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M1 Merkez Kartal 222 Parsel 

Geliştirme Projesi Sunumu
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M1 Merkez Kartal AVM 222 Parsel Geliştirme Projesi

Metro Properties Gayrimenkul Yatırım A.Ş. (METRO) ve Fiba Alışveriş Merkezleri Geliştirme İnşaat Pazarlama ve Ticaret A.Ş,

(FİBA) ortak mülkiyetlerinde bulunan ve detaylı bilgileri işbu sunumda yer alan taşınmaz üzerinde bir geliştirme projesi

gerçekleştireceklerdir. Taşınmaz üzerinde iki ayrı parsele (218 ve 222) bölünmüş M1 Merkez Kartal Alışveriş Merkezi

bulunmaktadır. Geliştirme projesi 222 no’lu parselde gerçekleştirilecek olup METRO ve FİBA tarafından 3 ayrı geliştirme

modeli tespit edilmiştir.

Geliştirme modellerine ilişkin detaylar işbu sunumda belirtilmekte olup aday firmalardan teklifler toplanacak, Taraflar

açısından en avantajlı 3 teklif METRO ve FİBA tarafından değerlendirilerek bu teklifleri veren firmalarla müzakere süreci

sürdürülecek ve uygulanacak geliştirme modeli ve Yatırımcı Firmaya karar verilecektir.

Teklif verecek firma her 3 model için teklif verebileceği gibi modellerden yalnızca bir ya da ikisi için de teklif vermekte

serbesttir. 24 Ocak 2014 tarihine dek işbu sunumda yer verilen 3 geliştirme modeli için teklif verilebilecektir. Teklifler basılı

kopya olarak işbu sunumun son sayfasında belirtilen adres ve kişilere teslim edilecektir.
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Geliştirme Modelleri
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Geliştirme Modeli 1: 

SATIŞ: Projenin başında Taşınmazın Yatırımcı Firmaya (Firma) satışının yapılması. 
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Bu modelde Taşınmaz için(222 parsel) Firma tarafından fiyat teklifi yapılacak olup Taşınmaz teklifi uygun bulunan firmaya

doğrudan satılarak tapu devri gerçekleştirilecektir.

Teklif bedeli = …………………Euro+KDV

Taşınmaz Yatırımcı Firmaya üzerindeki tüm binalar yıkılmış, tüm takyidatlardan arındırılmış olarak teslim edilecektir.
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Geliştirme Modeli 2: 

Projenin başında arsanın Yatırımcı Firmaya (Firma) satışının yapılması ve ilave olarak   oluşacak toplam hasılat üzerinden, 

Hasılat Payı alınması.
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Bu modelde Firma Satış Minimum Bedeli ve Hasılat Payı yüzdesi teklif edecektir.  

Minimum Satış Bedeli        =…………………..Euro + KDV

Toplam Net Hasılat Bedeli =…………………..Euro + KDV

Hasılat Payı Yüzdesi          =%..........................

Bu modelde Taşınmazın (222 parsel) Firmaya Minimum Satış Bedeli üzerinden satışı yapılarak tapu devri 

gerçekleştirilecektir. 

Elde edilen Toplam Hasılattan, Firma’nın teklif ettiği Hasılat Payı  Yüzdesine karşılık gelen tutar METRO ve FİBA’nın 

paylarının Minimum Satış Bedeli’ni aştığı andan itibaren aşan kısım için Firma tarafından İlave Hasılat Payı ödenecektir. 

METRO- FIBA
Hasılat Payı

% ......

FİRMA
Hasılat Payı

% .......

Toplam Hasılat Tutarı

........ m€

Min Satış Bedeli (peşin)
...... m€

İlave Hasılat Payı 
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Geliştirme Modeli 2: 

Projenin başında arsanın Yatırımcı Firmaya (Firma) satışının yapılması ve ilave olarak   oluşacak toplam hasılat üzerinden 

Hasılat Payı alınması.
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�Taşınmaz, Yatırımcı Firmaya üzerindeki tüm binalar yıkılmış, tüm takyidatlardan arındırılmış olarak teslim edilecektir.

�Firma, yürürlükteki mevzuat uyarınca üretilmesi mümkün olan en yüksek inşaat metrekaresini üretmeyi taahhüt edecektir.

�METRO ve FİBA tarafından uygun bulunması halinde Firma tarafından daha önce gerçekleştirilmiş olan bir proje, kalite

standartları konusunda referans olarak alınacaktır.

�Firma, sözleşme imzasından itibaren 36 ay içinde (inşaat ruhsatının temininden itibaren 30 ay içinde) imalat + satışlar

dahil olmak üzere Projenin tamamlanmasını üstlenecektir.

�Hasılat Payı Yüzdesinin METRO ve FİBA tarafından takip edilebilmesini sağlamak amacıyla METRO ve FİBA lehine satış

gelirlerinin toplandığı hesap/hesaplara ilişkin olarak gözlem ekranına erişim yetkisi tanımlanacak, buna ek olarak konut

satışlarına ilişkin olarak belirli aralıklarla Firma tarafından yazılı olarak raporlama yapılacaktır.

�Projenin tamamlandığı an itibariyle Firma’nın, konut satışlarına ilişkin olarak ileri vadeli alacağı olup olmadığına

bakılmaksızın tahsilattan bağımsız olarak METRO ve FİBA’ya Toplam Hasılat Payı Yüzdesi ödenecektir. Ayrıca inşaatın

tamamlanma tarihi itibarıyla satılmamış bağımsız bölümlere ilişkin hasılat paylaşımının kriterleri sözleşme ile ayrıca

belirlenecektir.
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Geliştirme Modeli 3:

HASILAT PAYLAŞIMI
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Bu modelde Firma Asgari Hasılat Bedeli ve Hasılat Payı yüzdesi teklif edecektir.

Asgari Net Hasılat Bedeli =…………………..Euro + KDV

Hasılat Payı Yüzdesi =%..........................

Banka Teminat Mektubu Tutarı =……………….Euro

�Asgari Net hasılat bedeli dizayn ve benzeri sebeplerle metrekare değişimlerinden etkilenmez. Asgari Net hasılat bedeli,

Taraflarca Sözleşmede üzerinde mutabık kalınan tutarın altına düşemez.

�Bu modelde Firma ‘’Satılabilir Alan’’ tanımı yapacak ve her halükarda metrekaresi Emsal X 1,25’in altına düşmeyecektir.

�Bu modelde METRO, FİBA ve Firma üçlü bir ortak hesap açtıracaklardır. Firmaya yapılacak tüm ödemeler öncesinde METRO ve

FİBA’nın onayı alınacaktır. Tüm satış hasılatı bu ortak hesapta toplanacaktır. Firma ile imzalanacak Sözleşmede tanımlanan

inşaat aşamaları tamamlandıkça ortak hesaptan kendi payına düşen tutarı aşmamak kaydıyla Firma’ya ödeme yapılacaktır.

�Bunun dışında bir sebeple Firmaya ortak hesaptan para çıkışı gerçekleştirilmeyecektir. Ancak, ortak hesapta satışlardan gelen

yeterli tutarın bulunması ve Firmanın MP ve Fiba’ya banka teminat mektubu sunması halinde sahada gerçekleşen imalatları aşan

söz konusu tutar için Firmaya ödeme yapılabilir.

�Mimari Proje çizimleri ve ilgili Belediyeye başvurarak inşaat ruhsatının teminine ilişkin masraflar ve inşaat harcamaları başta

olmak üzere projeye ilişkin yapılacak her türlü harcama Firma’nın yükümlülüğünde olacaktır. Ayrıca inşaat ile ilgili hem yapım hem

de teslim sürecinde iskanın alınması da dahil tüm yasal süreçlerin takibi ve gerekli izinlerin alınmasının sorumluluğu Firmaya ait

olacaktır.
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Geliştirme Modeli 3:

HASILAT PAYLAŞIMI
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�Firma, mevcut imar durumuna göre, ticari alan fonksiyonuna sahip arsa üzerine yapılacak Proje'nin gerçekleştirilmesi

kapsamında, Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinde Değişiklik Yapılmasına Dair Yönetmelik'ten önce, ilgili belediyeye

başvurularak arsaya ilişkin imar durumunun alındığını ve bu çerçevede, anılan Yönetmelik Değişikliğinin yürürlüğe

girmesinden önce ilgili belediyeye yapılan müracaatların Yönetmelik Değişikliği'nden önceki lehte hükümlere göre

sonuçlandırılacağını bildiğini taahhüt edecektir.

�Bu kapsamda Firma en geç 1 Mayıs 2014 tarihinde ruhsat başvurusu yaparak, 30 Mayıs 2014’te inşaat ruhsatını temin

etmiş olacaktır. METRO ve FİBA tarafından uygun bulunması halinde Firma tarafından daha önce gerçekleştirilmiş olan bir

proje, kalite standartları konusunda referans olarak alınacaktır.

�Bu senaryoda Firmaya tapu devri yapılmayacak olup, devirler, konut satışları yapıldıkça doğrudan 3. kişilere yapılacaktır.
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Geliştirme Modeli 3:

HASILAT PAYLAŞIMI
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�Projenin başında Firmadan Toplam Hasılat Tutarı’nın minimum %5’i tutarında tamamlama teminatı (kesin banka teminat

mektubu) alınacaktır (Topam İnşaat Maliyeti tutarında kesin banka teminat mektubu verilmesi ayrıca tercih sebebidir). Banka

teminat mektubu, inşaatın Firma tarafından projede öngörülen süre ve şartlarda (verilecek ek süreler de dahil olmak üzere)

tamamlanamaması durumunda nakde çevrilerek irat kaydedilecektir. METRO-FİBA bu durumda sözleşmeyi feshederek, işi

kendileri tamamlayabilecek veyahut tamamlanması için üçüncü bir yatırımcı firma ile anlaşma hakkına sahip olacaktır.

�Taşınmaz, Firmaya üzerindeki tüm binalar yıkılmış, tüm takyidatlardan arındırılmış olarak teslim edilecektir.

�Bu modelde Firma bir Minimum Birim Satış Fiyatı teklif edecektir. Proje sonunda satılmamış ünite mevcut olması halinde

bu birim fiyat üzerinden hesaplanacak değerden az olmamak kaydıyla sözleşme ile belirlenecek kriterlere göre hesap

yapılacak ve hasılat payı buna göre tespit edilecektir.

�Firma, sözleşme imzasından itibaren 36 ay içinde (inşaat ruhsatının temininden itibaren 30 ay içinde) imalat+ satışlar

dahil olmak üzere Projenin tamamlanmasını üstlenecektir.

�Proje tamamlanma süresinin sonunda METRO ve FİBA dilerlerse hesap yapılarak hasılat payının ödenmesini talep

edebilirler, dilerlerse Firma’ya ek süre vererek tüm satışların tamamlanmasını beklemeyi tercih edebilirler.
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Lokasyon Tanıtım
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Lokasyon
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Ulaşım
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M1 Kartal - Lokasyon
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Harita
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Köprülere Olan Mesafeler
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Havaalanlarına Olan Mesafeler
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M1 Kartal – İskelelere olan Mesafeler
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Ataşehir ve Bağdat Caddesine olan Mesafeler



Eyüphan Boyvadaoğlu, 9 May, 2012 © METRO PROPERTIES 2012

18

Günışığı Analizi
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Manzara
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Vaziyet Planı

PROJE GELİŞTİRME ALANI                           
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Arsa için 11.07.2013 tarihinde imar durumu alınmış durumdadır.
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(M2-222)

• Arsa Alanı : 21.696 m² 

• KAKS 2.00

• TAKS : 0,2 - 0,40

• İnşaat Hakkı 43.393 m² 

• MP Pay % 61,64

• Fiba Pay : %38,36

• Fonksiyon Ticari

Alan Analizi
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İmar Durumu
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M1 Kartal– Fotoğraflar
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Fotoğraflar
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M1 KARTAL Ek listesi

Ekler

� Dijital vaziyet planı



Eyüphan Boyvadaoğlu, 9 May, 2012 © METRO PROPERTIES 2012

26

Evrenos Şengönül

Project Development

METRO PROPERTIES Gayrimenkul Yatırım A.Ş.
Marmara Forum Garden Office K:3
Osmaniye Mah. Çobançeşme Koşuyolu Bulvarı No:3
34146 Bakırköy/İstanbul

Phone: +90 (0) 212 / 454 43 17

Mobile: +90 (0) 554 / 360 10 90
evrenos.sengonul@metro-properties.com.tr

İletişim

Ersin  Babacan

Project Development and Management

FİBA GAYRİMENKUL
Geliştirme İnşaat ve Yatırım A.Ş
1.Levent Plaza, Büyükdere Cad. No:173, A Blok K:8
34330 1. Levent / İstanbul

Phone: +90 (0) 212 / 339 19 90

Mobile: +90 (0) 533 / 213 87 40

ersin.babacan@fibagayrimenkul.com


