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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi'nde, iizerlerinde Sinpas
GYO A.S. hissesi de bulunan hisseli miilkiyet yapisindaki 994 ada 54,
55, 56, 57 parsel no'lu toplam 4 adet arsanin Sermaye Piyasasi Kurulu

Mevzuati kapsaminda degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 / 2011-106

DEGERLEME TARiHi 15.12.2011
RAPORUN TARiHi 29.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011-400-106

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili
kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamustir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Dederlemeye konu olan gayrimenkullerle ilgili sirketimizce daha 6nce
hazirlanmig 31.12.2009 tarih, 09_301_03 numarali ve 31.12.2010
tarih, 10_400_0118/08 numarali raporlar bulunmaktadir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme .
Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans N0:401208 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza No:36

Besiktag / ISTANBUL

MUSTERI TALEBINiN
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Istanbul, Sigli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 994 ada 54, 55, 56 ve 57
parsel no’lu arsalarin 29.12.2011 tarihi itibari ile glincel satis degerlerinin

tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila {liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Sisli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi;

e 144 pafta 994 ada 54 parselde kayitl 2.696,54 m2
e 144 pafta 994 ada 55 parselde kayith 38,62 m2

e 144 pafta 994 ada 56 parselde kayith 255,36 m2

e 144 pafta 994 ada 57 parselde kayith 15.335,23 m?2 y{izdlcimiine sahip 4 adet “Arsa” dir.

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintili bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin dérdiinde de Sinpas G.Y.O. A.S. 49/300 hisseye olup, 994 ada 57 parsel icin 2 ayr

hissedar ile 2 ayri Satis Vaadi ve Kat Karsili§i insaat Sézlesmesi diizenlenmistir.

GAYRIMENKUL TAPU SiCiL BiLGILERI

iLi : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL

ILCESI : SISLI SISLI SISLI SisLi

MAHALLESI : | CUMHURIYET CUMHURIYET CUMHURIYET CUMHURIYET

KOYU - - - -

SOKAGI - - - -

MEVKIii - - - -

PAFTA NO 144 144 144 144

ADA NO : 994 994 994 994

PARSEL NO : 54 55 56 57

YUzZOLCUMU 1 2.696,54 38,62 255,36 15.335,23

NiTELiGi : ARSA ARSA ARSA ARSA

CILT/SAHIFE NO 18/1718 18/1719 18/1720 18/1721

YEVMIYE NO :| 13253 13253 13253 13253

TAPU TARIHI : 21.10.2009 21.10.2009 21.10.2009 21.10.2009

ARSA PAYI ORANI  : 49/300 49/300 49/300 49/300

MALIK : | SINPAS GAYRIMENKUL SINPAS GAYRIMENKUL | SINPAS GAYRIMENKUL | SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DiGER MALIKLER : i DUNYA TEKSTIL DUNYA TEKSTIL DUNYA TEKSTIL DUNYA TEKSTIL

URUNLERI SANAYI VE
TICARET A.S. (49/75)
TASYAPI INSAAT

TAAHHUT SANAYI VE
TICARET A.S. (11/60)

URUNLERI SANAYI VE
TICARET A.S. (49/75)
TASYAPI INSAAT

TAAHHUT SANAYI VE
TICARET A.S. (11/60)

URUNLERI SANAYI VE
TICARET A.S. (49/75)
TASYAPI INSAAT

TAAHHUT SANAYI VE
TICARET A.S. (11/60)

URUNLERI SANAYI VE
TICARET A.S. (49/75)
TASYAPI INSAAT

TAAHHUT SANAYI VE
TICARET A.S. (11/60)
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Sigli Tapu Midirligid’'nden 14.10.2011 tarihi itibari ile edinilen takyidat kayitlarina iliskin veriler asagida
siralanmig olup resmi takyidat belgesi ekte sunulmustur.

994 ada 54 parsel iizerinde:

« “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine Idari Kamulastirma Serhi” (12.11.2007 tarih, 16502 yev.)

« “Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 49/75 hissesi lizerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. lehine 4.443.882,4 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (09.09.2008
tarih, 13154 yev.)

« “Tasyap! insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.nin 11/60 hissesi iizerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatirm Ortakhdi A.S. lehine 9.000.000 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (11.09.2008 tarih,
13275 yev.)

994 ada 55 parsel iizerinde:

« “"Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 49/75 hissesi lizerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. lehine 4.443.882,4 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (09.09.2008
tarih, 13154 yev.)

« “Tasyap! insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.nin 11/60 hissesi iizerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhidi A.S. lehine 9.000.000 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (11.09.2008 tarih,
13275 yev.)

994 ada 56 parsel iizerinde:

 “Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S."nin 49/75 hissesi {izerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. lehine 4.443.882,4 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (09.09.2008
tarih, 13154 yev.)

e “Tagyapl Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.'nin 11/60 hissesi iizerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatirm Ortakhdi A.S. lehine 9.000.000 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (11.09.2008 tarih,
13275 yev.)

994 ada 57 parsel iizerinde:

e “Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S."nin 49/75 hissesi lizerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. lehine 4.443.882,4 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (09.09.2008
tarih, 13154 yev.)

e “Tagyapi Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.'nin 11/60 hissesi iizerinde, Sinpas Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. lehine 9.000.000 YTL bedelle Satis Vaadi serhi vardir.” (11.09.2008 tarih,
13275 yev.)
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3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Sisli Ilcesi Tapu Midiirligi’'nde 14.10.2011 tarihi itibariyla yapilan incelemede; 21.08.2008 tarih 12242
yev. no ile 1176/14400 hisse Metin Uysal, 01.09.2008 tarih ve 12784 yevmiye numarasi ile
1176/14400 hisse Ibrahim Halit Cizmeci adlarina kayith iken, toplamda 49/300 hissenin Sinpas

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina satisindan tescil edildigi gorilmistar.

3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi'nden edinilen bilgiye goére degerleme konusu 994 ada 54,
55, 56 parsel sayili yerler, 08.02.2007 tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Sisli Dolapdere — Piyalepasa
Bulvarlari ve Cevresi Uygulama Imar Plan’nda “IBB Hizmet Alani ve Karayolu Tiinelleri Yénetim
Merkezi” sahasinda, 994 ada 57 parsel sayil yer ise TAKS= 0.35 — 0.50, KAKS= 3.00, H=Serbest
yapilanma kosullarinda, (MIA-1) ile isaretli Merkezi Is Alanlar sahasinda kalmaktadir. 57 parsele ait

resmi imar durumu yazisi ektedir.
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Plan Notlari:

Tigili Imar Plan Notlari genel hiikiimleri asagidaki gibidir:

Donati alanlari kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Egitim, sadlik, kdltiir, dini tesis, resmi tesis,(itfaiye, emniyet, telefon santral merkezi, TEAS-TEDAS.. vb.), katl
otopark vb. kamuya ait donati alanlarinda; ilgili kurum kuruluglarin uygun gorislerini almak, gevre yapilanma
kosullarini asmamak onanli 1/1000 &lgekli uygulama imar planlarindan istikamet alinmak kaydiyla, Istanbul

Biiyliksehir Belediyesi'nce onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilabilir.

Planlama alaninin tamaminda; deprem sonrasi kullanimi zorunlu olan, tehlikeli madde igeren, insanlarin uzun
sureli ve yogun olarak bulundugu, degerli esyanin saklandidi, her tirli egitim, kltir, saglik, dini, askeri, resmi,
idari, haberlesme, iletisim, enerji, ulasim, turizm vb. tesis alanlarinda, kamuya ait her tirlii yapilarda parsel

Olgeginde jeolojik-jeoteknik etlid raporlari hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

Planlama alaninin emsal degeri 2 ve 2'nin iizerinde olan yerlerde avan proje Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

tarafindan onaylanacak ve siliieti olumsuz etkileyecek gelismelere izin verilmeyecektir.

Ticaret alanlarinda, ilgili kurum ve kuruluslarin uygun gorusleri alinarak, 2 Eylul 1999 gin, 23804 sayili resmi
gazetede yayinlanan, plan yapim yonetmeligindeki degisikliklere ait olarak belirlenen donati alani standartlarina
uymak, bulundugu adanin ve gevrenin yapilasma sartlarini asmamak, onanli 1/1000 Olcekli uygulama imar
planlarindan istikamet alinmak kaydiyla Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce onaylanacak avan projeye gére ‘0OZEL
EGITIM TESISLERY’, ‘OZEL SAGLIK TESISLERI', VE ‘OZEL KATLI OTOPARK” yapilabilir.

Planlama alani icinde Cumhuriyet Mahallesi 1018 Ada, 1 Parsel, 944 Ada, 19,22,52 Parseller, 2081 Ada, 1-2-7-12
Parseller, 959 Ada 2 Parsel, 982 Ada 2 Parsel sinirlarini kapsayan alan Turizm Merkezi alanidir. 11.01.1998 Tarih
ve 23227 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yirlrlige giren Sisli Bomonti Turizm Merkezi'nde, 2634 Sayil
Turizmi Tesvik Kanununa gére ilan edilmis Turizm Alan ve Merkezlerine ait 1/5000 8lgekli Nazim Imar Planlarini
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tadil etme ve onaylama yetkisi Turizm Bakanligi gériisii de alinmak kosulu ile Bayindirlik ve iskan Bakanligima
aittir. Bu sekilde Bayindirlik ve Iskan Bakanlid’nca onaylanmis bulunan nazm imar planlari dogrultusunda
hazirlanacak 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarinin, turizm amagh kullanim karari igeren kisimlarinin onaylama

yetkisi ise ikili imzal olarak yerel idareler birlikte Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'na aittir.

Askeri alanlarda 2565 sayili askeri yasak bolgeler giivenlik bolgeleri yasasi ve ydnetmelikleri gegerlidir. Radar
gorustniin engellenmemesi igin yuksek katlh gokdelen tipi yapilara ingaat ruhsati verilmeden once ilgili askeri

makamlardan gorus alinmasi gereklidir.

Imar durumu elverigli olan yapi adalarindaki binalarin arka bahgelerinde ve ada iclerinde, parsellerin %40'ini
birlegtirmek sureti ile ve ilgili kuruluslarin uygun gorisleri alinmak kaydi ile ada igi otopark ve ya yesil alan- park
diizenlenebilir. Yesil alan-park diizenlendiginde; zemin alti katli otopark olarak tanzim edilebilir. Bu parsellerde

ingaat uygulamasi yapilabilmesi igin %40 ‘lik arsa paylarinin kamu eline gegmesi sarti aranacaktir.

Planlama alani icinde Istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu tarafindan tescil edilmis
korunmasi gerekli olan yapilarda K.T.V.K.kurulu kararlarina gére uygulama yapilacaktir. Ayrica eski eser parsele

komsu parsellerde de K.T.V.K.K kararina gére uygulama yapilacaktir.

Yerinde ahsap ve ya 19. Yiizyll mimari 6zelligi tasiyan ancak heniiz Istanbul Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu tarafindan tescil edilmemis olan parsellerde K.T.V.K. kurulu gorust alinmadan uygulama yapilamaz.

Planda K.T.V.K. kurulu kararinca tescilli eski eser binalarin tescil kararini kaldirlarak eski eserden cikarilmalari
halinde yeni yapilacak bina komsu parsellerdeki imar istikameti ile arka gizgiye uyulacaktir.

Planlama alaninin tamaminda egimden dolayi agida gikan 1. Bodrum kat iskan edilebilir. Birden fazla bodrum kat
acida cikmasi halinde, acida cikan her bodrum kat; ortak alan (siginak, kémarlik, tesisat, otopark vs.) olarak
kullanilacaktir.

Emsal verilen alanlarda; iskan edilen bodrum kat emsale dahil edilecektir.
Enerji nakil hatti ve koruma kusadinda kalan parsellerde TEIAS-BEDAS gériisii alinarak uygulama yapilacaktir.

ISKi'ye ait her tiirlii mevcut ve planlanan tesisler ile ISKi‘de kaydi bulunmayan, Belediyesi'nce ve ya halk
tarafindan yapiimis altyapi tesisleri aynen korunacaktir. Ancak gerekli olan durumlarda ISKI gériisii alinarak bu

tesislerde degistirme ve ya deplase yapilabilir.

iSKi'ye ait ana isale hatlari ve kolektdrler disinda deplase edilecek mevcut igme suyu ve kanalizasyon tesislerinin

bulunmasi halinde bedelleri karsilanacak ve insaat safhasina baslanmadan &nce ISKi’ye miiracaat edilecektir.

ISKi'ye ait ve ya DSI tarafindan, ISKi'ye devredilmis isale hatlarinin koruma bantlarindaki servis yollari, imar yolu
olarak kullanilmayacaktir. Ancak isale hatlari (zerindeki enine gecisler icin, ISKI gériisiine gére uygulama

yapilacaktir.

ISKi Genel Miidirligii goriisiine gére, dere ve kollari giizergahinda dere aksindan itibaren koruma bandi yer

almistir.

Planda gosterildigi sekilde her iki tarafinda koruma bandi birakilan dere islah glizergahi yesil alan olarak
planlanacaktir. Bu alan insaat emsaline dahil edilecektir. Uygulama asamasinda dere gegisi igin ISKi ve ya

belediye lehine irtifak hakki verilecek olup giizergahin kesin sinirlari ISKi gériisiine gére belirlenecektir.

Akaryakit istasyonu alanlarinda; akaryakit tanki depo ve pompasinin yiiz aldigi cephedeki yolda bulunan iSKi‘ye
ait mevcut ve planlanan atik su, igme suyu isale ve sebeke borularinin zarar gérmemesi igin, akaryakit tanki ile

ISKi'ye ait borularin ekseni arasinda en az 7.00 m. Yapi yaklasma siniri birakilacaktir.
Deprem yonetmeligine tabidir.

22.10.2001 tarihinde Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Midirligi tarafindan uygun bulunarak

onanan jeolojik — jeofizik - jeoteknik etiitler sonu yerlesime uygunluk dederlendirilmesi hakkindaki rapora gére;

8
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- UA ile gosterilen alanlar yerlesime uygun olan alanlardir. Parsel bazinda parselin bulundugu alani kapsayan

zemin etldleri ilgili miihendislerce yapilacaktir.

- 0OA1, 0A2, OA3, OA4, ile gbsterilen dnemli alanlarda, yerinde ve/veya labaratuarlarda yapilacak ayrintili
jeolojik-jeofizik-jeoteknik arastirmalar sonucu zemin etdtlerinin ilgili miihendisler tarafindan hazirlanmasi

gereklidir.

- UOA ile gosterilen yerlesime uygun olmayan alanlarda zorunluluk halinde ada ve adalar bazinda hazirlanacak

jeolojik-jeoteknik raporlara gére uygulama yapilacaktir.

Yapilacak tim yapilarda afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik ve Gayri Sihhi Miesseseler
Yonetmeligi ile 17 Adustos 1999 Marmara Depremi sonrasinda planlama ve yapilanmayla ilgili tim kanun,

kararname, genelge hiikiimleri gegerlidir.

Cati-gekme kat yapilamaz.

insaat emsali uygulamasi net parsel alani lizerinden yapilacaktir.
Acik ve kapali gikmalar emsale dahildir.

Tasdik hududu dahilindeki yollarin gergeklesmesini saglamak amaci ile kamu eline gegen yol
alanlar emsal hesabina dahil edilecektir.

Binalara kot verilmesi:
e Blok veya bloklar birden fazla cephe almiyorsa;
e 1.1. On bahce mesafesi 6metreden (6 metre dahil) az ise yoldan kot verilir.
e 1.2.0n bahge mesafesi 6 metreden fazla ise blogun &n cephe ortalamasindan kot verilir.

e 1.3.Ayni parsel dahilinde birden fazla blok bulunmasi halinde 1.1. ve 1.2. sartlarn bitin bloklar igin
ayri ayr gegerlidir.

e Birden fazla yoldan yiiz alan bloklara 1. Derecedeki yoldan kot verilir.

e  Genigligi ne olursa olsun trafik yolu yaya yoluna gore 1. Derecededir.

o Iki yoldan genis olani 1. Derecededir.

e  Genisligi ne olursa olsun trafik yolu kuldesak ile biten yola gére birinci derecededir.

e Ayni geniglikte olan birden fazla trafik ve ya yaya yolundan cephe alan bloklara kot tabii zemin

ortalamasindan verilir.
Planda gdsterilen Istanbul-Taksim- 4. Levent arasi metro giizergahi alaninda;

e Yer alan parsellerde yapilacak uygulamalarda Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi Teknik Isler Mudirligi gorisi

alinacaktir.

e Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin Ustii parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu alanlarda
metro giris-cikislar ve bacalar disinda carsi-dikkan gibi tesisler yapilamaz, ancak metronun zemin altindaki
kisimlari ve Cumhuriyet- Halaskargazi Caddelerinden cephe alan parsellerin zemin altindan baglantisinin

sadlanmasi yapilabilir.

e Metro giizergahi iizerinde yer alan ‘Metro Istasyon Noktalar’, ‘Aktarma Noktalar’ vb. gibi alanlarda

uygulama avan projeye gore yapilacaktir. Avan proje Bliyliksehir Belediye Baskanlidi'nca onanacaktir.

Planlarda otopark olarak gosterilen ve miilkiyeti sahislara ait olan alanlar igin ilgililerin miracaati, ruhsat,

miilkiyet ve giris-cikislarina yénelik ilgili kurumlarin uygun gérisleri dogrultusunda ‘Ozel Otopark Alani (Zemin
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alti, zemin Ustl, asansorli)’ olarak uygulama vyapilacaktir. Uygulama asamasinda otopark girig-gikislari

konusunda ulagim trafik ve diizenleme komisyonu (UTK) karari alinacaktir.

Ilgili imar Plan Notlari Merkezi is Alanlari ve (MiA-1) uygulama hiikiimleri asadidaki gibidir:

Merkezi Is Alanlar’nda; is merkezleri, banka ve finans gibi ticari fonksiyonlarin yénetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-biiro,
cgarsl, cok katl madaza, alisveris merkezi, otel, motel vb. konaklama tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi eglenceye yonelik

kullanimlar, yonetim binalari, kentsel donati ve yesil alan yer alabilir.
MIA 1 kapsaminda bulunan alanlarda yapilasma sartlari;

- Planda belirtiimis olan blok nizam, bitisik nizam bina kitleleri, kat yikseklikleri ve bahge mesafelerine ait
Olguler plan lizerinden alinacaktir.

- Planda (E=3.00) yapi emsali verilen parsellerde;
e Cekme mesafeleri iginde kalmak kaydiyla min. TAKS:0.35- max. TAKS:0.50dir.
o  Irtifa H:serbesttir.

e H: 15.50 metre yiikseklikten sonraki katlar igin herhangi bir sekilde komsu mesafesi arttirma

kosulu aranmayacaktir.
o  Kat yukseklikleri 4 metreyi asamaz.

e  Blok ebatlari serbesttir.

Ilave Kullanim Fonksiyonuna (Rezidans) iliskin Meclis Karari:

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 29.11.2007 giin ve 2792 sayili karari ile “16.04.2005 onanli
1/5000 dlcekli Dolapdere — Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Nazim Imar Plani “...33 no'lu plan notuna

MIA fonksiyonu tanimina ‘Rezidans (Konut)’ fonksiyonu ilavesi teklifinin 28.09.2006 tarihli Istanbul

14

imar Yonetmeligi ile uyumlu oldudu icin...” uygun gériilmis ve 16.04.2005 onanli 1/5000 &lcekli

Dolapdere — Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Nazim Imar Plan’nin 33 no'lu plan notuna MIA
fonksiyonu tanimina ‘Rezidans (konut)’ fonksiyonu ilavesine iliskin plan notu tadili planinin dagitimi

ayrica yapilmakta olup bilgi alinmasi hususu arz/rica olunur.” denilmektedir. Ekli revize plan notu ise;

“33. Merkezi Is Alanlani 1, 2, 3, 4 (MIA1, MIA2, MIA3, MIA4)'de; is merkezleri, banka ve finans gibi ticari fonksiyonlarin yénetim
merkezleri, toptan ticaret, ofis-biiro, carsi, cok kath madaza, alis-veris merkezi, otel, motel, rezidans (konut)... vb. konaklama

tesisleri, sinema, tiyatro, mize, kiitiphane, sergi salonu gibi kiiltir tesisleri ile lokanta, restaurant, gazino gibi edlenceye yonelik

kullanimlar, ydnetim binalari, kentsel donatim ve yesil alan yer alabilir.” seklinde revize edilmistir.

3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve
4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Dederlemeye konu olan gayrimenkullerden 994 ada 57 parsel yapilasmaya uygun imar parseli olup
mevcutta bos arsa niteligindedir. Konu parsel lizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmadidindan

bu asamada Imar Mevzuati geredi alinmasi gereken herhangi bir izin gerekmemektedir.

Ifraz sonrasi olusan 54, 55 ve 56 no'lu parsellerde, mer’i planinda donati alaninda kaldigindan mer’i

mevzuat geregdi bu parsellerin kamulastiriimasi gerekmektedir.

10
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3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi _
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sisli Tapu Mudirligiu incelemesinde; parseldeki hissedarlardan Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. ile Beyoglu 5. Noterligi'nin 14.09.2007 tarihli 58076 sayili Diizenleme Seklinde Arsa Payi
Karsiligi Insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sézlesmesi, 3. hissedar Tasyapi Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret
A.S. ile Beyoglu 37. Noterligi'nin 13.08.2008 tarihli 22282 sayili Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat

Karsiligi Insaat Sézlesmesi yapilmistir.

994 ada 54, 55, 56 ve 57 no'lu parseller eski 14 no'lu parselden gegcen Bomonti Besiktas Tinel
Glizergahi nedeni ile 14 parselin ifrazi ile olusmuslardir. 994 ada 54, 55, 56 ve 57 parsellerin tapu
kayitlarinda yer alan “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine idari Kamulastirma Serhi” (12.11.2007
tarih, 16502 yev.)” serhinin “Bomonti — Besiktas Tiinel girisi icin konuldugu, kamulastirilacak alanlarin
eski 14 no'lu parsel alanindan distldigi ve kalan kisimlarin ifraz sonrasi olusan net alanlarinin gegerli
oldugu, ancak; bu sefer de yeni olusan 54, 55 ve 56 no'lu parsellerin mer’i imar planinda “IBB Hizmet
Alani ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi” olarak belirlenmesi nedeniyle kamulastirilacagi, 994 ada
57 no'lu parsel igin ise baskaca bir kamulastirmanin yapilmayacadi bilgisine ulagiimistir.

Imar Mevzuati geredi, 994 ada 57 nolu parselde heniiz bir proje gelistiriimemis ve insaata
baglanmamistir. Bu nedenle mevzuat geredi bu asamada vyapimasi gereken bir islem

bulunmamaktadir.

994 ada 54, 55 ve 56 no'lu parseller ise fiilen imar plani fonksiyonuna uygun olarak kullaniimakla

birlikte hendiz ilgili kamu kurumu tarafindan kamulastirma islemi yapiimamistir.

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler
Degerlemeye konu olan gayrimenkullerin hukuki durumunda son (g yil icerisinde meydana gelen degisiklikler

asadidaki gibidir.

e Dederlemeye konu gayrimenkuller; Cumhuriyet Mahallesi, ana gayrimenkul 18. Cilt 1718 sayfa
(54 no'lu parsel), 1719 sayfa (55 no'lu parsel), 1720 sayfa (56 no'lu parsel), 1721 sayfa (57
no’lu parsel), 21.10.2009 tarih 13253 yev. no ile ayni mahalle 239.sayfa ve mabadi 1537.
Sayfada kayith 994 ada 14 parselin ifraz isleminden tescil edilmistir.

e Degerlemeye konu gayrimenkullerin kayith oldugu tapu kiittigiinde geldigi, 994 ada 14 parsel
no’lu ve 26.255 m2 alana sahip tasinmazin bostan nitelikli oldugu anlasiimistir.

e  Cumhuriyet Mahallesi Ana Gayrimenkul Tapu Kiitiigiinde 239. sayfaya gore; tasinmazin alani
26.255 m2'den 21.10.2009 tarih 13242 yev. no ile 6nce 26.380 m2'ye, sonra 26.451,24 m2'ye
¢ikariimig, 21.10.2009 tarih 13436 yev. no ile 8.125,49 m2 yola ve yesil alana terki yapilarak
18.325,75 m2'ye dusirilmis ve cinsi 21.10.2009 tarih 13242 yev. no ile “arsa” olmustur.

11
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3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkullerin/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirflama) olup olmadidi hakkinda
bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirnim ortakhdi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda géris

994 ada 54, 55, 56 ve 57 no'lu parseller eski 14 no'lu parselden gegcen Bomonti Besiktas Tiinel
Glizergahi nedeni ile 14 parselin ifrazi ile olusmuslardir. 994 ada 54 parselin tapu kayitlarinda yer alan
“Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine Idari Kamulastirma Serhi” (12.11.2007 tarih, 16502 yev.)”

serhinin “Bomonti — Besiktas Tinel girisi icin konuldugu bilgisine ulasiimistir.

Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. portfoyiinde yer alan gayrimenkuller {izerindeki takyidatlar
devredilmesine iligkin bir sinirlama getirmemekte olup ifraz sonrasi olusan 54, 55 ve 56 no’lu parseller
de, mer'i planinda donati alaninda kaldigindan meri mevzuat geredi bu parsellerin kamulastiriimasi
gerekmektedir. Rapora konu 54, 55 ve 56 parsel no'lu tasinmazlarin kamulastinimalari durumunda
kamulastirma bedeli édenecedinden portfdyde bulunmalarinin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir. Rapora konu 57 no'lu parselin de portfoyde

bulunmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

12
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4.1.

GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZziKSEL INCELEMELERI

Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller, Sisli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Bomonti — Dolmabahce
Tineli'nin Bomonti girisinde yer almaktadir. Gayrimenkuller; Piyalepasa Bulvari’nin batisinda paralel

olarak Siracevizler Caddesi'ni Dariilaceze Caddesi'ne baglayan ve kuzey, giiney ulasim akslarina sahip
Cifte Cevizler Dere Yolu lizerinde yer almaktadir.
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Istanbul'da &zellikle Biiyiikdere Caddesi gibi is merkezlerine yakin bélgelerde insa edilen rezidanslar,

bugiin kentin hemen hemen her bdélgesine yayllmaya baslamistir. Kiiglik alanh ve yasami kolaylagtiran
servis hizmetlerinin sunuldugu projelerin ayni zamanda yiiksek prim getirmesi de insaat sirketlerini bu

projelere ydnlendirmistir.

Rezidans projelerinin yogun oldudu bélgelerin basinda, Atagehir, Sisli (Maslak-Bomonti), Beylikdiiz(,

Sancaktepe ve Tuzla gibi merkeze uzak olan bélgelerde de rezidans projelerinin sayisi artmaktadir.

Bomonti o6zellikle merkezi konumu, ana ulasim arterleri ve badlanti yollarina yakinhdi nedeniyle
Ozellikle son yillarda insasi tamamlanan Bomonti- Dolmabahge tiinelinin insa edilmesi ile rezidans

projelerinin ¢gekim merkezi olmustur.

Bolgede gegmis tarihlerde insa edilmis diizensiz konut yapilasmalarindan ve gecekondu tipi carpik
yapilagsmalardan, gelistirilen rezidans ve konut projeleri ile diizenli yapilasmaya gegis siireci devam
etmektedir. Taginmazin yaklasik 650 m. kuzeydogusunda bulunan Cevahir Otel ve Kongre Merkezi'ne
ilave olarak IC Antbel tarafindan baslanan 2. Projenin hayata gecmesi ve diger projelerde yasamin

baglamasi ile birlikte bélgenin hizli gelisimi beklenmektedir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakliklari

Mesafeler Uzakliklar (km)
Piyalepasa Bulvari 0,3
Sisli Halaskargazi Caddesi 1,0
Okmeydani SSK Hastanesi 0,7
E-5 Karayolu 0,8
TEM Otoyolu 4,5

14
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4.2, Gayrimenkullerin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar; Sisli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Cifte Cevizler Dere Yolu
Caddesi'nde, Bomonti Tinel Girisi'nde 994 adada 54, 55, 56 ve 57 parsel no'lu arsalardir. 57 no’lu
parsel (izerinde hissedarlar ile satis vaadi ve kat karsilii insaat stzlesmesi yapilmis olup, parselde

rezidans projesi gelistirilmesi planlanmaktadir.

994 ada 57 parsel:

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan tasinmazin topografik yapisi edimli olup, jeolojik olarak 2.

Derece deprem bdlgesinde kalmaktadir. Tasinmaz hem Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi'nden, hem de
Incirli Dede Caddesi'nden cephe almaktadir. Bomonti Tiineli girisine 2. Parsel konumundaki parselin
gineyinde Anthill Rezidans bulunmaktadir. Parselin sinirlari tel 6rgl ile cevrilmek sureti ile
belirlenmistir. Bolgede altyapi tam olup, elektrik, su, kanalizasyon, dodalgaz ve telefon sebekeleri
mevcuttur. Tasinmazda, Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi 49/300 olup %16'ya denk gelmektedir. Tasinmaz;
mer’i imar planinda MIiA-1 (Merkezi Is Alanlar) olarak ayriimistir. Parselde gelistirilmesi planlanan

rezidans projesi igin herhangi bir ingai faaliyet baglamamustir.

15
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994 ada 54 parsel:

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan tasinmazin topografik yapisi edimli olup, jeolojik olarak 2.
Derece deprem bdélgesinde kalmaktadir. Bomonti Tilneli girisinde yesil alan olarak kullanilmakta olan
tasinmazin Gliney ve Dogu sinirlari komsu parsellerden tel 6rgii ile, kuzey ve bati yonlerinde yoldan
kaldinm ve tretuar ile ayrilarak belirlenmistir. Bolgede altyapi tam olup, elektrik, su, kanalizasyon,
dodalgaz ve telefon sebekeleri mevcuttur. Tasinmaz lzerinde Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi 49/300 olup
%16'ya denk gelmektedir. Taginmaz; mer’i imar planinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani

ve Karayolu Tunelleri Yonetim Merkezi olarak ayriimistir.

994 ada 55 parsel:

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan tasinmazin topografik yapisi edimli olup, jeolojik olarak 2.

Derece deprem bdélgesinde kalmaktadir. Bomonti Tiineli gikisinda yesil alan olarak kullaniimakta olan
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tasinmazin bati yéniinde sinirlar yoldan kaldinm ve tretuar ile ayrilmis ancak; komsu parsellerden

sinirlari belirlenmemistir. Bolgede altyapi tam olup, elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz ve telefon
sebekeleri mevcuttur. Tasinmaz Ulzerinde Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi 49/300 olup %16ya denk
gelmektedir. Tasinmaz; mer'i imar planinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu
Tinelleri Yonetim Merkezi olarak ayriimistir.

994 ada 56 parsel:

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan tasinmazin topografik yapisi edimli olup, jeolojik olarak 2.
Derece deprem bdlgesinde kalmaktadir. Bomonti Tineli gikisinda yesil alan olarak kullanilmakta olan
tasinmazin Kuzey sinirlari tel érgi ile, dogu sinirlari komsu parsel duvari ile, bati ydoniinde kismi olarak
tinel istinat duvarn ile belirlenmis olup, bati yonunin kalan kismi ve giiney ydninde sinirlari
belirlenmemistir. Bolgede altyapi tam olup, elektrik, su, kanalizasyon, dodalgaz ve telefon sebekeleri
mevcuttur. Tasinmaz lizerinde Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi 49/300 olup %16’ya denk gelmektedir.
Taginmaz; mer’i imar planinda Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tiinelleri

Y6netim Merkezi olarak ayrilmistir.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler _ )
Igisleri Bakanhgi Nifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirligid (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese

Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tiirkiye
niifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir dnceki yila
gore 1.161.676 kisi artmistir. Niifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Ulke nifusunun % 76,3'0 il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3l
(56.222.356 kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7’si (17.500.632 kisi) belde ve kdylerde
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ikamet etmektedir. Il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile

Istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

Toplam niifusun % 18'i Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile Ankara, % 5,4 ile
Izmir, % 3,5 ile Bursa, % 2,8 ile Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt

ilinde ikamet eden kisi orani ise %1'dir.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96
kisidir. Bu say illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus
yodunlugunun en fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile
Tunceli'dir. Yuzolclimi blyikligine gore ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 52, yizélcimi

en kigik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus, toplam nifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 25,6'si 0-14 yas grubunda, % 7,2'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuclar)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, &zellikle 2008 yilinin son geyreginden
itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri (izerindeki yikici etkisi ortaya gikmistir. Diinya genelinde 6zellikle
Amerika ve bircok Avrupa (lkesinde 2008, 2009 yilinda disiik biiyime oranlar gergeklesmistir. 2009
yillinda kuresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda goriildiigu gibi negatif bliyiime
gerceklesmis olup 2010 yiinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baslamis diinya
piyasalarinda biylme oranlarn pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de

yayinladigi tahminlere gore 2011 yili igin diinya ekonomisinin ylizde 4,4 biylimesi éngdrilmektedir.

Tablo1: Bliylime Oranlari (2008-2011)

Dinya 2.8 -0.6 5.0 4.4
ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0
Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5
Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2
Ingiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0

Kaynak: Diinya Ekonomik Gortinimu, Ocak 2011, IMF
* IMF Tahmini

Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on vyillik dénemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet
tarihinin en dnemli sayilan ekonomik ve siyasi krizi olarak gorilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil
gegmis ve bu sirecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya calisiimis ve diinyada en hizli
biylyen ekonomiler arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiksek blyime
hizlarindan birine 2002-2007 déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagli olarak
yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de de etkilerini gostermis olup 2007 yilindan baslayarak blyime

oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile
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dis piyasalarda yasanan pozitif gortinim ile krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis olup biylime orani
rekor dederi almigtir. 2011 yili 1. ¢eyredinde %11,6 biiyliyen Tirkiye'de 2. ceyrek biiylime hizi 8,8
olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere gore icin Tirkiye'de bliyime
orani %6,6 olarak 6ngorilmis olmakla birlikte bazi otoriteler bliyiime hizinin 2011 yili icin %7'nin

tstlinde gerceklesebilecedini belirtmektedir.

Yillar Cari fiyatlarla Gelisme Carifiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme
GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

(Milyon YTL) %o (Milyon USD) %o (Milyon YTL) %o

1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 32.3 76 338 5.3
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843 178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektdri Kisa bir dénem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemigtir. TUm diinyada yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldigi ve bogsluk

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlarn 2010 yilinda ylizde 50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan

once gayrimenkul yatirimlari 2007 yihinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi tilke olan ABD'nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak Gayrimenkul Sektoriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacadi tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektériinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya'da,% 77,
Hong Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu (lkeler de gelisen llkeler

arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na gore Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati diizenlemeler ve (ilke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011'in Avrupali
gayrimenkulciler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalari ve ikincil

gayrimenkul piyasalari arasindaki blyiiyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya ¢cikmasi ile
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Avrupa emlak sektoriinin mit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla

kiicllecedi tahmin edilmektedir.

Tirkiye'de gayrimenkul sektorii, 2001 yilinda bankacilik sektdriindeki krizin ardindan toparlanma
dénemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik gdstergelerin iyi yonde olmasina
paralel olarak altin ¢cagini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirimlar hiz kazanmistir. 2008 yil
itibari ile 6zellikle Amerika'da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lgekli
finansal piyasalardaki cokisler bu donemde gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde etkilemistir.
Ancak yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektdrde yer alan kurumlarin daha iyimser
beklentiler icinde olmalar ve faiz oranlarindaki diisiisiin yarattidi uzun vadeli finansman imkani konut
satislarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektori yerli ve yabanci yatinmcilarin Tirkiye'de en ¢ok

tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir.

Insaatlarin baglama iznini olusturan vyapi

900000 T
SO0 000

o600 ruhsatlan vyillar itibari ile bina Uretimini ve
Gononn | SHEEE o ssesss — gelisimini  gdstermektedir. Yandaki ~ grafik
w0000 | TUIK verilerine gére son 5 yil icerisinde Yapi
ﬁ:ﬁ Ruhsatlarinin, son stirecte olan artisi krizin
ranane etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sekt6rindn

005 2006 5007 son yil sicrama yapti§ini gostermektedir.

B23.0860

Yandaki grafikte ise alinan 2010 yili ruhsat

W KONUT

o sayilar incelendijinde ise %76 ile konut

ruhsatlarinin ilk sirayr aldigi izlenmektedir.
W OFI5 {ISYERI)

srorranveperakenoe | Kriz sonrasl konut satiglardaki canlanmanin
TICARET BINALARI

B SANAY] EINALARI yeni yatinmlara etkisi sinirll kalsa da, mevcut
ROk stoklarin azalmasi yoniinde etkisi olumlu
Kaymak: Turkiys Istatintée Kuramu yoénde olmustur. 2008 yili baginda Tiirkiye'de

kullandirilan toplam Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yili
basinda 43 Milyar TL ye yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaglama gdézlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirilmasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun dederinin yiizde
75’i ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin

yavaslamasina neden olmustur.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu

bélgenin &zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi
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yapisi, Sosyo ekonomik 6zellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.2.1. istanbul

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi

olmak (izere iki kita tizerinde kurulu tek metropolddr.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi
vardir. Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dodusunda
Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda
kalan yarimada Uzerinde bulunan asil Istanbul 253 km?2, biitiini ise 5.712 km?2 'dir. Bogazigi'ndeki

Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine gére 27.05.2010 tarihi itibari ile
Istanbul niifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun ilkemizde en fazla oldugu

Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu 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 géc etmis,

genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent élcegdinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlsiime benzer sekilde kent ¢ceperinde bulunan dogayla

i ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiriirliie giren “5747 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la Istanbul’un toplam ilge sayisi

39 *a yukselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini
Cumhuriyet déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke
ekonomisinde en 6nemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluglarinin %38, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40' bu

sehirden saglanmaktadir.

Istanbul, {lke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Turkiye'nin en Ust diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Dinyada

8. sirada yer alir.

Istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk
kez 19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru

ulusal bankaciigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglarina kapilari
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acmistir. Tarkiye' deki biyilk bankalarin timine yakini ile bitiin sigorta sirketlerinin merkezleri
Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dodal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin

geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

Ilde tarim kesiminin payi oldukca kiiciiktiir. Bitkisel {retim ve hayvancilik metropoliten alan disinda

kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhdir.

5.2.2. sisli Ilgesi:

Cografi Konum: Sisli, Istanbul ilinin Avrupa
yakasinda yer alan bir ilgesidir. 1954'te ilge
olan Sigli Ilcesi'nde Koy yerlesimi yoktur. 28
mahallesi bulunan Sisli doduda Besiktas,

kuzeyde Sariyer, batida Eylp ve Kadithane,

AV giineyde Beyoglu ilceleri ile cevrelidir.
% ,ﬁ-‘ s a Denize sahili olmayan Sisli Ilgesi'nde ok sayida
@3 tarihi eser, isyeri, modern ticaret merkezi,

kiltlr ve sanat merkezi bulunmaktadir.

Sisli ilcesi Kagithane'nin, 1987'de ayrilarak ayri bir ilge olmasiyla ikiye béllinmistiir. Kuzeyde yer alan
Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken, geride kalan diger mahalleler ayri bir

Obek olusturmuslardir. Bu iki 6bek Biiylikdere Caddesi'yle birbirine baglanmaktadir.

Sisli adinin, zamaninda siscilikle udgrasan bir aileye ait olan Siscilerin Konadi'nin adinin zamanla
Siglilerin Konadi'na donustigine ve buradan geldigine dair rivayet vardir. Dider bir rivayet ise, Sisli
adinin, topografik olarak Beyoglu Platosu'nda yiikseltisi fazla olan bir bélgede bulunmasindan geldigi

yoénindedir.

Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde yer alan ilge topraklarinin kuzey kesimi giiney kesimine gore
daha biyktir. Glney kesiminde cok az yesil alan bulunmaktayken kuzey kesiminde (Ayazada,
Maslak) calilik ve adaclik alanlar genis yer tutmaktadir. Kuzey kesimde askeri bolgelerin 6nemli bir yer

kaplamasi, bu kesimde yesil alanlarin fazla olmasinin baslica nedenidir.

Niifus: Sisli ilgesi, istanbul'un biitiin diger ilgeleri gibi sirekli bir niifus artisina sahne olmustur.
1980'lerde ikiye katlanan nufusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yari yariya dismustir. Nifusun ylzde 85'i
ilcenin guneyinde yasamaktadir. Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesimi
finans merkezi oldugundan nifus yodunlugu disuktir. 2010 Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine

gore ilge sinirlari icinde 317.337 kisi yasamaktadir.

il/ilce merkezleri Toplam
Sisli Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
317.337 156.018 161.319 317.337: 156.018 161.319
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Ekonomi: Sisli ilcesi hizla degisim yasamakta olup, 21. yiizyl Istanbul'unun hatta Tirkiye
ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektdriinde calisanlar agirlikh
bir paya sahiptir. Imalat sanayi daha cok Ayazada'daki Cendere Deresi kiyilarinda yodunlasmistir.
Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastinimalariyla bu sektdrde calisan isgiiciiniin pays
giderek dismektedir. Sisli — Mecidiyekdy — Esentepe — Levent — Maslak aksinda uzanan Biyikdere

Caddesi uzerinde ve gevresindeki bélge Tirk finans sektériiniin kalbi durumuna gelmistir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile

iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin tretim masraflari igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdaralur. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gicuddr.

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Dederi'ni tahmin etmek igin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkiin mevcut kullanimi

olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.
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Pazar Dederini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.
6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan milk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer muilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de

dikkate alinarak karsilastirilir.
6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orari ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirm getirisini saglayan gelir akisi ile

degere ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asin 6lglide astigi durumlarda eski

ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismar da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi Olgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalari  veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki goézlemlerden

kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit etti§i nakit

akiglarini ve piyasadan elde edilen geri dénils oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

5

%

GUGLU YANLAR

e Merkezi konumlu, ana arterlere yakin ve kolay ulasilabilir olmasi,
e Bomonti - Dolmabahge Tineli'nin bdlgenin cazibesini arttirmasi,

e Ana arter konumundaki Cifte Cevizler Dere Yolu’na cepheli olmasi,
e Algilanabilirlik ve reklam potansiyelinin yiiksek olmasi,

e Bolgede altyapinin tam olusu,

°n

ZAYIF YANLAR

Taginmaz cevresinde dikkati geken diisiik kaliteli yapilar ve bdlgenin doniisiimii igin gereken

sureg,

Bdlgede sosyal ve ticari donatilarin yeterince gelismemis olmasi,

53

%

FIRSATLAR

e Cevrede yapilan prestijli yeni konut ve ofis projeleri ile gelisme potansiyelinin yliksek olmasi,

e Bolgenin MIA alani olarak planlanmasi ve bélgesel rant beklentisi,

e Antyapi, Ipek&Cakirkaya, Ofton, Agaoglu gibi marka firmalarin tamamlanmis olan ve devam eden
konsept projeleri ve IC Antbel tarafindan, eski bira fabrikasinin oldugu alana yapilacak kongre

merkezi, otel ve rezidans projesinin bdlgenin gekiciligini arttirma beklentisi,

-

» TEHDITLER

o

Bolgede cok fazla sayida gelistirilen, rezidans, otel, kongre merkezi projeleri gdz ©niine

alindiginda bdlge altyapisinin yeterli olup olmayacad yéniindeki endiseler.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degderlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilife sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En
etkin ve verimli kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler énem sirasina gére su
sekildedir.

e Fiziksel olarak mimkiin olma,
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e Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Konu gayrimenkul igin yapilan analizler sonucunda, 994 ada 57 parsel no'lu gayrimenkuliin bulundugu
bélge, cevresel etkiler, mer’i imar plani ve yasal kisitlar gdz 6niine alinarak en etkin ve verimli

kullanimi “MIA fonksiyonu”dur.

994 ada 54, 55, 56 parsel no'lu gayrimenkullerin, konum, buyikliik, cevresel etkiler, mer'i imar plani
ve yasal kisitlar géz oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “IBB Hizmet Alani ve Karayolu

Tinelleri Yonetim Merkezi fonksiyonu” olup, parsellerin kamulastiriimasi gerekmektedir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Tasinmazlarin dederlemesinde baz alinan veriler; konum, lokasyon, arsa alani, biyiklik, {zerinde
geligtirilebilecek proje konsepti, fiziksel durum, zemin ozellikleri, alt yapi, mer’i imar durumu, bdélgenin

gelisme potansiyeli ile bélgedeki mekansal ve sosyal yapidir.

Dederlemeye konu 994 ada 54, 55 ve 56 nolu parseller meri imar planinda donati alaninda
kaldigindan herhangi bir proje gelistiriimesi yapilmamis, kamulastirma dederi dikkate alinarak

degerleme yapilmistir.

994 ada 57 no'lu parsel ise mer'i imar planinda Emsal=3 yapilanma sartlarinda Merkezi Is Alani olarak
belirlenmistir. Konu parselin deder takdiri Emsal Karsilastirma ve Gelir (Hasllat Paylasimi) Analizi

Yontemleri kullanilarak belirlenmistir.

Sisli Belediyesi‘nde yapilan incelemede parsel lzerinde herhangi bir proje onayina rastlanmamis olup
imar plani haklar Gzerinden satilabilir alan hesabi yapilarak Hasilat Paylasimi Yontemi ile arsa degerine

ulasiimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi

Degerlemeye konu olan bolgede benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan arsalar ile

rezidans projelerindeki satilik milkler incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Pazar arastirmasi; emsal arsa arastirmasi ve emsal rezidans projeleri arastirmasi olmak Uzere 2 ayri

sekilde yapilmistir.

> Arsa Emsal Karsilastirma Analizi
Bdlgede yakin zamanda satilmis olan ve pazarda satista olan emsal arsalar arastiriimis ve bdlgedeki
emlak uzmanlarindan goriis alinmistir. Bolgede satisa arz edilmis emsal arsalar asagidaki gibi tespit

edilmigtir.
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Tablo. 2 Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Arsalar

Emsal Karsilagtirma Konu Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Alani, m2 15.335,23 7.000 1.054 4.815
Satis Fiyati, USD - 50.000.000 5.000.000 25.000.000
Birim Satis Fiyati, USD/m?2 - 7.143 4.744 5.192
Konum Bomonti Bomonti Bomonti Bomonti
Imar Durumu MIA MIA MIA MIA
flan Sahibi - Kiper Emlak ~ RNK Gayrimenkul DTz
Tletisim Numaralari - 0212 853 06 61 0212 21012 93 0212 231 5530

Bolgede yapilan emsal arsa arastirmasina ek olarak; 994 ada 54, 55 ve 56 no’lu parsellerin deder
takdirlerinde kullaniimak Gzere, Sisli Belediyesi Emlak Servisi'nden tasinmazlarin emlak beyanina esas

arsa rayici ve bolgedeki sokak rayigleri alinmistir. Dederleme konusu 54, 55 ve 56 no’lu arsalarin m2

emlak vergisine esas rayici 7.270.-TL/m2'dir.

- & ’.- / S e
. . -
» . 4. = y . & " ’ .
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P . - N 7
. Vit 2 e - :

> Rezidans Emsal Karsilastirma Analizi:

4 - 5 katl apartmanlarin, gecekondularin, fabrika, imalathane ve tekstil at6lyelerinin yodunlastigi bir
semt olarak bilinen Bomonti‘de, son zamanlarda yiiksekligi 200 metreye yaklasan rezidanslar, yiiksek
teknolojili binalar, oteller ve ofis bloklari insa edilmektedir. Insaat firmalar Bomonti'de gecekondu
arsalarini satin almaya baslamis, bdylece; Istanbul'un ilk sanayi bélgesi olan Bomonti 2008 yilindan
itibaren rezidans ve otel projeleriyle fonksiyon degistirmeye baslamistir. Bomonti'de rezidans projesi
olarak ilk olarak hayata gegirilen Elysium Rezidans Sisli projesiyle bir anlamda Bomonti'de degisime
onciilik eden Ofton Insaat'n ardindan, bircok yatinmc ve ingaat sirketi Bomonti Bolgesi'ni talep
etmeye baglamistir. Bu talep sonucu, 2004 yilindan bu yana hizla ylkselen arsa fiyatlarinin bdlgede,
son dort yilda 4 kat artmasina bu da, uygulamaya konulan konut projelerinde metrekare birim fiyat

araliginin 3 bin dolardan bagslayip, 7 bin dolara kadar ulasmasina neden olmustur.
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Bomonti 0Ozellikle merkezi konumu, ana ulasim arterlerine ve badlanti yollarina yakinhgi sebebiyle;
Ofton, IC Holding, Ant Yapi, Ipek & Cakirkaya ortakligi, Extensa Tiirkiye gibi firmalar bu bolgede insaat
calismalarina devam ederken, Adaoglu ve Tasyap! gibi insaat sirketleri de bolgede yeni projeler igin

calismalarini siirdirmektedir.

o Ipek & Cakirkaya OrtakligI'ninca ingaa edilen Rixos Rezidans Bomonti projesi,
e Rixos Rezidans Bomonti projesi tamamlanmistir.
e Ant Yapi'nin Bomonti'de insa edilen Anthill Rezidans projesi,
e Tekel Bira Fabrikasi'nin tahsisini 49 yilli§ina alan IC Holding sirketlerinden IC Antbel - otel,
rezidans ve 3500 kisilik kongre merkezi projesi,
e Ofton - Bomonti'de insa ettigi iclincl projesi olan ve 326 daireden olusan Elysium Fantastic
projesi diger rezidans projeleridir.
Dederleme calismasinda, MIA imarll 57 parselin degeri belirlenirken Emsal Karsilastirma Yéntemi'ni
desteklemek amaciyla; parsel Uzerinde residence projesi gelistirilerek Nakit/Gelir Akimlari Analizi
Yontemi ile de arsa dederi hesaplanmistir.
Nakit/Gelir Akimlar Analizi Yontemi'nde kullaniimak tzere konu tasinmazda yer alacak ofis (nitelerinin
ortalama birim satis dederi belirlenirken, tasinmazin konumlu oldugu Bomonti bdlgesindeki benzer
projelerdeki rezidans niteligi taglyan taginmazlar arastirilmis ve projelere iliskin detayli bilgiler asagida
verilmistir.
BOMONTI'DE YER ALAN EMSAL PROJELER
> ANTHILL REZIDANS

25.000 m2 arsa lzerinde, 150.000 m2 toplam ingaat alaniyla,
210 m. yiksekliginde, 54 Katli 2 Adet Rezidans blogundan
olugsmaktadir. 2008 vyiinda ingaatina baglanan proje
tamamlanmistir. Bomonti'nin en yiiksek binasi olma ozelligi
tasiyan proje, 1+1'den 5+1’e kadar farkll daire alternatifleri
bulunmaktadir.

Daire tipi Metrekare arali§i / Fiyat aralidi (USD)

1+1 (86-95m2) 262.000-440.000
2+1 (96-121m2) 360.000-700.000
3+1 (182-195m2) 740.000-1.400.000 -
_ARSA UNITE _ BINA [ PROJE TAMAMLANMA | FIYAT ARALIGI
BUYUKLUGU SAYISI YUKSEKLIGI TARIHi (USD/ m2)
25.000 804 194,5 2010 (Tamamlanmis) 3.000-7.000
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> ELYSIUM FANTASTIC

2010 vyilinda insaati tamamlanmis olan, Babilin Asma
Bahgeleri'nden esinlenerek projelendirilen Elysium Fantastic,
15 kattan 6 kata kadar basamakli mimariye sahiptir. Projede
toplam 346 adet daire bulunmakta ve akilli ev sistemiyle
donatilmaktadir.  Elysium Fantastic karakteristik olarak
hareketli cephelerin hakim oldugu bir projedir. Projede 37
m?den 263 m2'ye kadar farkl buytkliliklerde daireler
bulunmaktadir. Metrekare satis fiyatlarn, 3.250-6.600.-USD

arasinda degismektedir.

ARSA UNITE SAYISI | BINA YUKSEKLIGI PROJE TAMAMLANMA FIYAT ARALIGI (USD/
BUYUKLOGU TARiHi m?2)
6.800 346 52 2010 (Tamamlanmis) 3.250-6.600

» RIXOS REZIDANS BOMONTI

12 donldm arazi Uzerinde 42 kath bir kule olarak tasarlanan
Bomonti'de 84-760 m?2

penthause 308 modiiler

Rixos Rezidans araliginda 6

suitten olusmaktadir. Proje
kapsaminda kosu parkuru, havuz ve bahgelerden olusan agik
alani, degisik katlarda yer alan 8 adet kat bahgesi mevcuttur.

Insaatina Temmuz 2009'da baglanmistir.

ARSA UNITE SAYISI | BINA YUKSEKLIGI PROJE TAMAMLANMA FIYAT ARALIGI
BUYUKLUGU TARIHI (USD/ m2)
12.000 308 162 Nisan 2012 4.600-7.000

> BOMONTI MODERN PALAS

15 Kath tek rezidans blogunda toplam 98 adet daireden olusmaktadir.
yiinda insaatina baslanan

planlanmaktadir. Projede, 1+1 ve 2+1 daire alternatifleri bulunmaktadir.

Daire tipi Metrekare araligi Fiyat araligi (USD) :
1+1 (66-79m2) 276.000-330.000
2+1 (107-205m2) 430.000-514.000

2011

projenin 2012 Kasim ayinda tamamlanmasi

FIYAT ARALIGI

ARSA UNITE SAYISI | BINA YUKSEKLIGI | PROJE TAMAMLANMA TARIHI
BUYUKLUGU (USD/ m2)
- 98 55 2012 3.250-4.500
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> ARISTA BOMONTI

Sisli Bomonti‘de 32 donim arazi lizerinde Ar Sirketler Grubu tarafindan gelistirilen
Arista Bomonti projesi 28 katl tek bloktan olusmaktadir. A+ ofis projesi olarak
tasarlanan projede rezidans hizmeti sunulacak 250 ile 1169 m2 araliinda degisen

84 adet ofis Unitesi bulunacaktir. Insaatina 2011 yilinin sonlarinda baslanan

projenin 2012 yili sonlarinda tamamlanmasi hedeflenmektedir.

ARSA UNITE SAYISI | BINA YUKSEKLIGI PROJE TAMAMLANMA FIYAT ARALIGI
BUYUKLUGU TARIHI (USD/ m2)
32.000 84 102 Ocak 2013 4.550-6.600

> ITOWER BOMONTI

Sisli Bomonti‘'de 4.243,48 m2 net alan (izerinde FerYapi ve Sinpas GYO ortakligi
ile gelistirilen iTower Bomonti projesi 30 kath tek bloktan olusmaktadir. A+ ofis
projesi olarak tasarlanan projede 60 ile 800 m2 arali§inda dedisen 206 ofis ve 7

ticari alan bulunacaktir. Ingaatina 2011 yilinin sonlarinda baslanan projenin 2012

yili sonlarinda tamamlanmasi hedeflenmektedir.

UNITE SAYISI

BINA YUKSEKLIGI

FIYAT ARALIGIM

_ARSA PROJE TAMAMLANMA
BUYUKLUGU TARIHI (USD/ m2)
4.243,48 m?2 213 100m Aralik 2012 4.500-7.000
Tablo. 3 Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Rezidans Daireler
PROJE ADI ARSA ALANI | OUNITE . BINA PROJE TAMAMLANMA | FIYAT ARALIGI
(m2) SAYISI YUKSEKLIGi,m TARiHi (USD/ m2)
ANTHILL 25.000 804 194,5 (Tamaml 3.000-7.000
REZiDANS . . amamlanmis) . .
ELYSIUM
FANTASTIC 6.800 346 52 (Tamamlanmis) 3.250-6.600
RIXOS
RESIDENCES 12.000 308 162 2012 4.600-7.000
BOMONTI
BOMONTI
MODERN PALAS - 98 55 2012 3.250-4.500
ITOWER
S OTiGHE *4.243,48 213 100 2012 4.500-7.000
ARISTA
BOMONTi 32.000 84 102 2013 4.550-6.600

*Alan bilgisi net parsel alani lzerinden verilmistir, emsal bilgileri brit alan bilgileridir.

Sonug olarak dederleme konusu 994 ada 57 parselde; bolge ortalamasinda rezidans projesi

gelistirilecegi éngodriilmistir. Bélgede yer alan projelerdeki satis verileri dikkate alinarak konu parselde

gelistirilecek rezidans Uniteleri icin ortalama birim satis degerinin 4.500 USD/m2 olacadi kanaatine

varilmistir.

7.3.1.2.

Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Emsal karsilagtirma yaklasiminda, degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek arsalar; konum,

ulasilabilirlik, (izerinde proje gelistirebilir biyiiklige sahip olma, miilkiyet yapisi ve imar durumu gibi

dediskenler dikkate alinarak, ayarlanmis birim deder hesaplanmistir.

Pazarda gbézlenen satisi

30

11-400-106



W

HARMONI

gerceklesmis ve satisa arz edilmis arsa emsalleri dikkate alinarak 57 numarall parsel icin ayarlama

analizi tablosu olusturulmustur.

Tablo. 4 Emsal Karsilastirma Analizi (57 parsel)

Konu

Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Arsa Fiyati, USD 50.000.000 5.000.000 25.000.000
Alani 7.000 1.054 4.815
Arsa Birim Fiyati, UsD/m?2 7.143 4.744 5.192
Satis Iskontosu, % 15% 0% 0%
Gergeklesebilir Birim Satig 6.070 4.744 5.192
Konumu BOMONTI BOMONTI BOMONTI BOMONTI
Bliy(iklik, m2 23.460,72* 7.000 1.054 4.815
Imar Durumu MIA MIA MIA MIA
Yapilasma Degeri EMSAL:3 E:3 H:SERBEST E:3 H:SERBEST  E:3 H:SERBEST
Ayarlanmis Birim Deger,
(USD/m?2) 5.300 6.070 4.744 5.192

*Konu tasinmazin alani 23.460,72 m2 iken kamu alanlarina imar plani geregi terk edilmesi gereken
alanlar terk edilerek 15.335 m2 olarak tapuya tescil edilmistir. Ancak insaat emsali brit parsel

tUzerinden hesaplandigi ve emsal alanlari da briit alan oldugu icin briit alan kullaniimistir.

Tablo. 5 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Degeri

ALAN (m2) BIRIM DEGER (USD/m?2) TOPLAM DEGER (USD)

994 Ada 57 Parsel Briit Alan =23.460,72 m2 5.300 124.341.816

(Net Alan=15.335m2)

Bolgede yapilan arsa emsal arastirmasi sonucunda briit parsel icin birim satis dederi 5.300 USD/m?2
takdir edilmis, ancak 994 ada, 57 parselin mer'i imar plani geredi yol alanlarina terkleri saglanarak
imar parseli haline donmiis olmasi, yola terk edilen alanlarin plan notu geregi emsal alani hesabinda
kullanilabilir olmasi nedeniyle arsa m2 birim fiyati; 124.341.816 USD/15.335,23 m2 = 8.108 USD/m?2

olarak belirlenmistir.

Imar plani geredi, kamulastirimasi gereken 994 ada 54, 55 ve 56 no'lu parseller icin Emlak Rayici ve
emsal veriler dogrultusunda birim satis dederi belirlenmistir. Kamu tarafindan konu tasinmazlar igin
emlak birim dederi 7.270 TL/m2 olarak agiklanmis olmakla birlikte, tasinmazin imar plani fonksiyonu,

geometrik sekilleri, topografik ve mevcut durumu dikkate alinarak, 2.500 USD/m?2 takdir edilmistir.
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. Hisseye Birim

Ada / Parsel No Alani, m2 Slnpas_ GYO. diisen alan Deger, Deger, TL
Hissesi

m2 UsSD/m?2
994 ada 54 parsel 2.696,54 49/300 440,43 2.500 1.101.087
994 ada 55 parsel 38,62 49/300 6,30 2.500 15.770
994 ada 56 parsel 255,36 49/300 41,71 2.500 104.272
TOPLAM 2.990.52 488.452 1.221.129

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Tasinmazlar arsa vasifli olup, lizerlerinde herhangi bir yapi ya da insai faaliyet olmadigindan, maliyet

yaklagimi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Dederlemeye konu tasinmazlar arsa vasifli olup 57 parsel degerini belirlenmesinde nakit/gelir akimlari
analizi kullanilmis, dederlemeye konu 54, 55 ve 56 parselde imar plani fonksiyonu nedeniyle proje

gelistirilemediginden nakit/gelir akimlari analizi kullanilamamistir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkuller {izerinde gelistiriimis bir proje yada yapi bulunmadigindan, Direkt

Gelir Kapitalizasyonu Analizi kullaniimamustir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

Dederlemeye konu gayrimenkuller {zerinde halihazirda gelistirilmis herhangi bir proje s6z konusu
degildir.
> Dederleme konusu 994 ada 54, 55, 56 parsel sayili yerler, 08.02.2007 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli Sisli Dolapdere — Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Uygulama Imar Plan’'nda “iBB Hizmet
Alani ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi” sahasinda kalmaktadirlar.
> Dederleme konusu, 994 ada 57 parsel sayil yer ise TAKS= 0.35 — 0.50, KAKS= 3.00, H=Serbest
yapllanma kosullarinda, (MIA-1) ile isaretli Merkezi Is Alanlar sahasinda kalmakla birlikte

lizerinde herhangi bir proje gelistirilmedidi icin Nakit Akimlari Analizi kullaniimamistir.

7.3.3.3. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi

Degerleme Konusu gayrimenkuller icin hissedarlardan Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Beyoglu 5. Noterligi 14.09.2007 tarih 58076 sayili Diizenleme Seklinde Arsa Payi Karsiligi Ingaat Yapimi

ve Satis Vaadi Sézlesmesi yapiimistir. Ozet olarak sézlesmeye gére;
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e Yiklenici Sinpas GYO A.S.'nin, parseldeki diger 5 hissedara ait hisseleri satin alip hisse
bitlinligi sadlamasi halinde; arsa sahibi Diinya Tekstil A.S. sahibi oldugu 9408/14400
hissenin 5760/14400Unl uhdesinde birakarak 3648/14400 kismini Sinpas GYO A.S.'ne
4.443.882,40 TL'na satmay! vaat etmektedir. Bu bedel nakden 6édenmeyecek, yiiklenici Sinpas
GYO A.S.tarafindan parsel lzerinde yapilacak rezidans projesinin 5760/14400 hissesine denk

gelen %40'ni arsa sahibi Diinya Tekstil A.S.'ne teslim edecektir.

e Sinpas GYO A.S. yekun ingaatin %60'1nin maliki olacadindan hissesi; arsa sahibinin verecegi
hisse 3.648 + bes hissedardan satin alacadi hisse 4.992 olmak (izere toplam 8.640/14400

hisseye denk gelen %60 olacaktir.

e Madde 3.6'da gerceklesen son 3 yil icindeki alim satim islemlerine gére diger 5 hissedardan

kasit asagidaki gibidir:

660/14400

990/14400 2640/14400 Tasyap! insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. (11/60)
990/14400

1176/14400 | 2352/14400 Sinpas GYO A.S. (49/300)

1176/14400

9408/14400} 9408/14400 Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. (49/75)

Degerleme Konusu gayrimenkuller icin hissedarlardan Tasyapi Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.
ile Beyoglu 37. Noterligi 13.08.2008 tarih 22282 sayili Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat Karsiligi

Insaat Sozlesmesi yapilmistir. Ozet olarak sézlesmeye gore;

e Yiklenici Sinpas GYO A.S.nin, arsa sahibi Tagyapl insaat A.S.'e ait 2640/14400 hissenin
1320/14400°Un0 uhdesinde birakarak hisselerinin %50'sini yani 1320/14400 kismini Sinpas
GYO A.S.ne 9.000.000 TL'na satmayl vaat etmektedir. Bu bedel nakden 6denmeyecek,
yuklenici Sinpas GYO A.S. tarafindan parsel Gzerinde yapilacak rezidans projesinin 1320/14400

hissesine denk gelen kismini arsa sahibi Tasyapi insaat A.S.’ne teslim edecektir.

 Yiklenici Sinpas GYO A.S.; arsa sahibi Tasyapi Insaat A.S.’e ait 2640/14400 hissenin geri kalan
1320/14400' icin nakden 2.250.000 USD Odeyecektir.

Sonug olarak; Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ile Beyoglu 5. Noterligi 14.09.2007 tarih
58076 sayili Diizenleme Seklinde Arsa Payi Karsilii Insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sézlesmesi'ne gére
projenin tamamlanmasi durumunda Sinpas GYO A.S. projenin %60'inin maliki olacaktir. Ancak;
hissedarlardan Tasyapi Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Beyoglu 37. Noterligi 13.08.2008
tarih 22282 sayili Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Ingaat Sézlesmesi'ne gére Tasyapl
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.'ne de %9 kat karsii§i payi verileceginden sonug olarak Sinpas

GYO A.S. projenin %51’inin maliki olacaktir.
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Dederleme calismasinda, Hasilat Paylasimi Yéntemi, 994 ada 57 no’lu parsel icin Sinpas GYO A.S.

tarafindan yapilan sdzlesmelerin getirisini hesaplamak amaciyla kullaniimistir.

Hasilat Paylasimi Yontemi'nde; proje gelirlerinin %51'inin maliki Sinpas GYO A.S. olacagindan her yil
icin Sinpas GYO A.S. payina disen %51'lik kisim hesaplanmis ve %12 indirgeme orani ile projeden
elde edilen Sinpas GYO A.S. gelirleri bugiine indirgenmistir.

Dederlemeye konu parsel imar plani haklarina gore yapilanma alanina iliskin veriler tabloda
gosterilmistir.
> Ongériilen Proje Verileri

ARSA ALANI, m? 15.335,23
EMSALE DAHIL EDILEN YOL ALANI, m? 8.125,49
EMSALE ESAS ALAN, m? 23.460,72
EMSAL 3,00
TOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANI, m2 70.382,16
SATILABILIR BRUT ALANI, m? 80.744,00
TOPLAM ORTAK ALAN, m? 46.112,00
TOPLAM BRUT INSAAT ALANI, m? 126.856,00

Bolgede yer alan projelerdeki satis verileri dikkate alinarak konu parselde gelistirilecek rezidans

Uniteleri icin ortalama briit* birim satis dederinin 4.500 USD/m?2 olacadi kanaatine variimistir.

*Satilabilir alanlar proje (lizerinden Jlgiilerek dedil, (parsel lzerinde gelistitilecek proje konsepti ortak alan
bliyiiklikieri bilinemediginden) imar plam haklarr dikkate alinarak hesaplanmistir.

Satilabilir Briit Alan, m? 80,744

Birim Satis Degeri, USD/m? 4,500

Arsa Alani,m? 15,335

GELIRLER 1. YIL 2. YIL 3. YIL
Birim Satis Degeri, USD 4,500 4,725 4,867
Yillk Satis Fiyati Artis Orani 5.00% 3.00%
Satis Hzi 65.00% 25.00% 10.00%
Toplam Satilan Alan, m2 52,483.60 20,186.00 8,074.40
TOPLAM GELIRLER, USD 236,176,200 95,378,850 39,296,086
Hasilatin Bugiinkii Degeri, USD 0.12 314,877,220

Hasllatin %49'u arsa sahiplerine ait oldugundan, konu dederin arsa dederi oldugu varsayilarak,
Arsa Degeri; 314.877.220 USD x 0,49 = 154.289.838 USD
Arsa birim dederi; 154.289.838 USD / 15.335,23 m2 = 10.061 USD hesaplanmustir.

Sinpas GYO A.S.’nin sdzlesme kosullarini yerine getirmesi durumunda (Projenin tamamlanmasi) Sinpag
GYO A.S.’'nin payina diisen hasilatin bu glinkii Degeri: 314.877.220 USD x 0,51 =160.587.382 USD

* Rezidans Uniteleri satis alanlari 994 ada 57 parselin mer’i imar Plani verilerinden ve miisteri
tarafindan saglanan bilgiler lizerinden hesaplanmigtir.

* Projede yer alan Unitelerin satisinin 3 yil icinde tamamlanacagi 6n gorilmdiistdr.
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* Mevcut satis verileri dikkate alinarak ilk yil Rezidans linitelerin % 65 oraninda, 2. Yil % 25 oraninda,

3. Yil ise kalan % 10 oraninin satilacagi 6n gorilmustr.
* Tlim satiglarin pesin yapildigi varsayilmig, etkin vergi orani 0 kabul edilmistir.
* Iskonto orani risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda saptanmistir.
e Risksiz getiri orani uzun vadeli eurobond getiri orani ortalamasi % 5 olarak belirlenmistir.
e Pazar Riski projenin gerceklestirildigi bolge ozellikleri, sektor risk primleri, proje yonetimi vb

risk bilegenlerinden olusur.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Degerlendirilmesi

Dederleme konusu gayrimenkullerden 994 ada 57 no'lu parsel icin emsal karsilastirma ve nakit/gelir
akimlari indirgeme yodntemi ile hesaplanan degerler tablodaki gibidir. Yaklagimlar sonucu elde edilen

sonuglar uyumlastirma yapilarak nihai degere ulasiimistir.

Tablo. 6 57 parsel icin uyumlastirma tablosu

Emsal Karsilastirma Analizi Arsa Birim Degeri 8.108 USD/m?

Hasilat Paylagimi Analizi Arsa Birim Degeri 10.061 USD/m?2

Uyumlastiriimis Arsa Birim Degeri 8.100.-USD/m?

57 parsel icin bos arazi birim dederi farkl iki degerleme yontemi ile hesaplanan degerler parsel
Uzerinde herhangi bir insaat faaliyeti bulunmadigindan emsal karsilastirma yontemi lehine
uyumlastinilmasi sonucu 8.100 USD/m?2 (14.580 TL/m2) takdir edilmistir.

imar plani nedeniyle, kamulastiriimasi gereken 994 ada 54, 55 ve 56 no'lu parseller icin ikinci bir

dederleme yontemi kullanilamadidi igin uyumlastirma yapilmamistir.

9. SONUC

9.1. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu bélge, altyapi ve ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari,
lUzerlerinde disiinilen proje, bolgenin gelisim egilimi gibi faktorler i1siginda, dederleme konusu, 994
ada, 54, 55 ve 56 no'lu parsellerin donati alaninda kalmasi dikkate alinmig, henliz arsa nitelikli olan
994 ada, 57 parselde ise meri plan bilgileri i1siginda toplam proje alani similasyonu yapilarak Nakit
gelir akimlari analizi ve emsal karsilastirma analizi ile ulasilan dederin analizi ile sonu¢ degere

ulasiimistir.
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Nihai Deger Tablosu
29 Aralik 2011 tarihi itibari ile degerleme galismasinin nihai sonucu asagidaki tablolarda verilmistir.

Sinpas GYO  Birim Deger Hisseye diisen Deger, TL
Ada / Parsel No  Alani, m2 Hissesi TL/m?2 alan m2 K. D.V. harig
994 ada 54 parsel 2.696,54 49/300 4.500 440,43 1.981.935
994 ada 55 parsel 38,62 49/300 4.500 6,30 28.350
994 ada 56 parsel 255,36 49/300 4.500 41,71 187.695
994 ada 57 parsel 15.335,23 49/300 14.580 2.504.75 36.519.255
TOPLAM 18.325,75 15.143.813 38.717.235

1 USD=1,80 TL kabul edilmistir.

Sinpas G.Y.O. A.S.nin milkiyetindeki 994 ada, 54, 55, 56, 57 parselin toplam K.D.V. hari¢ dederi
38.717.235 TL (otuzsekizmilyonyediyiizonyedibinikiylizotuzbes Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Deger, TL Deger, USD

Deger, TL %18 K. D.V. Deger, USD %18 K. D.V.

Ada / Parsel No K. D.V. harig Dahil K. D.V. harig Dahil
994 ada 54 parsel 1.981.935 2.338.683 1.101.075 1.299.269
994 ada 55 parsel 28.350 33.453 15.750 18.585
994 ada 56 parsel 187.695 221.480 104.275 123.045
994 ada 57 parsel 36.519.255 43.092.721 20.288.475 23.940.401
TOPLAM 38.717.235 45.686.337 21.509.575 25.381.299

1 USD=1,80 TL kabul edilmistir.

Sinpas G.Y.O. A.S.nin miilkiyetindeki 994 ada, 54, 55, 56, 57 parselin toplam K.D.V. hari¢ degeri
38.717.235 TL (Otuzsekizmilyonyediylzonyedibinikiylizotuzbeg Turk Lirasi),

21.509.575 USD (Yirmibirmilyonbegylzdokuzbinbesylizyetmisbes Amerikan Dolar) olarak takdir
edilmistir.

Sinpas GYO A.S.'nin 14.09.2007 tarihli sdzlesme kosullarini yerine getirmesi durumunda (Projenin
tamamlanmasi) Sinpas GYO A.S.nin payina disen hasillatin bu giinkii Dederi, K.D.V. haric,
289.057.288 TL (ikiylizseksendokuzmilyonelliyedibinikiyiizseksensekiz Tiirk Lirasi) ve 160.587.382 USD

(Yazaltmismilyonbesytizseksenyedibintigylizsekseniki) Amerikan Dolari) takdir edilmistir.
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9.2. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig:

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi
Hakkinda Gériis

Tasinmazlar G.Y.O. portféylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel bulunmadidi
kanaatine varilmigtir.

*Berkay OKCUOGLU Olcay Serdar YILMAZ
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 401208
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Aysel AKTAN

SPK LISANS NO: 400241 L/Z/ Z’//I

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AL

*Rapor ile ilgili herhangi bir sorumlulugu  bulunmamakta olup arastirma  slrecinde  yardimcr  olmustur.
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EK.2. IMAR DURUM YAZISI
SIsLi BELEDIYESI Dr
9 $BA$KANLI & Isim: SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. VE HISSEDARLARI
IMAR MUDURLOGO idogan Sok.Sinpag Plaza No:36 BESIKTAS-ISTANBUL
Sayi: 2011:904-R-1335878 figi:  27.01.2011 Glin 2011-904-R-1335878 Sayili Dilekge.

1711000 >>=

gosterilmistir. Bu imar durumu ile yalmniz proje tanzim edilebilir.Ingaat yaptinlamaz. Imar Planinda ve mevzuatta bir
dedisiklik olursa hig bir hak iddia edilemez.

roperi kroki, Emiak ve Istimlak Modori0gon'den alinacak imar Istikameti réleves:, blok ebatlan, on ve arka komsu bahge
mesafeleri, tabii zemin veya yol kotlan dle icabeden muhtelif en - boy kesitlen, 131 yalitim projesi ve raporu ekienecaktir,

Imar durumu de ingaat gartian mer'| imar plant ve imar mevzuatina uygun olarak bos arsa igin agadida

Proje lle muracaat esnasinda ISK| Gnl. MidOrib§ince tastikii foseptik veya kanal projesi tapudan alinacak

PLAN NOTLARI EKTEDIR
* Ekli plan notlanna gore uygulama yapilacaktr.

*Plan alani iginden gecen Karayolu Tunel Guzergahinda; Istanbul Bayoksehir Belediyesi'nin

14.07.2006 tarih ve 1395 Nolu Karan eki Dolmabahge-Dolapdere-Piyalepaga-Kagithane Karayolu Tlneline
ait 1/1000 digekli Plan Paftalannda belirtilen Koordinat ve Kotlar ile tip kesitlere gore uygulama yapilacaknr.
*Karayolu Ttneli Kuzey ve Guney Mutlak Koruma Bantlan iginde (koordinati ve kotlan belirlenen atanda)
kalan balgede higbir gekilde yapilagma ve imar misaadesi veriimeyeceklir.

*Karayolu TOneli Mutlak Koruma Band: ile Koruma Band) arasinda kalan béigede yapilacak her turl yap ile
ilgili imar mUsaadesi talebinde |stanbul Boytkgehir Belediyesi'nin liglll birimlerinden kurum goérosh alinacaktir
*Uygulama Avan Projesine gore yapiiacakuir. Avan Proje Biylksehir Belediye Bagkanhidi'nca onaylanacaktir
*Parselin cephe aldig: yollar 1957 yilindan sonra agilmigsa Imar Kanunu'nun 23.ncl maddesine tabidir.

* HARITASI EKLIDIR.

204 /930y /R .ASADSA3

SINPAS GAY. YAT. OLT. A.S.uE Hiss.
fLaii 06 4o. 2044 I, 2044 /3304 /R-4543573 Sagl dileqe
lmo-r' A\Arumuf\A& A._‘S;;\'\t.('\k OQ\L‘\'UP.

06.40.2014 06.1'0--%{1

Pian Adi . Dolapdere ve Plyalepasa Bulvarian

Tasdik Tarihi : 08.02.2007
Cevresi Uygulama imar Plani
Olgedi : 111000 Bina Yoksekiigi: ~ H=SERBEST |insaat Nizami - AYRIK
Mahallesi : | CUMHURIYET Bina Derinligi : NOT+YON. Bina Sahasi Emsali % : 0.350.50
Sokad: : | SILAHSOR-BARUTHANE On Bahge NOT+YON, |Insaat Sahasi Emsali: 3.00

Kapi No | Pafta Ada Parsel Yan Bahge : NOT+YON. Taban Alani Kat Sayisi: =

. e s — Arka Bahce ; NOT+YON. Kat Alami Kat Sayiei : -

Yozoichmd : 15335.23 m2

Kot Alinacak Nok. NOT + YONETMELIK

Jeolojik Alan : - | Plandaki Kullanim Amac: : MERKEZI iS ALANINDADIR.
Imar Durum Belgesi, Imar Plani Ve Mevzuatina Uygundur.
Gizen ve Kontrol Edenin|  Rapartor Buro Sefi Modor Muavini " Imar Modoro
Adi Soyad Gillgin DALOGLU | Beril TIMOGIN Mehmet ATALAR z.euyrofz_'l'sinln
St j Y A
s "N 8 o \ /..Lv":.
28 .04 . 244 1<, o1, W\ . 28
\
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11. SERTIFIKASYONLAR

TSP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serrage Fogasan Furddy o Sert. VIl No M sapds “Sermaye Myasasnda Taalyene
Butumartar koin Lisarniama ve Sicl Tutmaya Bighin Dl Makiorda Tebdg ) vyanaca

Olcay Serdar YILMAZ

Gayrienenhul Degerieme Uzmanligs Lisansars almaya hak kazanmigts,
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Degedeme Uzmank®) Usansiru almaya hak kazanmastr.
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