK DUZENLENDISINDE; ZEMINALTI KATLI OTOPARK DI ARAK TANZIM EDILEBILIR. BU PARSELLERDE %35°LIK ARSA PAYLARI KAMU ELINE GECMEDEN
UYGULAMA YARILAMAZ.

7 TICARET+KONUT VE TICARET ALANLARINDA, ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN UYGLIN GORUISEFRI ALINARAK, 1/1000 OLCEKL UYGULAMA IMAR PLANLARININ ONAYLANMASINDAN SONRA; 2 EYLUL 1999 GUN, 23804
SAYILI RESMI GAZETEDE YAVIMLANAN, PLAN YAPIM YONETMELIGINDEK DEGISIKLIKLERE AIT OLARAK BELIRLENEN DONATI ALANI STANDARTLARINA UYMAK, BULUNDUGUADANIN VE GEVRENIN YAPILASMA SARTLARINI
ASMAMAK, ONANLI 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINDARN ISTIKAMET ALINMAK KAYDIYLA ISTANBUL BOYOKSEHIR BELEDIVESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE "OZEL EGITIM TESISLERI”, “OZEL SAGLIK
TESISLERI VE “OZEL KATLI GTOPARK” YAPILABILIR,

2 ISTANAUL 1 NUMARALI KTV.K. KURULU TARAFINDAN TESCIL EDILMIS KORUNMASI GEREKLI OLAN YAPIL ARDA KTV KURULU KARARLARINA GORE LIYGULAMA YAPH ACAKTIR.

G-YERINDE AHSAP VEYA 19.UZYIL MIMARI OZELLIGI TASIYAN ANCAK HENDZ ISTANDUL 1 NUMARALI KTV.K. KURULU TARAFINDAN TESCIL EDILMEMI OLAN PARSELLERDE KURUL GORUSU ALINMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

10-BU PLANDAN ONCEKI MER'I MEVZII IMAR PLANINA TABII PARSELLERDEKI UYGULAMALARDA, IMAR KANUNUN 23. MADDESI GECERLIDIR.

11- AKARYAKIT ISTASYONU ALANLARINDAILGILI KURULUSLARINUYGUN GOR(ISIFRI ALINMAK VE AVAN PROJCSI BUYOKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGPNCA ONANMAK SARTIYLA AKARYAKIT ISTASYONU TESIS EDILEBILIR.
AKARYAKIT [STASYON LARI GIN ILGILI KURULUS GORUSLERI OLUMSUZOLURSA, ICINDE BULUNDUKLARIYAPI ADASININ SARILARI GECERLI OLACAKTIR.

12 ACIK ALANLAR PARK VE YESIL ALANLAR, SPOR ALANLARI GIBI ALAMLARIN ALTINDA, ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN UYGLIN GORDISLERT ALINMAK KAYDIYLA, DOGAL AFETLERDE VE SEFERBERLIK ANINDA SIGINAK ALANI
OLARAK, DIGER ZAMANLARDA KAMUYA AIT KATLE OTDPARK OLARAK KULLANI MAK UIZERE AVAN PROJESINE GORE UYGULAMA YAPILABILIR.

13. PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMOEN DOLAY! AGIGA GIKAN 1.HODRUM KAT iSKAN EDILEBILIR. BIRDEN FAZLA BODRUM KAT AGIBA CIKMASE HALINDF, ACIGA GIKAN HER DODRUM KAT; ORTAK ALAN (SISINAK,
KOMORLOK, TESISAT, OTOPARK _. VS.) OLARAK KULLANILACAKTIR.

14- EMSAL VERILEN ALANLARDA ISKAN EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE DAHIL EDILECEK (1R

15-ENERI] NAKIL HATTI VE KORUMA KUSAGINDA KALAN PARSELLERDE TEAS-TEDAS GORUSU ALINARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

16 ISKI'VE AIT HER TURLU MEVCUT VE PLANLANAN TESISLEK ILE ISKI'DE KAYDI BULUNMAYAN, BELEDIVESINGE VEYA HALK TARAFINDAN YAPILMIS ALTYAP! TESISLERI AYNEN KORUNACAKTIR. ANCAK GEREKLI OLAN
DURUMLARDA ISkl GORUS( ALINARAK BU TESISLERDE DEGISTIRME VEYA DEPLASE YAPILABILIR.

17-ISKIVE AIT ANA ISALE HATLARI DISINDA YER] DEGISCCOK MEVCUT ICME SUYU VE KANALIZAYYON |ESISLERININ BULUNMAS| HALNDE BEDELLERI KARSILANACAK VE INSAAT SAFHASINDA BASLAMALAN ONCF ISkive
MORACAAT EDILECEKTIR.

18-ISKI"YE AIT VEYA DS TARAFINDAN, ISKi'YE DEVREDILMIS ISALE HATLARININ KORUMA BANTLARINDAK] SERVIS YOLLARI, IMARYOLU OLARAK KULLANHMAYACAKTIR. ANCAK ISALE HATLARI UZERINDEK] ENINE GECISLER ICiN,
isKi GORISINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

18 AKARYAKIT ISTASYON U ALANI ARINDA; AKARVAKIT TANKI DEPO VE POMPASININ YU.£ ALDIGI CEPHEDEK] YOLDA BULUNAN ISKI'YE AIT MEVCUT VE PLANLANAN ATIK SU, ICME SUYU ISALE VE SEBEKE BORULARININ ZARAR
GORMEMES! ICIN AKARYAKIT TANK ILE ISKI'YE AIT BORUIARIN FKSENI ARASINDA EN AZ 5.00 M. YAPI YAKLASMA SINIRI BIRAKILACAKTIR

20-DEPREM YONETMELIGINE TABIDIR.

21-22.10.2001 TARIHINDC BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIS! AFET ISLERI GENEL MUDURLOGU TARAFINDAN UYGUN BULUNARAK ONANAN JEOLOJICIEOFIZIK-JEOTEKNIK ETUTLER SONUCU YERLESIME UYGUNLUK
DEGERLENDIRILMES| HAKKINDAK] RAPORA GORE;

“UA ILE GOSTERILEN ALANLAK YERLESIME LIYGLIN 0] AN AL ANI ARDIR. PARSFL BAZINDA; PARSELIN BULUNDUGU ALAN| KAPSAYAN ZEMIN FT
-BA1, DA, A3, DAS ILE GOSTERILEN ONEMLI ALANLARDA: YERINDE VE\VEYA | ARQRATUARI ARDA YAPILACAK AYRINTILI JEOLOJIK-JEUH
TARAFINDAN HAZIRLANMAS] GEREKLIDIR.

_UOA ILE GOSTERILEN YERLESIME UYGUN OLMAYAN ALANLARDA ZORUNLULUKHALINDE ADA VE ADALAR BAZINDA HAZIRLANACAK JEOLOJIK-JEOTEKNIK RAPORLARA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

22 YAPILACAK TUM YAPILARADA AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAK] YONETMELIK VE GAYRI SIHHI MOESSESELER YONETMELIGH ILE 17 AGUSTOS 1999 MARMARA DEPREMI SONRASINDA PLANLAMA VE
YAPILANMAYLA ILGILI TN KANUN, KARARNAME, GENELGE HDKOMLERI GECERLIDIR.

23-CATI-CEKME KAT YAPILAMAZ.

23-INSAAT EMSALI UYGULAMASI NET PARSEL ALANI UZERINDEN YAPILACAKTIR.

24-ACIK VE KAPALI CIKMALAR EMSALE DAHILDIR.

25 TASDIK HUDLINL DAHILINDFKI YOULARIN GERCEKLESMESINI SAGLAMAK AMACI ILE KAMU ELINE GECEN YOL ALANIARI FMSA| HESABINA DAHIL EDILECEKTIR.

26-BELIRTILMEYEN HUSLISIARDA 2194 SAYILI IMAR KANUNUVE ILGILE YONEIMEUKLERI iLE E-banaue MERI IMAR YONETMELIE] HORDMLERIVE 29.12.2003 T.T. 1\5000 OLCEKL 51541 MERKEZ VE CEVRES] REVIZYON NAZIM
IMAR PLANI, PLAN MOTLARI GECERLIDIR. {17.01.2014 TT.LI)

27-BINALARA KOT VERILMESI:

1-BLOK VEYA BLOKLAR BIRDEN FAZLA YOLDAN CCPHE ALMIYORSA;

1.1-8N BAHCE MESAFES| 6 METREDEN (58 METRE DAHIL) AZ ISE YOLDAN KUT VERILIR

1.2-89N RANCE MESAFES| 8 METREDEN FAZLA iSE BLOGUN ON CEFHE ORTALAMASINDAN KOT VERILIR,

1.3-AYNI PARSEL DAHILINDE BIRDEN FAZLA BLOK BULUNMAS|HALINDF 1.1 VE 1.2 SARTLARI BUTUN BLOKLAR ICIN AYRI AYRI GECERLIDIR

2-BIRDEN FAZLA YOLDAN YUZ ALAN BLOKLARA 1. DERECCDEX! YOLDAN KOT VERILIR.

2.1 GENISLIGH NF OLURSA OLSUN TRAFIK YOLU YAYA YOLUMA GORC 1.DERECEDEDIR

2.2 Ikl YOLDAN GENIS OLANI 1. DERECEDEDIR.

2.3-GENISLIGI NE OLURSA OLSUN TRAFIK YOLU KULDESAK ILE BITEN YOLA GORE 1 DERECEDEDIR

2.4-AYNI GENISLIKTE ©LAN BIRDEN FAZLATRAFIK VEYA YAYA YOLUNDAN CEPHE ALAN BLOKLARA KOT TABII ZEMIN ORTALAMASINDAN VERILIR,

28 PLANDA GOSTERILEN ISTANBUL-TAKSIM-1.LEVENT ARAS| METRO GUZERGAHI ALANINDA;

1-YERALAN PARSELLERDE YAPILACAK UYGULAMALARDA BUYU KSEHIR BELEDIYE BASKANLIS! TEKNIK ISLER MUDURLOSU GOROSD ALINATAKTIR,

2-METRO INSAATI ICIN PARSEL ILGILILERT ILE YAPILAN MEVCUT PROTOKOL GEREGI VE IRTIFAKLANDIRILACAK OLAN PARSEL KISIMLARI DAHIL FDILMFK SURFTIVLE BU PARSELLERDE BRU | PARSLL ALANI UZERINDEN INSAAT
EMSALI UYGULANACAKTIR.

3-METROYA IRTIFAK TESIS EDILECEK ALANIN ZEMIN (JSTU PARSEL SAHIPLERININ TASARRUFUNDA KALACAK VE BU ALANLARDA METRO GiRIS-CIKISLARI VE BACALARI DISINDA CARSI VE DUKKAN GIBI TESISLER YAPILAMAZ
ANCAK METRONUN ZEMIN ALTINDAKI KISIMLARI VE BUYUKDERE CARDESINDFEN CFPHF ALAN PARSELLERIN ZEMIN ALTINDAN BAGLANTISININ SAGLANMAS| YAPILABILIR

4-METRO GUZERGAH! UZLRINDE YCRALAN “METRO ISTASYON NOKTALARIY, “AKTARMA NOKTALARI” VB. GIBI ALANLARDA UYGULAMA AVAN PROJEVE GORE YAPILACAKTIR. AVAN PROIF BUY(IKSEHIR BELEDIYE
BASKANLIGINCA ONANACAKTIR

29.1- PLANLARDA GTOPARK QLARAK GOSTERILEN VE MULKIVET] SAHISLARA AIT OLAN ALANLAR ICIN ILGILILERIN MU RACAATI VE RUHSAT, MULKIYET VE GIRIS-GIKISLARINA YONELIK ILGILI KURUMLARIN UYGUN GORUSLER]
DOGRULTUSUNDA“OZEL OTOPARK ALANI (ZEMINALTI, ZEMINUSTO, ASANSHRLI}” 0L ARAK UYGULAMA YAFILACAKTIR. UYGULAMA ASAMASINDA OTOPARK GIRIS-CIKISLARI KONUSUNDAULASIM TRAFIK VE DUZENLEME
KOMISYONU (UTK) KARARI ALINACAKTIR.

2 “SisLi BESIKTAS BEYOC LI-RAGITHANE ILCELERINDE KARA YOLU TUNCLI FIZIBILIVC ETUT VE AVAN PROJESI” ILE ILGILI OLARAK “PLAN SINIRLARI ICINDEKI KARAYGLU TUNELININ AVAN PROJESINE GORE BELIRLFNFN
GUZERGAHI, UYGULAMA PROJESI iLE KESINLIK KAZANACAK OLUP UYGULAMASI, UYGULAMA PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.

2 “PLANLAMA ALANI SINIRI ICINDE KALAN RAYLI SISTEM GUZERGAHLARI SEMATIK OLUP, KESIN GOZERGAH BUYUKSEHIR BELEDIYESI BASKANLIGINCA OMANACAK AVAN PROJESINE GORE BELIRLENECEK; AVAN PROJENIN
TAMAMLANMASINI MUTFAKIREN 1ULASIM PLANLAMA MUDURLOGONUNGOROS0 ALNARAK PLANLARA ISLENECEKTIR.”

20-PLAN ALANI IGERISINDE BELEDIVELERIN MOLKIVETINDEKI KULTUR TESISLER] FONKSIYONUNAAYRILMIS OLAN ALANLARIN TASARRUF VF MULKIYET HAKLARI BELEDIYELERDE KALACAKT!
21 BLOK BNERILIMIS IMAR-ABALARINGA LR LA N AR ELLEADE INTICALARI VE TORLAM-HHE AN HARLARI DEGIS MEMER (2 + H MACAKBLOKETURUNE GORE 11
FAPHABHIR16.08.2008 )

BLOK ONERILMIS IMAR ADALARINDA KOMSU PARSELLERDEK] RUHSATLI YAPILANDIRMALARA GORE OLUSAN IMAR ISTIKAMETLERI DOGRUITUSUNDA BLOK EBATLARI DEGISTIRILMEDEN BLOKLAR OTCLENEBILIR -
(20.07.20157TT)

32-PLANLAMA ALANINDA MERKEZI OZELLIK GOSTEREN, CIVARINDA (SAGLIK, ITEAIVE ,ILETISIM , HABERLESME VE...) TESISLERINDE BULUNDUGU VE ULASIM TORLERININ YAKIN ALANDAKI , AGIK ALAN ,MEYDAN YEFIL ALAN
,PARK GiBi YERLERIN , UYGUN NOKTALARINDA ILGILI KURUM VE KURULUSLARININ UYGUN GORUSLERI ALINMAK KAYDIVLA KAMUYA AIT HELIKOPTER INIS ALANI (HELIPORT) YAPILABILIR.  (11.04.20107T )
UYGULAMA HTK{IMLERT:

A-TICARET VE TICARET+KONUT ALANLARINDA;

1-TICARET ALANLARINDA IS MERKEZLERI, OFIS-BUR0, CARSI, COK KATI | MAGAZA, ALIS-VERIS MERKEZL, OTEL, MOTEL, REZIDANS VB. KONAKLAMA TESISLERI SINEMA, TIVATRO, BANKA VE FINANS KURUMLARI YER ALABILIR.
2-TICARETHKONUT ALANLARINDA ZEMIN KAT TICARCT ALANI, UST KATLAR KONUT ALANI OLARAK DUZENLENEBILECEG] GIBI, ISTENIRSE BUTON KATLAR TICARET ALANI OLARAK DOZENLENERILIR

3 PLANDATICARET, TICARET+KONUT ALAMLARINDA (E=...) YAPI EMSALI VERILEN PARSELLERDE:

3.1-IRTIFA H: SERBESTTIR

3.2-CEKME MESAFELER] ICINDE KALMAK KAYDIYLA MAX. TAKS: 0.35 MIN. TAKS= 0.25, ZEMIN KATLAR IGIN MAX. TAKS: 0.50 MIN. TAKS: 0.35DIR

3.3-KAT YUKSEKLIKLERI 4 MFTRFY] ASAMA?. ANCAK ZEMIN KATLARDA BU KOSUL ARANMAYABILIR.

3.4-H= 15.50 METRE YUKSEKLIKTEN SONRAKI KATLAR IIN HERHANGI BIR SEKILDE KOMSU MESAFES| ARTTIRMA KOSULU ARANMAYACAK K.

3.5-ON-YAN VE ARKA BAHGE MESAFELER] 5.00 METREDIFR,

3.6-5i5L1 BUYUKDERE CADDESINDEN CEPHE ALAN PARSELLERDE )N BAHCE MESAFES] 10.00 METRE OLACAKTIR.

3.7-5I5L1 BUYUDERE CADDESINDEN CEPHE ALAN PARSELLERDE +0.00 KOTU BOYUKDERE CADDESINDEN ALINACAKTIR.

3.8-BLOK EBATLARI SERBESTTIR.

4-PLANDAISLENMIS OLAN BLOK VE BITISIK NiZAM RINA KITLFI FRINE, KAT YOKSEKLIKLERINE VE BAHGE MESAFELERINE AT OLCULER PLAN OZERINDEN AUNACAKTIR.

1 FRi i) @l | MITHFNDISLERCE YAPILACAKTIR.
~JEUT EKNiK ARASTIRMALAR SONUCU ZEMIN ETOTLERININ ILGILI MUHENDISLER

B-KONUT ALANLARINGA, FLANDA ISLENMIS OLAN BLOK NIZAM, DITISIC NIZAM BiNA KITLELERINE, KAT YUKSEKLIKLERINE VE BAHCE MFESAFELERINE AIT OLCULER PLAN UZERINDEN ALINACAKTIR

C-TURIZM TESIS ALANLARI (OTEL¥MOTEL);  BU ALANLARDA DAHA ONCE ONANMIS FLANLARA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
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OZELHUKUMLER:

1-§i5Li-105 PAFTA, B45 ADA, 121 PARSELIN £0.00 KOTUNUN ALTINDA KATLI OTOPARK +0.00 KOTUNUN USTUNDE17.4.1968 TT. 1/1000 BLCEKLI PLANINDAK] TOPLAM INSAAT ALANINI GECMEMEK KAYDI ILE KULTOR TESISLERI CARS!
LOKANTA KAFE GIiBii TESISLER LE YESIL ALAN YAPILABILIR.

2-5iSLi- 157 PAETA, 1040 ADA, 14 PARSEL (VAKIF MOLKIYET!) SAYILI YERDE IMAR ISTIKAMET! MER' 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANINDAN ALINMAK SURETIYLE 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DOGRULTUSUNDAVE
VAN PROJESINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

3-3,1-298 PAFTA, 2524 ADA, 1 VE 2 PARSELLERIN TAMAMI “TRANSFER MERKEZI ALANI"DIR.

3.2 BU ALAN TRANSFER MERKEZI OLARAK, TOPLU TASIMA PERON  YERLERI, TAKSI DURAGI, PARKERIDE, OTOPARK ALANI VE ALISVERIS MERKEZI VE/VEYA KULTUR KONGRE MERKEZI VE/VEYA BURO, HIZMET, OTEL, VE/VEYA APART
OTEL, KONUTVE/VEYA RESIDENCE FOMKSIYONLARINI GERMEKTEDIR. 811 ALAN (IZERINDF VERILECEI FONKSIYONLAR AVAN PROIEYE GORE DUZENLENECEKTIR. AVAN PROJE, ULASIM DAIRE BASKANLIGI ULASIM PLANLAMA
MUDURLOGUVE TLGILILERT ARASINDA SAGLANACAK KOORDINASYON DOGRULTUSUNDAHAZIRLANACAK OLUP, ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANININ ONAYINDAN SONRA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

3.3- H=SERBEST, E=3 OLUP, BLOK EBATLARI SERBESTTIR.

34 BOOARAC KAPASITEL] BELEDIYEYE TAHSISLI PARKGRIDE ALANI (PARSEL MALIKI HARIG), 35 ARACLI LASTIKLI TOPLU TASIMA ARACLARI DEFO ALANI, 15 ARAC KAPASITELT OTOBUS-MINIBUS PERON YERI, 1 ADET TAKS] DURAGI
ALAN| ILE TRANSFER MERKEZI PARKERIDE ALANI VE TOPLU TASIMA PERONUNUN YAKIT IHTIYACINI KARSILAYACAK VE SADECE TRANSFER MERKEZI"NE HIZMET EDECEK, DISA KAPALI IN HOUSE UNITE YERININ PARSEL VE VAPILACAK
YAP! IGINDLK] KONUM VE YERT AVAN FROJE iLE BELIRLENECEK OLUP, BU HUSUSTAEMSAL DISI KALAN PARKSRIDE ALANI DISINDATOPLU TASIMA PFRON ALANI VE DEPO ALANI KAGAR ALAN, AYRICA KULLANILAN EMSALDEN
DUSILECEKTIR. BU MADDEDEK] FONKSIYONLARIN KULLANIMI HUSUSUNDAPARSEL MALIK ILE LILASIM PLANLAMA MODURLUGU ARASINDA VAPILACAK PROTOKOL HUSUSLARINA GORE ISLETME PLANI BELIRLENECEK OLUP, AVAN
PROJE ASAMASINDA BZELLIKLE PARKERIDE VE TOPLUTASIMA DEPOLAMA ALANI VE PERON YER ADETLER ILE ILGILI BIRIMLERIN GOROSLERI DOGRULTUSUNDATEKRAR ETUT EDILECEK VE ISLETME PLANI ILE MUSTEREK DUZENLEME
YAPILACAKTIR.

3.57EMINALTI KULLANIMLAR, TUM YAPI ALANLARINDAKI GALER] BOSLUKLARI VE TESISAT KATLAR! EMSALE DAHIL DEGILDIR.

3.6-ZEMINALTI TRANSFER MERKEZI ILE ILGILI TUM FONKSIYONLAR VER ALABILIR BU FONKSIYONLARIN DAGILIMI AVAN PROIE ILE TAYIN EDILECEK OLUP, ZEMIN ALTI EMSAL DISI BU ALANLAR, 5 KATI ASMAMAK KAYD! ILE ISKAN
EDILEBILIR.

3.7-TRANSFER MERKEZ] FONKSIONLARININTUMUNDUN BiR ARADA KULLANILMAS! VEYA AYRI AYR] KULLANILMAS| VEYA DEGISTIRIMES| AVAN PROJEDEKI TOPLAM INSAAT ALANI SABIT KALMAK KAYDI ILE VE AVAN PROJE TADILATI
[LF MIIMKTIN OL ACAKTIR.

3 B-SADFCE MFCIDIVEKOY YOLU IARAFINDAN CEKME MESATES] 30 METRE OLACAK SEKILDE AVAN PROJE DUZENLEMESI YAPILACAK VE BLOK FBATLARI STROLST OLACAKTIRL IMAR YONETMELIGININ 18.02 MADDES| VE AVAN
PROJELERIN ONAYLANMASINA DAIR 2. MAGDEST HUKUMLER] AYRICA UYGULANMAYACAK OLUP, YAP| KOTU DA MECIDIYEKOY YOLU TARAFINDAKI CERHEDEN ALINACAKTIR

4-5i5Li- 58 PAFTA (ESKI 418) 1199 ADA 230 PARSEL OZEL KOSULLUTICARET ALANIDIR. 4046 SAYILI KANUNUN 41, MADDES] KAPSAMINDA BASBAKANLIK OZELLESTIRME YOKSEK KURULUNUNDG.04.2005 TARIH VE 2005/38 SAYILI
KARARI ILE ONANMISTIR.

4.3 MERKEZLER, OFIS BUIRO, GARS, COK KATLI MAGAZA, ALIS-VERIS MERKEZLER], OTEL VE MOTEL BENZER| KONAKLAMATESISLERI, SINEMA, TIVATRO, MUZE, KUTOPHANE, SERGI SALONU GIBI KUITUREL TESISLER ILE LOKANTA
VB. KULLANIMLARIILE ¥NETIM BINALAR}, BANKA VE FINANS KURUMLARI GIBi TICARI FONKSIYONLARYER ALABILIR.

4.2-E= 3.00 Hmax: 36.50 METREDIR.

4.3-ONBAHCE MESAFES] 15.00 METRE YAN-ARKA BAHCE MESAFCS| 10.00 METREDIR,

5.5i5LF 131 PAFTA, 1905 ADA, 218 PARSEL (FRANSIZ LAPE HASTANESI) SAYILI YER OZEL SAGLIK TESiSI ALANIDIR. SOZ KONUSU PARSELDEN IFRAZ HATTI GECIRILMIS OLUP, KTVK. KURUL GORUSU ALINMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

6-5iSLI-93 PAFTA, 1758 ADA, B-5-10 PARSELLERDE {LUTFI KIRDAR KOMGRE SARAYI-CEMAL RESIT REY KONSER SALONU)02.02.2001 ONANLI PLAN SARTLARI GECERLIDIR

7-TURIZM TESIS ALANLARI {OTEL+MOTELYNDA 05 PAFTA 808 ADA, 2 PARSEL 14.08.2002 ONANLI PLANA GORE, 95 PAFTA B8 ADA, 4 PARSEL 22.10.1990 ONANLI PLANA GORE,93 PAFTA, 1759 ADA, ESKI 56, YENI 64 PARSEL
01.08.1985~ 23.12.1985 ONANLI PLANLARA GORE, 181 PAFTA, 932 ADA, 30 PARSELDE [SE 11.03.2004 ONANLI PLANA GORE 95 PAFTA, 769 ADA, 1 PARSELDE MER'| PLANA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

8-8.1- 5iSLi 99 PAFTA, 830 ADA, 3 PARSEL TICARET+TURIZM Al ANIDIR.

8.2- TICARET +TURIZM ALANINDA TAKS SINIRLAMASI YOKTUR. MEVCUT TESEKKULE UYMAK KAYDIYLA PARSELIN TAMAMINDA YAPI YAPILABILIR.

8.3- TICARET+TURIZM ALANINDA Hmax= 24.50 METREDIR.

8.4- TICARET+TURIZM ALANINDA BURO, OFIS, 1§ HANI, GAZIND, LOKANTA, CARS!, LOK KATLI MAGAZA, BANKA, OTEL, SINEMA, TIYATRO SALONU, APART KONUT, SOSOYAL KOLTUREL TESIS VE OZEL SAGLIK TESISLER| YER ALABILIR.
8.5-UVGULAMA ILCE BELEDIVESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE YAPILACAKTIR.

8.6- UYGULAMA ASAMASINDA ILGILI KAMU KURUM VE KURULUSLARINDAN GORUS ALINACAKTIR.

99,1 SiSLIMERKEZ MAHALLES] 315 PAFTA, 2087 ADA, 1 VE 2 PARSEL SAYILI TASINMAZLAR ILE 2086 VF 2087 ADALAR ARASINDAKI KADASTRAL YOLUN BULUNDUGUALAN RESMI HIZMET ALANIDIR.

9.2- RESMI HIZMET ALANINDA ADLIYE SARAY] YAPILACAKTIR.

9.3- 1/5000 OLCEKLE NAZIM IMAR PLANINA GORE UYGULAMA YARILACAKTIR.

9.4- iSTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGINA ONAYLATILACAK AVAN PROIEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

9.5- EMSAL E= 3 OLACAKTIR.

9.6- BODRUM KATLARI EMSALE DAHIL DEGILDIR. 9.7- £0.00 KOTU AVAN PROJEYE GORE BELIRLENECEKTIR.

1063 PAFTA, 679 ADA, 18,19,20,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35, 8 PARSELLERDE VE 82 PARSELIN BIR ROLIMUONDE SULEYMAN NAZIF SOKAGININ YOL KOTUNUN ALTI KAT QTOPARK, YOL KOTU VE UZER| COCUK BAHCESI
VE SOSYAL TESISLER SAHASIDIR. 63 PAFTA, 678 ADA, 82 PARSELIN 8iR 88L0MD MEVCUT LISE, YiNE 82 PARSELIN BIR BOLUMU 13,14,15,16,17, 79 PARSELLER DINi TESIS ALANIDIR.

BU PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN RAPORU VE PLAN NOTLARI ILE BERABER BIR BUTUNDUR.

11-1- $i5LI, 304 PAFTA, 1947 ADA, 6-7-52-78 PARSELLER TURIZMH+TICARET VE KISMEN YOL ALANIDIR.

2- TURIZMATICARET ALANLARINDA; OTEL, IS MERKEZ], REZIDANS, OFIS, BURO, ALISVERIS MERKEZI, SINEMA, TIYATRO, EGLENCE MERKEZI, COK KATLI MAGAZA, MUZE, KUTUPHANE, SERGI SALONU, KULTUR TESISLER], LOKANTA,
RESTAURANT, GAZIND, YONETIMV BINALARI, BANKA VE FINANS KURUMLARI GIBI TICART FONKSIYONLAR YER ALABILIR.

3- YAPII ANMA KOSLILARI E= 3.00, H= SERBEST SEKLINDEDIR.

4 5i5Li 304 PAFTA, 1947 ADA, 6-7-52-78 PARSELLER, KAGITHANE 8744 ADA, 14 PARSELIN TURIZM +TICARET ALANINDA KALAN KISMI [LE TEVHID EDILECEKTIR.

5- EMSAL HESABI BRUT PARSLLLER UZERINDEN YAPILACAKTIR.

6 BODRUM KATLAR FMSALE DAHIL DEGILDIR.

7- EN FAZLA 3 BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIR.

8-YAP| SI5L1 304 PAFTA, 1947 ADA, 6-7-52-78 PARSELLER ULERINDE OLACAKTIR. BU ALAN UZERINDE OLACAKTIR. BU ALAN UZERINDE YAPI CEKME MESAFELERI BUYUKDERE CADDESINDEN 10 M. DIGER CEPHELERDEN 5 M.DIR.
9-ALANIN TAMAMI, ILGILI KURUMLARDAN UYGUN GORUS ALINMAK KAYDIYLA ZEMIN ALTI OTOPARK OLARAK DUZENLENEBILIR.

10- METRO ISTASYONUNA ZEMIN ALTINDAN BAGLANTI YAPILABILIR.

11-UYGLILAMA ASAMASINDA SIVIL HAVACILIK GENEL MUDURLOGUVE 1. HAVA KUVVET KOMUTANLIGH (ESKISEHIR), 15. FUZE US KOMUTANLIGINDAN (ALEMDAG/IST.) GORUSLERI ALINACAK VE DU GORUSLERE UYGULANCAKTIR.
12-ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA MERI 1/5000 NAZIM IMAR PLANI SARTLARI GECERLIDIR.

PLANLAMA-ALARIAINL A EEIMDEN ACIEA-CIAN-1_ BODRUM KAT ISKAM-ERH-EBILIR—BIRBER DR M AT-ACHEA CHMAS | HALINGE - ACKSA CHCAN HER BODRUM-KAT-ORTAK-ALAN-SIGINAK KORIRLIK, TLSISAT

-PLANLAMA ALANINDA BODRUM KATLARINDA YURULIKTE OLAN ISTANBUL IMAR YONCTMELIGI HUKUMLERINE GORE UYGULAMA YAPILIR. (23.07.2009 TT- 1/5000)
-BU PLAN; PLAN PAFTALAR], PLAN RAPORU VE PLAN NOTLARI ILE BERABER BIR BUTUNDUR.

6306 SAYILI AFET RISKI ALTINDAK] ALANLARIN DONUSTURULMESIHAKKINDAKE KANUN KAPSAMINDA, RISKLE YAR| TESPITI YAPILMI§ BINALARIN YIKILIP YENIDEN YAPILMAS! DURUMUNDA;

1. MER'| UYGULAMA IMAR PLAN'INDAN ONCL, YAPILOIGE DENEMDEK] IMAR PLANINA, ILGILI YASA VE YONETMELIX HUKUMLERINE GORE RUHSAT VEYA YAPI KULLANMA IZIN BELGEST ALMIS GLAN; MERT IMAR PLANINA GORE
TAMAMI DONATI VEYA YOL ALANINDA KALMAYAN YA DA BIR KISMI DONATI VEYA YOL ALANINDA KALIP IMARLI ALANINA GORE YAPILASABILECEK PARSELLERDE; YIKILIP YENIDEN YAPILMASI HALINDE; TALEP EDILMESI DURUMUNDA
MER] IMAR PLANINDAKI FONKSIYONUNU KORUMAK SARTILA; YAPI RUHSATINDA VEYA YAPT KULLANMA [ZIN BELGESINDE YER ALAN ISKANA KONU TOPLAM INSAAT ALANINA VE YOL KOTUNUN UZERINDEKI KAT ADEDINE GORE
UYGULAMA YAPILIR.

1.A) BINANIN KOT ALDIG! NOKTANIN ALTINDAKI BODRUM KATLARDA YAPILACAK OLAN OTOPARKLAR, SIGINAK V.8 DRTAK ALANLARTOPLAM INSAAT ALANINA DAHIL DEGILDIR.

1.B) 3194 SAYILI IMAR KANUNUNGEGICI 16. MADDESINE GORE UYGULAMA YAPMIS BINALAR ICIN BU PLAN NOTU GECERLI DEGILDIR.

1.C) ZEMIN VE TEMEL ETUDU UYGULAMA ESASLARI VE RAPOR FORMATI ESASLARINA GORE YAPILACAK ZEMIN ETUT RAPORLARI DOGRULTUSUNDA, UYGULAMA YAPILACAKTIR. BINA YUKUNE GORE ZEMIN IYILESTIRMES]
GEREKTIREN ALANLARDA, ZEMIN iYILESTIRMESI YAPILMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ

1.D) METRO HATLARINDA ETKILENEN PARSLLLER ICIN ILGILT KURUMLARDAN GURUS ALIMMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ

1.E} ACIKLANMAYAN HUSUSLARDAMERI YONETVELIK HUKUMLERI ILE MERT PLAN NOTLARI GEGERLIDIR. (22.03.20217T. }

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumuna iliskin imar plan onay tarihi
06.03.2006 olup Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani 16.08.2011, 16.05.2008,
13.09.2013, 21.06.2017, 22.03.2021 tarihlerinde tadilata tabi olmustur. Bu tadilatlar
parsel 6zelinde parseli etkileyen tek tadilat 16.08.2011 tarihinde yapilan tadilattir. Sonug
olarak taginmazin imar planinin son Ug yil igerisinde degismemis oldugu anlasiimis ve konu
Sisli Belediyesi Planlama Miduirliga yetkililerince de teyit edilmistir.

Ayrica bir sureti eklerde sunulan resmi imar durum belgesi Gzerinden ilgili tarihler
teyit edilebilmektedir.
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4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi imar Midarliiga Arsivi‘nde yapilan incelemelerde parsel (izerinde riskli
yapl olarak belirlenen yapilara ruhsatlarin olmadigi ancak bazi parsellerdeki yapilarin iskan

belgesi bulundugu tespit edilmis olup bu iskanlara iliskin bilgiler asagida listelenmistir.

ISKAN BILGILERI PROJE BILGILERI
1961 ADA 1 PARSEL 1691 ADA 1 PARSEL
KULLANIM AMACI TARIiH ve YEVMIYE ALAN(M?) TARIH NO
BURO (iSYERI) BINASI | 26.11.1999 - 5010 3.218,00 26.11.1999 35498
1961 ADA 2 PARSEL 1691 ADA 2 PARSEL
KULLANIM AMACI TARIiH ve YEVMIYE ALAN(M?) TARIH NO
BURO (iSYERI) BINASI | 03.12.2014 - 5011 3.073,00 27.11.2014 -
1691 ADA 3 PARSEL 1691 ADA 3 PARSEL
KULLANIM AMACI | TARIiH ve YEVMIYE | ALAN(M?) TARIH NO
BULUNMAMAKTADIR. 27.11.2014 -
1691 ADA 5 PARSEL 1691 ADA 5 PARSEL
KULLANIM AMACI TARIH ve YEVMIYE ALAN(M?) TARIH NO
BURO (iSYERI) BINASI | 26.11.1999 - 10446 | 3.256,00 26.11.1999 35497
1691 ADA 14 PARSEL 1691 ADA 14 PARSEL
KULLANIM AMACI | TARiH ve YEVMIYE | ALAN(M?) TARIH NO
BULUNMAMAKTADIR. 25.11.1999 35496
1691 ADA 15 PARSEL 1691 ADA 15 PARSEL
KULLANIM AMACI TARIH ve YEVMIYE ALAN(M?) TARIH NO
BURO (iSYERI) BINASI | 26.11.1999 - 5016 4.193,00 26.11.1999 35495
1691 ADA 16 PARSEL 1691 ADA 16 PARSEL
KULLANIM AMACI TARIH ve YEVMIYE ALAN(M?) TARIH NO
BURO (iSYERI) BINASI | 26.11.1999 - 5015 4.208,00 26.11.1999 35494
1691 ADA 17 PARSEL 1691 ADA 17 PARSEL
KULLANIM AMACI TARIiH ve YEVMIYE ALAN(M?) TARIH NO
BURO (iSYERI) BINASI | 26.11.1999 - 5017 2.462,00 26.11.1999 35499

1691 ada 3 ve 14 nolu parsellere ait yapi kullanim izin belgesine rastlanmamistir.

Tasinmazin dosyasinda cok sayida yapi tatil tutanagl ve encimen kararlari oldugu
gorilmuas olup bu tutanaklar iskan 6éncesinde dlizenlenmistir.

Yani sira tum parsellerin tevhid edilerek 1961 ada 21 parsel olarak tescil edildigi ve
sonrasinda ise tium vyapilar icin riskli yapi karari alinarak 20.06.2023 tarih ve 2023/41,
2023/42, 2023/43, 2023/44, 2023/45, 2023/46, 2023/47 ve 2023/48 numarali 8 adet
yikim ruhsati diizenlendigi tespit edilmistir.

Ayrica yilkim sonrasi insa edilecek projelerin 6n onaylann alinmis olup ruhsat
asamasina gelindigi bilgisi hem belediye yetkilileri hem de Avrupakent yetkililerinden
o6grenilmis olup 19.06.2023 tarihli ruhsat basvuru dilekgesinin bir 6rnegdi ekte sunulmustur.
Ilgili birimden yikimin baslamasi akabinde ruhsatlarin diizenlenebilecedi bilgisi de ayrica

edilnilmistir.
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4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Mevcut yapilarin ruhsat yil itibariyle yapi denetime tabi olmadidi bilinmektedir. Yeni
yapiplacak yapilar igin ise yapi ruhsatlarn dizenlenmesi halinde yapi denetim firmasi
kesinlesecek olup yapi ruhsatlarinin dizenlenmesi halinde yapi denetim firmasi ile ilgili

bilgilere rapora eklenecektir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Parsel lzerindeki yapilar riskli yapi ilan edilmis olup ilgili kanun hikimlerine gore
yikilacaklardir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hukUmleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca yoktur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkultin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu 1961 ada 21 nolu parsel, 1961 ada 1, 2, 3, 5, 14, 15, 16 ve 17 nolu

parsellerin tevhidi sonucunda olusmustur.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIiN BILGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi So6zlesmesi, Kat Karsihgi

Sdzlesmesi ve Haslilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli ilgesi, Giilbahar Mahallesi, Cemal Sahir

Sokak (zerinde yer alan 26-28 kapi nolu Profilo is Merkezi'dir.
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Bélgenin ana ulasim yollarindan olan Bilylkdere Caddesi Uzerinde Zincirlikuyu
istikametinden Caglayan istikametine dogru giderken sag i¢ kesimde konumlu tasinmaza
ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

Istanbul’un Merkezi is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Mecidiyekdy Bélgesi’nde
ve Profilo AVM'nin karsisinda yer alan tasinmazin yakin cevresinde cok sayida Plaza, Is
Merkezleri, Ofis Bloklari ve residence yapilari (Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM)
yer almaktadir. Biuylkdere Caddesi‘ne yakin konumda olan tasinmaz cgevresinin ylksek
ticari potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bogaz koprileri cevreyollarina
yakinhgi ile bolgede insal yatinm yapilabilecek arsalarin azhdr seklinde 6zetlenebilecek

onemli ayricaliklari nedeniyle yliksek bir dedere sahiptir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGIiLi ACIKLAMALAR

e Dedgerlemeye konu tasinmaz, 6.058,34 m?2 ylzoélgimuU buayukligine sahip 1961 ada, 21
nolu parsel lzerinde, bitisik nizamda ve 3B yapi tarzinda insa edilmistir.

e Halihazirda 1961 ada 21 nolu parsel, 1961 ada 1, 2, 3, 5, 14, 15, 16 ve 17 nolu
parsellerin Gzerinde yer alan yapilar ile tevhidi sonucunda olusmustur.

e Toplamda 8 adet parselin ve yapinin birlesiminden olusan yapinin kullanim alan bilgileri

asadidaki belirtilmistir.

ESKi PARSEL NO 1 2 3 5 14 | 15 16 17
3. BODRUM KAT - - - 270 - - - -
2. BODRUM KAT 240 - 381 | 260 |1060| 287 - -
1. BODRUM KAT 560 | 530 381 | 520 |1095| 733 | 653 | 423
ZEMIN KAT 630 | 620 390 | 520 |1095| 760 | 702 | 423
ASMA KAT - 345 195 - - - - -

1. NORMAL KAT 660 | 635 390 | 520 |1190| 760 | 675 | 372
2. NORMAL KAT 700 | 635 390 | 520 |1190| 760 | 675 | 401

3. NORMAL KAT 415 | 635 390 | 520 - 760 | 675 | 401
TOPLAM | 3205 | 3400 | 2517 |3130| 5630|4060 | 3380 | 2020
27.342

e Ozetle 1961 ada 1 nolu parsel lizerinde tasarlanan bina 6 katl ve toplam briit 3.205
m2 kullanim alanli; 1961 ada 2 nolu parsel lizerinde tasarlanan bina 6 kath ve toplam
brit 3.400 m2 kullanim alanh; 1961 ada 3 nolu parsel lzerinde tasarlanan bina 7 kath
ve toplam brit 2.517 m?2 kullanim alanli; 1961 ada 5 nolu parsel (zerinde tasarlanan
bina 7 katli ve toplam brit 3.130 m2 kullanim alanl; 1961 ada 14 nolu parsel (zerinde
tasarlanan bina 5 kath ve toplam brit 5.630 m2 kullanim alanl; 1961 ada 15 nolu
parsel lzerinde tasarlanan bina 6 kath ve toplam brit 4.060 m2 kullanim alanl; 1961
ada 16 nolu parsel lzerinde tasarlanan bina 5 kath ve toplam brit 3.380 m2 kullanim

alanl ve 1961 ada 17 nolu parsel lizerinde tasarlanan bina 5 kath ve toplam brit 2.020
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m2 kullanim alanli olmak Uzere toplam briit 27.342 m2 kullanim alanli olacak sekilde
tasarlanmistir.

e Halihazirda birbltin olarak kullaniimakta olup tasinmazin zemin katinda, 6 adet diikkan
(Yesilcam Vadisi Cafe, Jukebox Culture Burger, Kogtas, Pidem ve 2 adet bos) olarak
kullaniimakta olup yapinin kalan alanlar bliro olarak kullaniimaktadir.

e Birbitln olarak kullanilan yapida gesitli blyimelerin yapildigi goérilmis fakat alanlar
tespit edilmemistir.

e Bina dis cephesi kismen kompozit panel giydirme, kismen dekoratif tas giydirmedir.

e Ancak bu yapilar igin riskli yapi karari alinmis ve yikim ruhsatlari diizenlenmistir. Bu
sebeple galismamizda tasinmaz arsa olarak degerlendirilmistir.

e Yani sira iilgili parsel lizerinde gergeklestirilmesi planlanan proje igin gerekli basvurular
yapilmis ve 6n onaylari alinmis olup yikim ruhsatlarinin gereginin yapilmasi sonrasinda

yeni yapi ruhsatlarinin firmadan temin edilen projeye gore verilecedi bilgisi edinilmistir.

5.3 PARSEL UZERINDE GERCEKLESTIRILMESI PLANLANAN PROJE
HAKKINDA BILGILER

e Parsel Gzerinde 4 bodrum ve zemin kat yaygin kitle olmak {zere bu yaygin kitle
Uzerinde ylUkselecek her biri 4 normal ve cati kati olmak lizere yaygin kitle ile birlikte

onar kath A, B, C ve D blok olmak lzere 4 blok planlanmistir.

e Sisli belediyesinden alinan bilgiler dogrultusunda proje 6n onaylari yapilmis olup yeni
yapi ruhsati dizenlenmesi igin parseldeki yapilarin yikilmasi beklenmektedir.

e Proje blnyesinde 4, 3 ve 2. bodrum katlar otopark ve teknik hacimler, 1. bodrum kat
A Blokta konutlar, B Blokta site ortak alanlan (fitness salonu), C ve D Bloklarda ticari
Unitelere ait alanlar, zemin kat A, B ve C Bloklarda diikkanlar ve konutlar, D Blokta ise
konutlar, normal katlarda ise tiim bloklarda Konutlar planlanmistir.

e A, B ve CBloklar arasinda ve parselin bati kisminda kalan bélimde yer alacak diikkanlar

i bir meydan planlanmis olup bu bloklardaki dikkanlarbu meydana bakacak sekilde
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planlanmislardir. D Blokta yer alacak diikkanlar ise projenin kuzeyindeki sokaga cepheli
planlanmistir.

e Bloklarin altinda kismen ticari alanlar bulunacak olup bloklarda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve
5+1 olarak planlanmis konut birimleri yer alacaktir.

e Konutlardan bazilarinin dubleks olarak planlandigi tarafimiza verilen projelerden
gorulmustar.

e Yine 6n onayl alinmis projeler Gizerinden edinilen bilgiye gbre proje biinyesinde 17 adet

diikkan ve 102 adet konut olmak lzere toplam 119 adet bagimsiz bélim planlanmistir.

KONUT BAGIMSIZ BOLUM |

ABLOK 18|
B BLOK 19|
C BLOK 17|
D BLOK 48
TOPLAM KONUT 102]
DUKKAN BAGIMSIZ BOLUM
ABLOK 2)
B BLOK 4
CBLOK 4
D BLOK 7
TOPLAM DUKKAN 17,
TOPLAM BAGIMSIZ BOLUM SAYISI 119

e Proje biinyesinde planlanan 102 adet konutun tip bazinda dagilimi ise asadidaki
tablodaki gibidir.

DAIRE DAGILIMI
A BLOK
KAT KoT 1+1 2+1 2+1 DUBLEX 3+1 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX| KAT ADEDI 141 241 2+1 DUBLEX 341 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX TOPLAM
1.-3. KAT 1 3 3] 3 9|
4. KAT DUBLEKS 1 1 1 1 1
ZEMIN KAT 20.00 KOTU 1 1 1 1 1
1. BODRUM KAT 15.50 KOTU 1 1] 1 1] 1]
|TiP TOPLAMI 5 11 0 1 1 18
B BLOK
KAT KoT 1+1 241 2+1 DUBLEX 3+1 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX | KAT ADEDI 141 241 2+1 DUBLEX 341 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX| TOPLAM
1.-3. KAT 4 3 0] 0] 12| 0]
4. KAT DUBLEKS 4] 1 0| 0| 4 0]
ZCMIN KAT 20.00 KOTU 2 1 1 2 1 0| [
ITiP TOPLAMI 2 p ! 0 12 4 0 19|
C BLOK
KAT KOT 1+1 2+1 2+1 DUBLEX 3+1 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX| KAT ADEDI 1+1 241 2+1 DUBLEX 341 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX TOPLAM
1.-3. KAT 1) 3 3 3| 9|
4. KAT DUBLEKS 1 1 1 1 1)
IZEMIN KAT 20.00 KOTU 1| 2| 1 1 2
ITiP TOPLAMI 4 11 0 0 | | 17|
D BLOK
KAT KOT 141 2+41 2+1DUBLEX 3+1 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX| KAT ADEDI 141 241 2+1 DUBLEX 341 3+1 (DUBLEX) | 5+1 DUBLEX TOPLAM
1.-3. KAT 8 2] 3 24 6
4. KAT DUBLEKS 4 4 1 4 4
ZEMIN KAT 20.00 KOTU 8 2 1 8 2]
TIP TOPLAMI 36 [ [ 8 4 0 48|
TOPLAM
| [ 141 241 |2+1DUBLEX| 3+1 |3+1(DUBLEX)| 5+1
GENEL TiP TOPLAM 47 23] 0| 20| 10| 2]
ORAN 46,1% | 22,5% 0,0% 19,6% 9,8% 2,0%
GENEL TOPLAM 102

e Planlamaya gore proje binyesindeki;
o toplam net alan 11.487,32 m2
o toplam brit alan 15.675,67 m?2
o toplam ortak alan payi 18.464,54 m2
o toplam genel briit konut alani 29.266,40 m2,
o toplam genel briit ticari alan 4.873,81 m2

o toplam genel brit satilabilir alan ve toplam insaat alani ise 34.140,21 m=2‘dir.
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NETALAN | BRUTALAN | ORTAKALAN | GENELBRUT
(m?) (m?) PAYI (m?) (m?)

_ |ABLOK 1.680,79 2.479,86 3.461,40 5.941,26
2 |BBLOK 2.435,08 3.432,43 5.565,18 8.997,61
S [CBLOK 1.680,82 2.539,49 1.572,52 4,112,01
D BLOK 3.380,78 4.690,10 5.525,43 10.215,53
TOPLAM 9.177,47 13.141,88 16.124,52 29.266,40
~ |ABLOK 146,54 163,65 228,42 392,07
Z [BBLOK 255,96 284,08 460,59 744,67
§ CBLOK 1.328,69 1.443,24 893,69 2.336,93
D BLOK 578,66 642,82 757,31 1.400,13
TOPLAM 2.309,85 2.533,79 2.340,02 4.873,81
GENELTOPLAM|  11.487,32 15.675,67 18.464,54 34.140,21

e Projenin 1. sinif liks yapr malzemeleri ve kaliteli iscilikle tamamlanacagi bilgisi
edinilmistir.

e Proje binyesindeki bagimsiz bélimlerin piyasa sartlarinda genel briit alanlan tGzerinden
satisa/kiralamaya konu edildikleri bilinmekte olup mevcut piyasa kosullar dikkate

alinmak suretiyle konut/dikkan genel brit alanlari esas alinmistir.

5.4 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.5 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yuksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlarn (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak muimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilig,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin lGzerinde yeterli bir getiri Gretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu, 6n onayl alinmis projeler ve bulundugu bdélgenin sifir konut gereksinimi
dikkate alindiginda Uzerinde konut ve ticari Unitelerin yer aldigi karma bir proje insa

e esinin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIiZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL

PIYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi diistsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tulrkiye igin ig
siyasetin adir bastiyi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoérind
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disilnlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha dnce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son doénemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dislk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yiindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duradanlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha ylksek sayida

klesmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gergeklesen déviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yih ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yliksek bedellerle
talep gordiigu ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis ddnem bize gayrimenkul sektériinde her ddnemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabuliyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
dusunulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
goralmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustlr. Tlrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erigebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyluksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yili itibariyle ise orta ve alt kesim tarafindan talep gdrecebilecek ulasilabilir
fiyath gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlarn dismds, bu dislise ragmen
enflasyon ve ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve cok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gociin de
etkisiyle kiralar ve satis icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari bellirli bir seviyenin altinda
devam etmektedir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinin kalaninda

daba cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére makul fiyatl ya da
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proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secgerek portfoy edinmeye galisacagi bir

dénem olacagdi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDIiTLER

Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Tulrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Yasanan depremler sebebiyle yeni konut yatinmlarina olan ihtiyag talebin her
gegen giun artiyor olmasi,
e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZI

6.3.1 ISTANBUL ILI
Istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLAR! HARITAS!

* Bodazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
I sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak

Uzere iki kita dzerinde kurulu tek

. - A8 metropoldir.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

invest
2023/2114

22


http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol

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

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmustir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gdc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénidsime benzer sekilde

kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice dusik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 SISLiILCESI

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilcesidir. 25 mahallesi bulunan
Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve gineyde Beyoglu ilgeleri ile
komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kdltir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli, 1987'de
Kagithane'nin ayn bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye boliindi. Kuzeyde yer alan
Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken geride kalan diger mahalleler
yine ayn bir 6bek olusturdular. Blylkdere Caddesi'yle birbirine bagli olan bu iki 6bekten
kuzeyde olani 2012 yilinda Sisli'lden ayrilarak Sariyer'e baglandi. Tirkiye Cumbhuriyeti
Sanayi ve Teknoloji Bakanhdi'nin 2022 yili raporuna goére Tilrkiye'nin en gelismis 1.
ilcesidir.

Sisli adinin, zamaninda siscilikle ugrasan bir aileye ait olan Sisgilerin Konagi'nin adinin
zamanla Siglilerin Konadi'na donlstigiune ve buradan geldigine dair rivayet vardir. Diger
bir rivayet ise, Sisli adinin, topografik olarak Beyoglu Platosu'nda yukseltisi fazla olan bir
bélgede bulunmasindan geldigidir.

Catalca Yarimadasi'nin dodu kesiminde, Istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa
yakasinda yer alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya
/ Kocaeli peneplenleri arasina dadilmis, bogaz ve akarsu vadilerle parcalanmis olup,

platolar toplulugunun batisinda, Bogazici - Hali¢c arasini dolduran Beyoglu Platosu'nun

zantisinda bulunmaktadir.
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Galata'dan baslayan ve Beyodlu, Sisli, Maslak, Derbent ve Blylikdere yoéniinde
uzanan buylk sirt, Beyoglu Platosunun su bolim cizgisini olusturmaktadir. Sirtin dogu
kesimindeki sular Bogazici'ne, bati kesimi sular ise Kadithane Deresi aracilifiyla Halig'e
akmaktadir. Bu blylk sirt ayni zamanda Sigli'nin ve daha oénemlisi Istanbul'un bu
bolimundeki yollarin yoninl de belirlemektedir. Beyoglu Platosu'nun sirtinda yer alan,
Tunel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy, Maslak Tepesi ve Okmeydani'na
uzanan gilizergah asinim sonucu dizleserek buginki durumu almistir. Taksim'de basglayan
Beyodlu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi'nin dogu yamaci
tath bir egimle Bogazigi'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere ile Kurtulug
Caddeleri oldukca dik bir yamacla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi’ nin batisi ise yine
tath bir egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy (n bati
eteklerinden itibaren yeni bir vadiye cikilarak Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane
Deresi’ nin aktigi vadi, kuzeye daha fazla dokilmeden Pasa Mahallesinin yayildigi alanda
son bulur.

Ilcenin ana eksenini olusturan Beyoglu platosunda ylikseltiler Taksim'de 70-80 mt.ye,
Okmeydani'nda 80-100 mt.ye, Mecidiyekdy'de 100-120 m. ve Levent-Maslakta 130-140
m.ye dek cikar. Sisli'nin en yUksek noktalari Tepelstiu ve Hurriyeti Ebediye, Duatepe ve

Esentepe'dir. Sisli Ilcesi'nde cok az yesil alan kalmistir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi ve gesitligi,

e Tamamlanmis altyapi,

e Bodlgenin ticari potansiyeli,

e Ayricalikli konumu,

e Reklam kabiliyeti,

e Imar durumu,

e Projelerin 6n onayinin alinmis olmasi,
Olumsuz etkenler:

e 6306 sayilli kanun kapsaminda riskli yapi ilan edilmis olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.
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Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.
BINA EMSALLERI

1.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Trump Towers’in yaninda konumlu, 560
m2 arsa Uzerinde, 5 katl ve toplam briat 2.000 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen bina 165.000.000,-TL (82.500,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0544 688
71 61) Konu tasinmaza gore daha kéti konum ve serefiyeye sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni boélgede yer alan, 650 m2 arsa lizerinde, 7 kath
ve toplam brit 1.800 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen bina 156.000.000,-TL
(86.666,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 622 54 03) Konu tasinmaza gore
daha kétl konum ve serefiyeye sahiptir.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumlu halihazirda Yildizlar Akademi
tarafindan kullanilan, 679 m=2 arsa Ulizerinde, 9 kath ve toplam brit 3.000 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen bina 237.500.000,-TL (79.166,-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Emlakgi: 0532 484 22 37) Konu tasinmaza gdére daha kéti konum ve
serefiyeye sahiptir.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Ortaklar Caddesi lizerinde konumlu,
halihazirda yurt olarak kullanilan, 684 m2 arsa lzerinde 7 katlh, toplam brit 2.000
m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen bina 180.000.000,-TL (90.000,-TL/m2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 321 95 50) Konu tasinmaza gére daha kétd konum
ve serefiyeye sahiptir.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Ortaklar Caddesi lizerinde konumlu,
halihazirda yurt olarak kullanilan, 611,89 m=2 arsa Uzerinde 6 kath, toplam brit
1.800 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen bina 120.000.000,-TL (66.666,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 321 95 50) Konu tasinmaza goére daha koéti
konum ve serefiyeye sahiptir.

Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan, 780 m2 arsa Uzerinde, 8 kath
ve toplam brit 2.885 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen bina 235.000.000,-TL
(81.455,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 568 73 66) Konu tasinmaza gore
daha koétu yapilasma hakkina sahiptir.

SATILIK KONUT EMSALLERI

7.

Degerleme konusu tasinmazla ayni boélgede Astroia Projesi blinyesinde 15. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimh, 129 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire
12.000.000,-TL bedelle satiliktir. (93.023,-TL/m2) (Emlakgi: 0538 067 51 52)
Degerleme konusu tasinmazla ayni boélgede Astroia Projesi blinyesinde 12. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimli, 110 m?2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire
10.500.000,-TL bedelle satiliktir. (95.454,-TL/m?2) (Emlakgi: 0541 670 81 34)
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9. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Trump Towers Projesi binyesinde 24.
normal katta konumlu, 2+1 kullanimli, 254 m?2 kullanim alanli beyan edilen daire
22.000.000,-TL bedelle satiliktir. (86.614,-TL/m?2) (Sahibinden: 0532 251 44 33)

10.Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Torun Center Projesi binyesinde 30.
normal katta konumlu, 1+1 kullanimli, 110 m?2 kullanim alanl beyan edilen daire
12.250.000,-TL bedelle satiliktir. (111.364,-TL/m?2) (Emlakgi: 0532 574 50 24)

11.Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Torun Center Projesi binyesinde 17.
normal katta konumlu, 2+1 kullanimli, 164 m?2 kullanim alanh olarak beyan edilen
daire 16.000.000,-TL (97.561,-TL/m2) bedelle satiliktir. Ayni daire igin kira bedeli
85.000,-TL mertebesindedir. (Emlakgi: 0553 621 20 00)

SATILIK DUKKAN EMSALLERI]

12. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede cadde lizerinde zemin katta konumlu,
brit 50 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan 7.500.000,-TL bedelle
satihktir. (150.000,-TL/m?2) (Emlakgi: 0542 291 29 93)

13. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede cadde Ulzerinde ancak edimli bolgede
konumlu, asma katta brit 110 m2 kullanim alanli, zemin katta briit 100 m2 kullanim
alanl, bodrum katta brit 70 m2 kullanim alanli olmak lzere toplam briit 280 m2
kullanim alanh olarak beyan edilen depolu ve asma kath dikkan 16.250.000,-TL
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 819 58 91) (Bodrum kat alani 1/5, asma kat alani
1/3 oraninda zemin kata indirgendiginde m2 birim degeri 107.854,-TL olarak
hesaplanmistir.)

14. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede cadde lizerinde zemin katta konumlu,
brit 100 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan 14.000.000,-TL bedelle
satihktir. (140.000,-TL/m2) (Emlakgi: 0535 432 19 13)

15. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede cadde (izerinde zemin katta konumlu,
brit 242 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan 37.000.000,-TL bedelle
satihktir. (152.892,-TL/m2) (Emlakgi: 0535 291 90 24)

16. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede cadde (zerinde konumlu, asma katta
brit 112 m2 kullanim alanli, zemin katta briit 108 m2 kullanim alanlh, bodrum katta
brit 110 m2 kullanim alanh olmak Uzere toplam brit 330 m2 kullanim alanh olarak
beyan edilen depolu ve asma kath dikkan 19.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(Emlakgi: 0538 790 44 44) (Bodrum kat alani 1/5, asma kat alani 1/3 oraninda

zemin kata indirgendiginde m2 birim dederi 113.546,-TL olarak hesaplanmistir.)

KIRALIK KONUT EMSALLERI

17.Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Trump Towers Projesi'nde 5. normal

katta konumlu, 2+1 kullanimh, 170 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire
ayhk 85.000,-TL (500,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0543 414 29 91)
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18. Dederleme konusu tasinmazla ayni boélgede Trump Towers Projesi'nde 4. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimh, 110 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire
ayhk 65.000,-TL (590,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0543 414 29 91)

19. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Torunlar Center Projesi'nde 14. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimh, 100 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire
ayhk 55.000,-TL (550,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0530 233 71 73)

20. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Torunlar Center Projesi'nde 14. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimli, 101 m?2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire
ayhk 55.000,-TL (544,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0533 565 18 13)

21.Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Istanbloom Projesi’nde 12. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimh, 125 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire
ayhk 60.000,-TL (480,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0533 565 18 13)

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI]

22.Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Sehit Er Cihan Namli Caddesi Uzerinde
zemin katta konumlu, 50 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan ayhk
15.000,-TL (300,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0532 321 11 43)

23.Dedgerleme konusu tasinmazla ayni boélgede Sehit Ertugrul Kabatas Caddesi
Uzerinde zemin katta konumlu, 100 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan
ayhk 24.000,-TL (240,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0505 276 00 29)

24.Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Sehit Ertugrul Kabatas Caddesi
Uzerinde konumlu, zemin ve 3 normal kattan olusan her katta brit 250'ser m?2
kullanim alanh toplam brit 1.000 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan
ayhk 250.000,-TL (250,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0531 661 99 99)

25. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Sehit Er Cihan Namli Caddesi (izerinde
zemin ve bodrum katlarda konumlu, bodrum kati 75 m2 zemin kati 55 m2 olmak
tGzere 130 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen diikkkan aylk 16.000,-TL (123,-
TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0555 880 70 69)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere dontstlridlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisulmdis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere gbére karsilagtirlmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dodrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
BINALARIN ARSA DEGERLERINE GORE ARSALARIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4 5 6
Kullanim Alani (m?) 2.000 1.800 3.000 2.000 1.800 2.885
Arsa Alani (m?3) 560,00 650,00 679,00 684,00 611,89 780,00
istenen Fiyat (TL) 165.000.000 | 156.000.000 | 237.500.000 | 180.000.000 | 120.000.000 | 235.000.000
Tahmini Bina Degeri (TL) 3.000.000 30.000.000 | 40.000.000 | 20.000.000 | 10.000.000 | 30.000.000
Arsa Degeri (TL/m?) 162.000.000 | 126.000.000 | 197.500.000 | 160.000.000 | 110.000.000 | 205.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 137.700.000 | 113.400.000 | 158.000.000 | 144.000.000 | 104.500.000 | 194.750.000
Birim Deger (TL/m?) 245.895 174.460 232.695 210.525 170.780 249.680
Konum/Serefiye Duizeltmesi (%) 25% 45% 20% 25% 55% 0%
Yiizolglimii Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 30% 15% 25% 25% 25%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 25% 75% 35% 50% 80% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 307.370 305.305 314.140 315.790 307.405 312.100
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 310.350

Rapora konu tasinmaz ile bolgede yer alan karsilastirilabilir nitelikteki satilik bina

emsalleri arastirilmis ve yapi dederleri disllerek arsa dederlerine ulasiimistir. Emsaller
genellikle klglk arsa alanlarina sahip olduklarindan ve yani sira yer aldiklar lokasyon
itibariyle dlisik ticari potansiyele sahip olduklarindan konum serefiyeleri %25 ila %80
araliginda duzeltilmistir. Yapilasma haklar ise bélgesel imar durumlarindan hareketle
dederlendirilmistir. Buna gore emsallerin pazarlik paylar ve serefiyeleri dikkate alinarak

dlzeltilmis birim degeri olarak 310.350,-TL/m?2 birim deder hesaplanmistir.
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SATILIK KONUT EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIzZi

Emsal No 7 8 9 10 11
Kullanim Alani (m?) 129 110 254 110 164
istenen Fiyat (TL) 12.000.000 | 10.500.000 | 22.000.000 | 12.250.000 | 16.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 11.760.000 | 10.290.000 | 21.560.000 | 12.005.000 | 15.680.000
Birim Deger (TL/m?) 91.165 93.545 84.880 109.135 95.610
Konum Diizeltmesi (%) -5% -5% 0% -5% -5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% 10% 0% 5%
insai Kalitesi (%) 10% 10% 10% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 10% 20% -5% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 100.280 102.900 101.855 103.680 95.610
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 100.865
SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIzI
Emsal No 12 13 14 15 16
i?:,iln(rlr(;;a Indirgenmis Kullanim 50 151 100 242 167
istenen Fiyat (TL) 7.500.000 16.250.000 | 14.000.000 | 37.000.000 | 19.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 7.050.000 15.437.500 | 13.300.000 | 35.150.000 | 18.050.000
Birim Deger (TL/m?) 141.000 102.460 133.000 145.250 107.870
Konum Diizeltmesi (%) 0% 20% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
insai Kalitesi (%) 10% 15% 10% 5% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 35% 10% 5% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 155.100 138.320 146.300 152.515 124.050
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 143.255
KIRALIK KONUT EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizI

Emsal No 17 18 19 20 21
Kullanim Alani (m?) 170 110 100 101 125
istenen Fiyat (TL) 85.000 65.000 55.000 55.000 60.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 72.250 55.250 46.750 46.750 51.000
Birim Deger (TL/m?) 425 500 470 465 410
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% -10% -10% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 5%
insai Kalitesi (%) 10% 10% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 10% -10% -10% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 468 550 423 419 431
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 458
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KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 22 23 24 25
IZ\Tarrr'l‘ilr}rl‘:g;a Indirgenmisg Kullanim 50 100 458 70
istenen Fiyat (TL) 15.000 24.000 250.000 16.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 14.250 22.800 225.000 15.520
Birim Deger (TL/m?2) 285 230 490 220
Konum Diizeltmesi (%) 50% 50% 0% 50%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 20% 0%
insai Kalitesi (%) 25% 25% 15% 25%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 75% 75% 35% 75%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 499 403 662 385
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 487

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gbzéninde bulundurularak Uzerindeki yapi yikilacagi icin sadece arsa
dederi takdir edilmis olup ulasilan m2 birim dederi parsel alani ile carpilarak pazar dederi
hesaplanmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazin m2 birim dederi icin ortalama
310.350,-TL/m2 birim deder hesaplanmis ve tasinmazin pazar dederi (6.058,34 m2 x
310.350,-TL/m2 = 1.880.205.819 TL) ~ 1.880.000.000,-TL olarak hesap ve takdir

edilmistir.

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturalmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkul
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlhigin buglnki dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun émiirlii veya sonsuz dmurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak

nigelendirilir. (UDS 2017)
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Gelir indirgeme y6ntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,

arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis

Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin

yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacadi

varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin

risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate

alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar

- Parsel lizerinde konut ve ticari birimlerden olusan yapi / yapilar insa edilecektir.

- Rapor iceriginde parselin toplam alani 6.060,00 m2‘dir.

- Rapor iceriginde parsel bunyesinde insa edilebilecek yapi alani 6n onayi alinmis

projelerden hareketle 34.140,21 m=2 olarak esas alinmistir.

- Proje bunyesindeki konut, ticari ve ortak alan olmak lzere toplam insaat alani ve

pazarlamaya esas genel brit alanlar bazinda planlama detay! asadidaki tabloda

verilmistir.
FONKSIYON BRUT ALAN (m?) GENEL ?:‘ij)T ALAN
KONUT 13.141,88 29.266,40
ISYERI 2.533,79 4.873,81
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR 18.464,54 -
TOPLAM 34.140,21 34.140,21

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda

yontemi” kullaniimistir.

“maliyet yaklasimi

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayic tutan),

projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi

guncel rayigleri esas alinmistir.

- Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gore belirlenmistir.

- Insaatin yaklasik 1,5 yil igerisinde tamamlanacagi varsayilmistir.

- Insé edilecek olan yapilarin sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik

Bakanligi 2023 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi IV-A olan yapilarin

m2 birim bedeli 6.825,-TL'dir. Bu rakam 2023 yili Subat ayinda acgiklanmis olup
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(6.825,-TL x 1,25) 8.531,-TL/m?2 olarak esas alinmistir. Ancak yapilmasi planlanan
projenin liks standartlarda olacagi kabullyle artirilan bu deder yaklasik %200
mertebesinde daha artirilarak m2 birim maliyetinin konut alanlarinda 25.500,-TL,
ticari olanlar icin 20.000, bina ortak alanlarinda ise 16.000,-TL mertebesinde
olacadi varsayilmistir.

- Dider yandan vyapilan maliyet hesaplarina proje blinyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapi maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dliizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cgevresine iliskin c¢evre dlizenleme, peyzaj ve

aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,

mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise

ayrica hesaplanmisgtir. Yani sira taahhlt yolu ile insa edilecek proje igin %15

Mteahhitlik Gcreti de maliyetlere yansitilmistir.

- Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda g6sterilmistir.

. ALAN m?2 BiRIM MALIYET
FONKSIYON (m?) MALIYETI (TL) (TL)
KONUT 13.141,88 25.500 335.117.940
ISYERI 2.533,79 20.000 50.675.800
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR | 18.464,54 16.000 295.432.640
TOPLAM | 34.140,21 - 681.226.380
Diger Maliyet Kalemleri
Miuhendislik ve Mimarlik Hizmetleri 2,00% - 13.624.528
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 3,50% - 23.842.923
Yatirimci Sabit Giderleri 1,00% - 6.812.264
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 1,50% - 10.218.396
Miteahhit / Taseronluk Ucreti 15,00% - 102.183.957
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETI 24.543,20 837.910.000

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

- Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda
teknik detaylarla g¢ozllecedi varsayilmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti
disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayllmistir.

- Insaatin yapiminda bélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve isgilik

kullanilacagi 6ngérilmustar.

8.2.2 Proje Biinyesinde Olusacak Béliimlerin Satilmasi/ Kiralanmasi Halinde

Bugiinkii Hasilat

1961 ada 21 nolu parsel lizerinde gelistiriimesi muhtemel proje bliinyesinde olusacak

birimlerin tamaminin  kiralanacagi bilgisi edinilmistir. Ancak piyasadaki veriler

[tusunda hem satis hem de kiralama yéntemleri esas alinmak suretiyle her iki durum
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icin de ginimuiz sartlarindaki hasilat / kira geliri hesabi yapilmistir. Bu hesaplar yapilirken
emsal olarak segilen gayrimenkuller genel brit alanlan (zerinden pazarlandiklar igin
gelirler projedeki genel brit alanlar tzerinden hesaplanmistir.

Buna gore proje blinyesinde olusacak konut alanlarin giinimizdeki satis degeri pazar
ile 100.865 TL/m2, ise 458,-TL/m?2
glinimuizdeki dederleri pazar yaklasimi ile 143.255 TL/m?2, kira dederi ise 487,-TL/m?2

yaklasimi kira dederi olarak, ticari alanlarin

olarak piyasa arastirmalarindan hareketle sayfa 30 ve 31’de hesaplanmistir.

Buna gore proje hasilatinin bugiinki finansal degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

FONKSIYON ALAN |m? BiBiIV! SATIS| m? B[Ril\(l KiRA | SATIS HASILATI AYLIK -KiRA
(m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL) (TL) GELIRi (TL)
KONUT 29.266,40 100.865 458 2.951.955.436 13.404.011
TICARI 4.873,81 143.255 487 698.197.652 2.373.545
TOPLAM| 3.650.153.088 15.777.557

8.2.3 indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugtinki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektoérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline
indirgenmis ve gayrimenkuliin buglnkl dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Bu calismada proje blinyesinde olusacak tim bagimsiz bolimlerin kiralanarak firma
icin surekli gelir saglanacak bir gayrimenkul olacadi beyanindan hareketle projenin
tamamlanmasi sonrasinda kira geliri elde edilen milk olarak kalacadi durum igin
hazirlanmistir. Ancak mevcut piyasa verileri dikkate alindiginda muhtemel satis degerleri
esas alinmak suretiyle de analiz yapilmistir. Ozetle hem kiralama hem de satis yapiimasi

durumlan dikkate alinmak suretiyle 2 farkli nakit akim tablosu hazirlanmistir.

a. Bagimsiz Boliimlerin Kiralanmasi Halinde Hesaplanan Projenin Bugiinkii
Finansal Degeri
Projeksiyonda insaatin tamamlanmasina kadar gececek siire boyunca katlanilacak
insaat maliyetleri yatinm maliyeti olarak dikkate alinmistir. Projenin tamamlanmasi
sonrasinda ise ortaya cikacak bagimsiz bélimlerin konut ve dikkanlar igin ayr ayri tahmin
edilen kiralama oranlari/doluluk orani ve m2 birim kira dedgerleri glinimuze indirgenerek

projenin buglinkt dederi tespit edilmistir.
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Varsayimlar :

Kiralama Oranlar ve Kira Fiyatlari:

Insaatin 1,5 yilda tamamlanacad o©ngérilerek ilk 1,5 yil boyunca gelir elde
edilemeyecedi ve 2025 yili Ocak ayi itibariyle kiralamalara baslanacagi kabul edilmistir.
Buna gore 2025 yil kira bedellerinin asagidaki tablodaki gibi realize olacadi varsayillmistir.
2025 yili igin ortalama doluluk orani hem dikkan hem de konutlar igin %70 olarak esas
alinmis, sonraki yillarda ise kiralayan dedisimleri, kira kayiplari ve tahsilat sorunlari gibi
hususlar dikkate alinarak %99 olarak devam edecedi kabul edilmistir. Kira degerleri,

bolgedeki diger projelerdeki ortalama m2 birim kira bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

1.YIL 2.YIL 3.YIL

Satis Gergeklesme Orani 0% 60% 40%
Konut m? Kira Fiyati £458 £618 £927
Ticari m? Kira Fiyati £487 £657 £986

Insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 34.140,21 m2 olarak hesaplanmistir. insaat
maliyeti ise sayfa 33'te toplam 837.910.000,-TL olarak hesaplanmistir. insaat maliyetinin
ilk yil %35 oraninda, ikinci yil %50 oraninda artacadi 6ngortlmistir.

Insaatin 1,5 yil siirecedi, 2023 yilinda projelendirme ve yikim isleri ile %30’luk kisminin

tamamlanacad, ikinci yil ise kalan %70’lik oranin gerceklesecedi varsayilmistir.

Diger Maliyetler:

Proje blnyesindeki imalatlar tamamlandiktan sonra olusacak maliyetler (isletme
giderleri, emlak vergisi, yenileme gideri vs.) ise yaklasik gelire oranla %5 mertebesinde
olacagdi kabul edilerek her yil elde edilen toplam gelirden hareketle hesaplanmistir. Ayrica

Yillik %1,5 yenileme gideri olacadi varsayilmistir.

Finansman Maliyeti:
Projenin insaat siresince olusacak maliyetlerinin tamaminin firma 6zkaynaklarindan

karsilanacadi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:
Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk

nleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
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risksiz menkul kiymetler tizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin g6z éniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz

Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2019-2022 vyillar
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %17
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi (Glke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye ddénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, so6z
konusu gayrimenkulln finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma stiresine ve o slire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinlmasi ile ©6lgilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (ydnetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %17
Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi = %25 olarak yapilmistir.

Buna gore iskonto orani %25 olarak kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlar tablosundan da gortlecegi
Uzere) parseller lzerinde gergeklesiriimesi muhtemel projenin kira getirisi saglayan bir
miulk olarak dederlendirilmesi halinde buglinki finansal degeri 2.116.300.000,-TL olarak
bulunmustur.
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TEMEL BILGILER

VARSAYIMLAR

GELIR

GIDER

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

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

Adi/ Niteligi Gayrettepe Projesi
Kiralanabilir Konut Alani (m?) 29.266,40
Kiralanabilir Diikkan Alani (m?) 4.873,41
2023 Yili Konut m?2 Birim Kira Geliri (TL) 458
2023 Yili Dilkkan m2 Birim Kira Geliri (TL) 487
2023 Yill Azami Konut Kiralama Geliri (TL) 160.848.134
2023 Yill Azami Diikkan Kiralama Geliri (TL) 28.480.208
2023 Yili Azami Gelir (TL) 189.328.342
Genel Gider/Gelir Orani 5%
Ingaat Maliyeti (TL) 837.910.000

pi yon Orani 8,00%
Reel Ug Biyiime Orani 0,00%
Risksiz Getiri Orani 17,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal Iskonto Orani 25,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akim 1) 0,00%

30.06.2023 1.07.2024 1.07.2025 1.07.2026 1.07.2027 1.07.2028 1.07.2029 1.07.2030 1.07.2031 1.07.2032 1.07.2033

Yillik Konut Kiralama Geliri (TL) 160.848.134 217.144.981 325.717.472 423.432.714 508.119.257 584.337.145 642.770.860 707.047.946 777.752.740 855.528.014 941.080.815
Yillik Dilkkan Kiralam a Gelirleri (TL) 28.480.208 38.448.281 57.672.421 74.974.148 89.968.977 103.464.324 113.810.756 125.191.832 137.711.015 151.482.116 166.630.328
Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 189.328.342 255.593.262 383.389.893 498.406.861 598.088.234 687.801.469 756.581.616 832.239.777 915.463.755 1.007.010.131 1.107.711.144
Doluluk Orani 0,00% 0,00% 70,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00%
Kira Artig Orani - 35,00% 50% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 10% 10%
Doluluk Orani ltibariyle Yillik Toplam Briit Gelir (TL) - - 268.372.925 493.422.793 592.107.351 680.923.454 749.015.800 823.917.380 906.309.117 996.940.029 1.096.634.032
Yillik Genel Gider (TL) - - - - - - - - - - -
Yillik Yenileme Gideri (TL) - - 4.025.594 7.401.342 8.881.610 10.213.852 11.235.237 12.358.761 13.594.637 14.954.100 16.449.510
Azami Ingaat Maliyeti (TL) 837.910.000 1.131.178.500 1.696.767.750 2.205.798.075 2.646.957.690 3.044.001.344 3.348.401.478 3.683.241.626 4.051.565.788 4.456.722.367 4.902.394.604
Ingaat Gerceklegme Orani (%) 30% 70% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Gergeklegmesi Planlanan Ingaat Maliyeti (TL) 251.373.000 791.824.950 - - - - - - - - -
Gider Artig Orani - 35,0% 50% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 10% 10%
Yillik Toplam Gider (TL) 251.373.000 791.824.950 4.025.594 7.401.342 8.881.610 10.213.852 11.235.237 12.358.761 13.594.637 14.854.100 16.449.510
Yillik Brit Gelir (TL) 0 0 187.861.048 488.488.565 586.186.278 674.114.220 741.525.842 815.678.206 897.246.026 986.970.629 1.085.667.692
Yillik Toplam Gider (TL) 251.373.000 791.824.950 4.025.594 7.401.342 8.881.610 10.213.852 11.235.237 12.358.761 13.594.637 14.954.100 16.449.510
Yillik Net Gelir (TL) -251.373.000 -791.824.950 183.835.454 481.087.223 577.304.668 663.900.368 730.290.405 803.319.445 883.651.390 972.016.528 1.069.218.181
Ug Deger 13.3665.227.267
Serbest Nakit Akim1 -251.373.000 -791.824.950 183.835.454 481.087.223 577.304.668 663.900.368 730.290.405 803.319.445 883.651.390 972.016.528 14.434.445.448
Toplam Bugiinkii Deder (TL) 2.116.300.000

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

b. Bagimsiz Boliimlerin Satilmasi Halinde Hesaplanan Projenin Bugiinkii
Finansal Degeri
Projeksiyonda insaat asamasindaki insaat maliyeti ile proje siresi boyunca
gerceklesecegi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dedgerlemeye konu projenin hasilati glinmuiize indirgenerek gayrimenkulliin dederi tespit
edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gergeklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:

Satislarin 3 yilda asagidaki tabloda belirtilen gerceklesme oranlari ve m2 satis fiyatlan
ile realize olacagi varsayllmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger projelerdeki ortalama m?2
birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir. Satislardaki artis miktarlar ilk yil (6 ay) %35,

ikinci yil ise %50 olarak esas alinmistir.

1.YIL 2.YIL 3.YIL

Satis Gergeklesme Orani 0% 60% 40%
Konut m? Satis Fiyati £126.445 £170.701 £256.051
Ticari m? Satis Fiyati £156.705 £211.552 £317.328

insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 34.140,21 m?2 olarak hesaplanmistir. Iinsaat
maliyeti ise sayfa 33'te toplam 837.910.000,-TL olarak hesaplanmistir. Insaat maliyetinin
ilk y1l %35, ikinci yil ise %50 oraninda artacagi 6ngorilmustar.

Insaatin 1,5 yil stirecedi, 2023 yilinda projelendirme ve yikim isleri ile %30’luk kisminin
tamamlanacadi, ikinci yil ise kalan %70’lik oranin gerceklesecedi varsayilmistir.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gegen siredeki finansmaninin firma
tarafindan karsilanacagi ve sonrasinda ise daire ve diikkan satiglarindan elde edilen gelirle
saglanacadi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirnm risklerinin géz énline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz
Getiri Orani (Ulke riskine gbre ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi

Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2019-2022 yillari arasinda
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yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %17 civarinda
oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi
Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve

operasyon/yo6netim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sz
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha dustik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siliresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalarn) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile dlgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her tirli (yonetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %17
Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi = %25 olarak yapilmistir.

Buna gore iskonto orani %25 olarak kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecegi
Uzere) parseller Gzerinde gerceklesiriimesi muhtemel projenin buginki finansal dederi

(2.997.359.707) 3.000.000.000,-TL olarak bulunmustur.
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

1. YIL 2.YIL 3.YIL

Konut Birimlerinin_m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 100.865 136.168 204.252
Satiga Esas Konut Alani (m?) 29.266,40
Azami Yillik Konut Satig Geliri (TL) 2.951.955.436 3.985.139.839 5.977.709.758
Diikkan Birimlerin _m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 143.255 193.394 290.091
Satiga Esas Dilkkan Alani (m?) 4.873,81
Azami Yillik Dilkkan Satis Geliri (TL) 698.197.652 942.566.830 1.413.850.244
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 3.650.153.088 4.927.706.668 5.913.248.002
Satig Orani 0% 60% 40%
Tahmini Yillik Satig Geliri (TL) - 2.956.624.001 2.365.299.201
Toplam Ingaat Alani (m?) 34.140,21
Ortalama m? Birim ingaat Maliyeti (TL) 24.543 30.679 38.349
Toplam Ingaat Maliyeti (TL) 837.910.000 1.131.178.500 1.696.767.750
Risksiz Getiri Orani 17,00%,
Risk Primi 8,00%)|
Nominal Iskonto Orani 25,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satis Gelirleri 0 2.956.624.001 2.365.299.201
Satig Orani 0% 60% 40%
Kumo{ilatif Satig Orani 0% 60% 100%
Azami Yilllk Satis Geliri (TL) 3.650.153.088 4.927.706.668 5.913.248.002
Gergeklesmesi Varsayilan Yillik Satis Geliri (TL) 0 2.956.624.001 2.365.299.201
Ingaat Maliyeti 244.305.000 791.824.950 0
insaat Gergeklesme Orani 30% 70% 0%
Kimiilatif ingaat Gergeklesme Orani 30% 100% 100%
Azami insaat Maliyeti (TL) 814.350.000 1.131.178.500 1.696.767.750
Gergeklesmesi Beklenen insaat Maliyeti (TL) 244.305.000 791.824.950 0
Serbest Nakit Akimi -244.305.000 2.164.799.051 2.365.299.201
Toplam Indirgenmis Gelir (TL) 3.874.350.606|
Toplam Indirgenmis Maliyet (TL) 876.990.899

ojenin Finansal Degeri (TL) 2.997.359.707
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Proje blnyesindeki kar orani %20 olarak esas alindiginda ise arsa dederi asagidaki
tablodaki gibi (2.222.489.586 TL) 2.222.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Proje Biiyitiklikleri ve Arsa Degeri Hesabi
A - ArsaAlani (m?) 6.060,00
B - Satiga Esas Toplam Konut ve Ticaret Alani (m?) 34.140,21
C - Ingaat Alani (m?) 34.140,21
D - Ortalama m2Birim ingaat Maliyeti (TL) 24.543,20
E - Ingaat Maliyeti (TL) 837.910.000
F - Iindirgenmis Toplam Hasllat 3.874.350.606 ¥
G - Indirgenmis Ingaat Maliyeti 876.990.899
H - Proje/ Yiklenici Kar Orani 20,00%
J - Proje/Yiiklenici Kari (F x H) 774870121 %
K - Arsa Maliyeti (F-G-J) 2.222.489.586 ©
L - Arsam2Birim Degeri (K/A) 366.747 £

8.3 MALIYET HESABI YONETIiMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlhidgin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve lzerindeki insai yatirmlar olmak {zere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz Uzerinde yapi

olmadigindan bu ydntemin kullanilmasi mimkuin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere g6re ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 1.880.000.000
Gelir Yaklasimi
(Unitelerin Kiralamasi Durumunda) 2.116.300.000
Gelir Yaklagimi
(Unitelerin Satilmasi Durumunda) 2:222.500.000
Uyumlastirilmis Deger 1.880.000.000

Gelir yontemi ile bulunan degerler arasinda %5, pazar yaklasimi ile bulunan deger ile

aklasimi ile bulunan degerler arasinda ise %20 mertebesinde fark vardir.
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Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgcli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve gavenilirligine yiksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin dederlemesi igin birden
fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli
yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da géz éntnde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup,
Ozellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilap kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yoOnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gértilmektedir.” Denilmektedir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder icerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Mevcut durumda parsel lizerindeki projenin planlanmis ve én onayinin alinmis olmasi
ve firmadan alinan bilgiler dogrultusunda en kisa siirede hayata gecirelecedi ve parselin bu
projelerden saglayabilecedi mevcut gelir potansiyelinin ancak gelir yaklasimi ile analiz
edilebiliyor olmasina karsin insaat ruhsatinin olmamasi dikkate alinarak her ne kadar emsal
olarak alinabilecek gayrimenkullerin ayni bulyUklikte konut Uretimine uygun parsel
olmamasi ve bu nedenle emsallerin arsanin gelisme potansiyelini tam olarak yansitmadigi
gercgekligine ragmen gelir yaklasimi ile ulasilan dederlerin Pazar yaklasimi ile ulasilan
degere nazaran yiiksek olmasi da dikkate alinarak Pazar Yaklasimi ile ulasilan degere itibar
edilmistir.

Buna gore parselin dederi 1.880.000.000,-TL olarak belirlenmistir.
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8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERi
VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parsel U(izerinde gerceklesecek ve ©On onayl alinmis proje
buayukliklerinden hareketle ve piyasa sartlarina iliskin kabuller dogrutusunda ile firmanin
tasarrufu dogrultusunda proje tamamlandiginda Unitelerin kiralanacadi kabulliyle projenin
glinimuz sartlarindaki (arsa) dederi 2.116.300.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Pazar yaklasimi ile parselin yuvarlatilmis degeri ise 1.880.000.000,-TL olarak

hesaplanmis olup degerlemede bu degerin alinmasi uygun goriilmiistiir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bdélinmis ya da miusterek kisimlari

bulunmamaktadir.
8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Proje binyesinde olusmasi planlanan milklerin tamamlanmasi durumundaki 2023 yili
itibariyle azami aylik kira geliri 15.777.557 TL ve azami yillik kira geliri ise 189.328.342 TL

olarak hesaplanmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON U¢ YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan

hazirlanan raporlar asadidaki tabloda yer almaktadir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
Tall-)ihi Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme | Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
. Muhammed
Orcun Anil Halil Sertag
05.01.2023 | 2023/5330 | 1.540.000.000 TUMER GUNDOGDU wz?éi

4
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, arsa ve yap! buytkliklerine, parselin imar durumuna, parsel Uzerindeki
yapilarin yikim ruhsatlarinin da dizenlenmis olmasi sebebiyle yapilar dikkate alinmaksizin
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir
edilen dederi ile 6n onay! alinmis proje buyukliklerinden hareketle ulasilan proje degerleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

BOS ARSA DEGERI ICIN TAKDiR EDILEN PAZAR DEGERI 1.880.000.000,-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU

DEGERI 3.650.000.000,-TL

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar g6z 6ninde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzal dokuman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HuklUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 14 Eylil 2023 (ilk Rapor Tarihi: 07 Temmuz 2023)

(Ekspertiz tarihi: 05 Temmuz 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzaldir. e-imzaldir. e-imzalidir.
Orgun Anil TUMER Halil Sertag GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)

invest i

2023/2114



	1. BÖLÜM RAPOR ÖZETİ
	2. BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	2.1 ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER
	2.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	3. BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
	3.1 DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI
	3.2 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR
	3.3 UYGUNLUK BEYANI
	4. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER
	4.1 GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET DURUMU
	4.2 TAKYİDAT İNCELEMESİ
	4.2.1 TAKYİDATLAR HAKKINDA GÖRÜŞ
	4.2.2 GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDE TAKYİDATLARIN SPK MEVZUATI HÜKÜMLERİNCE GYO PORTFÖYÜNDE BULUNMASINA İLİŞKİN GÖRÜŞ
	4.3 BELEDİYEDE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.1 SON 3 YIL İÇERİSİNDE İMAR PLANLARINDA YAPILAN DEĞİŞİKLİKLER
	4.3.2 BELEDİYE İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİ’NDE GAYRİMENKULA AİT ARŞİV DOSYASI ÜZERİNDE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.3 YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER
	4.3.4 ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.5 RUHSAT ALINMIŞ YAPILARDA İMAR KANUNU’NUN 21. MADDESİ KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ
	4.4 SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE HUKUKİ DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER
	4.4.1 TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ
	4.4.2 HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ
	4.5 YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER
	5. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ
	5.1 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ
	5.2 GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR
	5.3 PARSEL ÜZERİNDE GERÇEKLEŞTİRİLMESİ PLANLANAN PROJE HAKKINDA BİLGİLER
	5.4 DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER
	5.5 EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ
	6. BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE İLİŞKİN ANALİZLER
	6.1 MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER
	6.2 TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASI FIRSAT VE TEHDİTLER
	6.3 BÖLGE ANALİZİ
	6.3.1 İSTANBUL İLİ
	6.3.2 ŞİŞLİ İLÇESİ
	6.4 GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER
	6.5 EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI
	7. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ
	7.1 GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE NEDENLERİ
	8. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ
	8.1 PAZAR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI ve ANALİZİ
	8.1.1 ULAŞILAN SONUÇ
	8.2 GELİR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.2.1 Proje geliştirme maliyetinin bugünkü finansal değeri
	8.2.2 Proje Bünyesinde Oluşacak Bölümlerin Satılması/ Kiralanması Halinde Bugünkü Hasılat
	8.2.3 İndirgenmiş nakit akımları yöntemi ile hesaplanan projenin bugünkü finansal değeri
	8.3 MALİYET HESABI YÖNETİMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.4 ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ
	8.4.1 BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR
	8.4.2 ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ
	8.4.3 MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ
	8.4.4 HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
	8.4.5 KİRA DEĞER ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER
	9. BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKUL İÇİN SON ÜÇ YILDA HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORLARI
	10. BÖLÜM NİHAİ DEĞER TAKDİRİ VE SONUÇ

		05323103824
	2023-12-06T13:34:53+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 2114 Mobil İmza


	

		05334788588
	2023-12-06T13:54:59+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 2114 Mobil İmza


	

		05323719997
	2023-12-06T14:25:30+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 2114 Mobil İmza


	



