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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili

w

kararinda yer alan “ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul 1Ili, Kiiciikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi'nde, (izerlerinde
Sinpas GYO A.S. hissesi bulunan 800 ada 5 ve 13 parseller, 801 ada 1 ve
19 parseller ile Sinpag GYO A.S. tam miuilkiyetindeki 801 ada, 20 ve 22
parselin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda dederleme

amaciyla hazirlanmigtir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 / 2011-400-101

DEGERLEME TARiHi 15.12.2011
RAPORUN TARiHi 29.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011/101

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

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

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamugtir.

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

Degerleme konusu parseller ile ilgili sirketimizce 28.01.2010 tarih
09_301_09 sayili, 20.12.2010 tarih 10_400_118_06 ve 22.07.2011 tarih

11_400_80 sayili degerleme raporlari hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ

Sehir Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401208

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
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 li, Kiiciikgekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi'nde iizerlerinde Sinpas GYO
A.S. hissesi bulunan 800 ada 5 ve 13 parsel, 801 ada 1 ve 19 parseller ile Sinpas

GYO A.S. tam miilkiyetindeki 801 ada, 20 ve 22 parsel no'lu arsalarin 29.12.2011

tarihi itibari ile glincel satis degerinin tespiti

11-400-101
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

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

Dederleme konusu gayrimenkuller, Kiiciikcekmece Ilcesi Halkall Mahallesi'nde, Sinpas Bosphorus City ve
Istanbul Saraylari Projesi yakin cevresinde konumlu, Sinpas GYO A.S. tam miilkiyetindeki 41.884,36 m2
alanli 801 ada 22 parsel, 14.940,45 m2 alanh 801 ada 20 parsel ve Sinpas GYO A.S. hissesi bulunan 1.000
m?2 alanli 800 ada 5 parsel, 1.962,93 m2 alanh 800 ada 13 parsel, 12.000 m2 alanl 801 ada 1 parsel,

37.115,55 m2 alanli 801 ada 19 parsel no'lu arsalardir. Dederleme konusu parsellere iliskin ayrintili bilgiler

(yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlan) alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Tapu Sicil Kayitlari

il : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ILCESI : KUCUKCEKMECE KUCUKCEKMECE KUCUKCEKMECE
MAHALLESI HALKALI HALKALI HALKALI

KOYU : - - -

SOKAGI : - - -

MEVKII MENEKSE MENEKSE MENEKSE
PAFTA NO F21C21A1B F21C16D4C F21C21A2A
ADA NO : 800 800 801

PARSEL NO : 5 13 1

YUZOLCUMU 1.000,00 m2 1.962,93 m2 12.000,00 m2
NITELIGI ARSA ARSA ARSA
CILT/SAHIFE NO 127/12416 135/13203 127/12417
YEVMIYE NO 18103 22984 18103

TAPU TARIHI 26.09.2007 18.12.2009 26.09.2007
HISSE ORANI 156132/240000 155463/240000 156132/240000
SAHIBI (*) SINPAS GAYRIMENKUL SINPAS GAYRIMENKUL SINPAS GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

(*) Hisseli tapu malik bilgileri ve hisse oranlari rapor ekinde sunulmustur.

iLi : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ILCESI KUCUKCEKMECE KUCUKCEKMECE KUCUKCEKMECE
MAHALLESI : HALKALI HALKALI HALKALI

KOYU : - - -

SOKAGI : - - -

MEVKII MENEKSE - MENEKSE
PAFTA NO : F21C21A2D - F21C21A2A
ADA NO : 801 801 801

PARSEL NO : 19 20 22
YUzZOLCUMU 37.115,55 m2 14.940,45 m2 41.884,36 m?
NITELIGI ARSA ARSA ARSA
CILT/SAHIFE NO 135/13193 135/13194 138/13509
YEVMIYE NO 22794 25038 6295

TAPU TARIHI 15.12.2009 25.10.2011 18.03.2011
HISSE 196279/240000 TAM TAM

SAHIBI (*) SINPAS GAYRIMENKUL SINPAS GAYRIMENKUL SINPAS GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

(*) Hisseli tapu malik bilgileri ve hisse oranlari rapor ekinde sunulmustur.
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3.2.

Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Kiiglikcekmece Tapu Sicil Midirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlar (izerinde

asadidaki takyidat kayitlan goriimis olup, 13.12.2011 tarihli resmi takyidat belgeleri rapor ekinde

sunulmustur.

800 Ada 5 Parsel 1.000,00 m2 Arsa (Hisse:156132/240000);

Kiigiikgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‘nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayili yazisi ile is bu
taginmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair I.I.K.’'nun 28. Mad. Serhi. (15.05.2003
tarih/4406 yev.)

800 Ada 13 Parsel 1.962,93 m2 Arsa (Hisse:155463/240000)

Kiclikcekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‘nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayili yazisi ile is bu
tasinmazda ortakigin giderilmesi davasi acildigina dair 1.I.K.'nun 28. Mad. Serhi. (15.05.2003
tarih/4406 yev.)

Saglik Tesis Alani 19.02.2007 tarih 2691 yevmiye

801 Ada 1 Parsel 12.000,00 m2 Arsa (Hisse:156132/240000)

Kiclikcekmece Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayili yazisi ile is bu
taginmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair I.I.K.'nun 28. Mad. Serhi. (15.05.2003
tarih/4406 yev.)

T. C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanidi (TOKI) lehine, 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 7.maddesine gore belirtme. (18.10.2010 tarih/15145 yev.)

801 Ada 19 Parsel 37.115,55 m2 Arsa (Hisse:196279/240000)

Arsa Ofisi Genel Midirligli lehine, 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu'nun 11. Maddesi ve
Yonetmeligin 58. Maddesi uyarinca Arsa Ofisi Genel Mudiirligii'niin sattigi arsalar alanlar, en geg
2 yil icinde tasdikli imar planlari uyarinca ingaat yapmak zorundadirlar. 2 yil iginde tasdikli imar
planlarina uygun insaat yapilmadikca satilamaz, devredilemez veya haczedilemez.

10 adet gecekondu isgali vardir.

Kiglikgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 07.05.2003 tarih 2002/120 esas sayill yazisi ile is bu
taginmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair 1.1.K."nun 28. Mad. Serhi. 15.05.2003/4405
yev.

Kiglikgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 07.05.2003 tarih 2002/120 esas sayili yazisi ile is bu
tasinmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair 28. Mad. Serhi. 15.05.2003 tarih/4405 yev.
T.C. Bagbakanlik TOKI lehine, 4650 sayili kanunla Degisik 2942 sayili kanun hiikiimlerine gére
kamulastirma serhi. (13.04.2007 tarih/6539 yev.)

T. C. Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) lehine, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 7.maddesine gore belirtme. (14.04.2008 tarih/7223 yev.)
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T. C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) lehine, 4650 sayili kanunun 2942 sayili
kanun 7.maddesi hiikiimlerine gore kamulastirma serhi. (14.04.2008 tarih/7223 yev.)

Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlhigi'nca dedisik ihtiyaclar icin talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (13.08.2009 tarih/17329 yev.-TOKI'nin
18944/1494045 Hissesi)

Mehmet Altun, Halit Sercan, Aynur Saltoglu, Yildiz Holding A.s., S.S.0zgiiven Konut Yapi koop.,
Nurettin Vlora, Mibarek Vlora, Fevziye Amidemiri, Selim Pendiil, Hiiseyin Nakip, Turhan, ibrahim
Taskin, Mehmet Abbas ve mistereklerinin ifraz borcundan dolayr K.Cekmece Belediyesi'nin
21.03.2007 giin ve 2968 sayili yazilari

Istanbul Biyiiksehir Belediyesi lehine 2942 Sayili Yasanin 7. Madde serhi. 18.01.2007 tarih/624
yev. (Kamulastirma)

Haciz: 15.12.2007 Tarih, Y:2532, Borg:1.000 YTL K.cekmece Belediyesi 14.02.2007 giin ve 1511
sayili yazilari (Tamamina)

801 Ada 20 Parsel 14.940,45 m2 Arsa (Hisse:TAM)

Arsa Ofisi Genel Midirlugu lehine, 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu’nun 11. Maddesi ve
Yonetmeligin 58. Maddesi uyarinca Arsa Ofisi Genel Mudirlii'nin sattigi arsalari alanlar, en geg
2 yil iginde tasdikli imar planlar uyarinca insaat yapmak zorundadirlar. 2 yil icinde tasdikli imar
planlarina uygun ingaat yapilmadikca satilamaz, devredilemez veya haczedilemez.

10 adet gecekondu isgali vardir.

Kiclikcekmece Sulh hukuk Mahkemesinin 07.05.2003 tarih 2002/120 esas sayil yazisi ile is bu
taginmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair I.I.K.'nun 28. Mad. Serhi. (15.05.2003
tarih/4405 yev.)

TOKI lehine 4650 sayili kanunla degisik 2942 sayili kanun hiikiimlerine gére kamulagtirma serhi.
13.04.2007 tarih/6539 yev.

TOKI lehine 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7.maddesine gére belirtme. (14.04.2008
tarih/7223 yev.)

TOKI lehine 4650 sayili kanunla degisik 2942 sayili kanun hiikiimlerine gére kamulastirma serhi.
(14.04.2008 tarih/7223 yev.)

Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanli§i'nca dedisik ihtiyaclar icin talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (13.08.2009 tarih/17329 yev. (TOKI Hissesi)
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine 2942 sayili yasanin 7. madde serhi. (18.01.2007 tarih/624

yev.)

801 Ada 22 Parsel 41.884,36 m2 Arsa (Hisse:TAM)

Gecit hakki vardir. (Ozel kosullar: 801 ada 21 parsel lehine 15.134,17 m2 gegit hakki, 801 ada 22
parsel lehine 5.670,62 m2 lik alanda gegit hakki) (18.03.2011 tarih/6295 yev.)
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3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Son 3 yil igerisinde dederleme konusu taginmazlara iliskin alim-satim islemleri asagida verilmistir.

-801 ada 20 parselin geldisi olan 478 ada 4 parsel, 801 ada 8 parsel ve 801 ada 16 parselde 30.10.2008

tarihinde hisse tevhidi ve alim islemi gergeklegmistir.

-1110/240000 pay Maliye Hazinesi adina kayith iken 13.10.2011 tarih ve 24075 yev. ile, 2309/24000 pay
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) adina kayith iken 25.10.2011 tarih 25038 yev. ile
Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi'ne satis islemi gerceklesmis ve 801 ada 20 parsel

no'lu arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi tam miilkiyetine gegmistir.
Diger parseller icin son 3 yillik dénemde herhangi bir alim-satim kaydina rastlanmamistir.

3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri
Dederleme konusu tasinmazlar; yapilanma haklar konusunda, Kiclikcekmece Belediyesi yetki sinirlari
icerisinde, 07.11.2010-07.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama

Imar Plani kapsaminda yer almaktadir.
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Kiiciikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 800
ada 13 parsel sayili tasinmaz, 1/1000 élcekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plan’nda

“Saglik Tesis Alani"nda kalmaktadir.

(0D
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I~ TESIS ALANI

i
Kiiciikcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi‘'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 800

ada 5 parsel, 801 ada 1 ve 22 parsel saylh tasinmazlar, 1/1000 o6lcekli Halkalh Toplu Konut Revizyon

Uygulama Imar Plani’nda Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda kalmaktadir.

42 R g i oy 2
i /800 ada 5 parsel 7 —-%T__
A4 | i 7/ )

801 ada 22 parsel

801 ada 1 parsel [ .

Kiiclikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu 801
ada 20 parsel sayili tasinmaz, 1/1000 élcekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plan’nda
Emsal: 0.50, H:Serbest yapilasma sartlarinda “Ticaret Alani“nda, 801 ada 19 parsel sayil taginmaz E:1,25,

H:serbest yapilasma sartlarinda “Konut Alani"nda kalmaktadir.
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801 ada 19 parsel

!

PLAN NOTLARI

Genel Hiikiimler

v Bu plan kapsaminda; Deprem yonetmeligi, Siginak yonetmeligi, Otopark yonetmeligi, Su kirliligi kontrol yonetmeligi, Afet
bblgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik, Karayollari kenarina yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik

hiikiimlerine uyulacaktir.
v Ilgili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKL, IGDAS, VB.) gériisleri dodrultusunda uygulama yapilacaktir.

v Planlama alam biitiniinde her tirli yapilar igin ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari hazirlanmadan uygulama

yapilamaz.

v Ulastirma Bakanligimin Atatiirk Havaalan ve gevresine mania plani ile gelen irtifa sinirlamalarinda hava mania sinirlari
icinde kalan imar adalarinda o sinir icin getirilen maks. h yiksekligini asan (baca, asansor kulesi, vb. dahil) bina

yapilamaz.

v’ Hava mania plamina gore gdsterilen astimayacak kot sinirlarina uyulacaktir. Hava mania kotlarinin asimis oldugu

noktalarda Sivil Havacilik Genel Miiddrligiinden goriis alinacaktir.

v’ Mania plari inis-kalkis koridorunda kalan bolgede binalarin ¢ati ve dis cephe kaplamalarinin parlayici ve yansitici ozellik
tasimamasi, alcalma-tirmanma Koridorunda ugaklarin yogun glrdltd olusturmasindan dolayr binalarda gurtiltl onleyici
malzemeler kullaniimali ve bolgedeki binalardan annex—14 part 6 geredince manialarin gorsel yardimcilaria isaretlenmesi

ve Isiklandiriimasi zorunludur.

v' Planda gdésterilen enerji nakil hatlarimin gegtigi imar adalarinda hattin tesir alaninda kalan parseller planda belirlenen
yiiksekiigi gecmemek sarti ile teias yonetmelik sartlarina gére Teias Grup Isletme Miidiirliginiin gorisi dodrultusunda
uygulama yapilacaktir.

v Planlama alani icerisinde kalan rayl sistem giizergahlar ve istasyon noktalar sematik olup glizergah ve istasyon noktalars
uygulama projesi asamasinda kesinlesecektir ve Ulasim Daire Baskanliginca onaylanacak uygulama projesi dogrultusunda
flgili kurum goriisleri alinarak uygulama yapilacaktr.

v Uygulama imar planinda sosyal ve teknik altyapr alani olarak belirlenen alaniar kamu eline gegmeden insaat uygulamasina
gecilemez.

v Kamu Tesis Alanlarinda (ydnetim, editim, saglik vb. tesis alanlari) idarenin sunacagi mimari avan projelere Kiiglikcekmece
Belediyesi'nden ruhsat alinacaktir.

v Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, belediyeye ait kiiltirel tesis, tiyatro, semt konaklari, muhtarlik binasi,
sadik ocagi, fuar alaniari, acik ve kapali spor alanlari, ptt, iski ve Telekoma ait tesis ve binalar yer alabilir. bu alanlardaki
yapilar icin bahce mesafeleri 3 mden az olmamak sartiyla flge belediyesinin onaylayacadi mimari avan proje

dogrultusunda belirlenecektir.
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v Planlama alaninda merkezi ézellik gosteren civarinda ozelikle sadilik, itfaive, iletisim-haberlesme, vb. tesislerin bulundugu
alanlardaki agik alan, meydan, yesil alan, park gibi yerlerin uygun noktalar ilgili kuruluslarin uygun gordsd alinmak ve
heliport alani yénetmeligine uymak sarti ile kamuya ait helikopter inis-kalkis pisti (heliport alani) olarak kullaniabilir.

v’ Planlama alani icinde Park ve Bahgeler Miidiirliigli, Ulasim Daire Baskanligi vb. kurumlarin uygun gordsd alinmak kaydi ile

meydan ve yesil alanlarin altinda agac ve bitki yasaminin strddriilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve dodal zemin

bicimi dedistirilmeyecek sekilde olagandsti durumlarda siginak olarak kullamimak izere yer alti otopark alan
diizenlenebilir.

Planda park, yesil alan, acik otopark vb. alanlar acil durumlarda ¢adir kurulacak alan olarak kullarnilabilir.

Atatiirk Olimpiyat Parki baglant! yolu lizerinde bulunan parseller bu yoldan mahreg almayacaktir.

Dere taskini olan parsellerde dere i1slah ¢alismalar yapiimadan uygulama yapimaz.

AN NN

Bolge parkinda yesil alan dlizenlemesi, adaglandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu, toplanti ve

gosteri yerleri, seyir teraslar, spor tesisleri acil midahale merkez akom tesisleri sadlhik merkezi genclik kampi,

teknopark, rekreasyon tesisleri ve restaurant yapiabilir. bu alanda konut yapilamaz.

v Plan biitindinde tabi zeminin her noktasinda 0.50 metre altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak kaydi ile yan ve arka
bahgede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

v’ Bu plan tasdikinden énceki onayll imar plani sartlarina gore insaat ruhsati alinarak yapilanmis parsellerde bu plan ile

istikametlerinin dedismesi durumunda miiktesep hakiar dodrultusunda Yapi Kullanma Izin Belgesi diizenlenebilir. Yeni plan

fle getirilen ilave insaat hakki kullamimasi durumunda daha énce kazanimis miiktesep hakiar gegerli olmayip yeni plan

sartlar gegerlidir.

Uygulama net imar parseli lizerinden yapilacaktir.

Kadastral parseller imar parseline dondstiiriimeden insaat uygulamasi yapilamaz.

Kot alma noktasi binanin oturacadi tabi zeminin orta noktasidir.

AN NEE NN

Tim yapilarda mimari projeye uygun ¢ati yapilacaktir. ¢cati yapilmadan iskan ruhsati verilemez. Binalarda c¢ati-sagak

¢tkmasi 0.50-1.50 metre arasinda olabilir.

v Agik ve kapall ¢tkma 1.50 metredir ve kapall ¢ikmalar emsale dahildir. Agik cikmalar emsale dahil dedildir. Agik cikmalar
(balkonlar) kapatilamaz.

v’ Max. su basman kotu +1.50 metredir.

v Yapilasma katsayisini asmamak lizere bir parsele birden fazla bina yapiabilir. Bu durumda iki bina arasindaki mesafe imar
mevzuatinda tanimilanan mesafenin altinda olamaz.

v Planda belirtilen 6n, yan ve arka bahce mesafeleri agik ve kapall ¢skmadan sonraki mesafelerdir.

v’ Yapilarda renk ¢ati kaplamasi cephede doluluk bosluk oranlari, bina birim dl¢lilerinde yoresel mimari karakteristiklerine ve
topografya ile dodal bitki ortiisiine uyacaktir.

v Iskan ruhsat: ainmadan énce her 25 m2 insaat alanina karsilik bir agdac dikilecektir.

v Planlama alani icerisinde éngériilen ticaret alaniar, kentsel sosyal altyapr alanlarinin otopark ihtivaci Istanbul Otopark
Yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar igerisinde ¢éziimlenecektir.

v Ticaret alanlari, akaryakit istasyonlari, kentsel sosyal altyapr alanlari ile ilgili uygulama asamasinda otopark fonksiyonu ve
tesis giris-cikislarr hususunda parsel bazinda ulasim ve trafik dizenleme komisyonu karar alinacaktir.

v Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda Istanbul Belediyesi Imar Yénetmeligi hiikiimlerine uyulacaktrr.

v’ Binalarin giris kotlari vaziyet planinda belirlenir. binalar genellikle tabi zeminden kot alacaktir. Ancak topografya
ozelliklerinden dolayr yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandinlabilecedi
gibi tabi zeminin korunmasina G6zen gdsterecek sekilde bir O/cti sinirlamasina bagh kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve
binalar bu tesviye edilmis zemin lzerinden kot alabileceklerdir.

v Konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin (Saghk Bakanligi, Milli Egitim Bakanldi, Ulasim Daire Baskanligi)
goriislerini almak ve talebin bulundudu alandaki yapilasma kosullarini asmamak ve avan projesi Istanbul Bliyiiksehir
Belediye Baskanligi'nca onanmak kosulu ile ozel okul, dzel hastane ve ézel katl otopark yapiabilir.

Konut Alanlary

v Bu alanlarda planda tanmimilanmis yapilasma sartlarini gegmemek kosulu ile mimari avan proje dogrultusunda ayrik,
ikiz-ayrik ve blok uygulamalari yapilabilir.
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* min. 6n bahce mesafesi = 5.00 metre, min. yan bahce mesafesi = 4.00 metre

* min. bina cephesi = 8.00 metre, min. bina derinligi = 10.00 metre

* min. parsel cephesi = 25.00 metre, min. parsel derinligi = 30.00 metre

* min. ifraz alan = 1000 metrekaredir.
29.07.2008 — 06.10 2008 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI
v Idari tesis alaninda ptt, itfaiye, karakol, telekom v.b. kamu tesisleri yer alabilir.
v Emsal dahilinde yarim kat ve teras kati yapilabilir, ¢ati kat1 yapilamaz.
v’ Plan bditdnindeki kres alanlarinda anaokulu yapiiabilir.
v Mesleki ve teknik dgretim alaninda cekme mesafesi sarti aranmayacaktir.
v’ Bu plan notlari, 20.01.2008 tasdik tarihli revizyon uygulama imar plam biitininde gegeriidir.
05.05.2009 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI
v Idari tesis alaninda polis merkezi veya kriminal laboratuvar yapilabilir.
v Kiiltiirel tesis alani, dzel kres, ozel editim ve ézel spor alaninda uygulama, cevre yapilanma kosullarina uygun olmak kayd
fle ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.
Ticaret alanlarinda ézel huzurevi yapilabilir.
Komsu parsellerde yer alan saglik tesisleri ihtiyaca gore birlestirilebilir.

Konut alanlarinda yer alan mdstakil trafo parselleri konut alani olmayip konut adasinin emsal hesabina dahil edilmez.

ASEENEE NN

Bu plan notlari 20/01/2008 tasdik tarihli revizyon uygulama imar plani biitdndnde gegerfidir.

09.05.2010 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI

v’ B-3 simgesi verilen konut alanlarinda tesekkiile esas bina olmamasi halinde 6n, arka ve yan ¢ekme mesafesi 3 metre
olarak uygulanacaktr.

v Ticaret alanlarinda; ozel egitim, 6zel sadlik birimleri yer alabilir.

v Ozel proje alaminda TAKS:0.10 KAKS:0.25dir. Ozel proje alanindaki bolge parki (tema park) ve dider fonksiyonlarin
sinirlar1 fle emsalin fonksiyonlar arasindaki dagilimi kentsel tasarim projesine gore hazirlanacak avan projesinde
belirlenecektir. Avan proje onayi ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir. Avan projeye gore belirlenen fonksiyonlarin sinirlari
esas alinarak imar uygulamasi (ifraz, tevhid vb.) yapilacaktir.

v Ozel proje alaninda; fonksivon dadilimi kentsel tasanim projesinde belirlenmek (izere bolge parki (tema park), konut, otel,
motel ve rezidance gibi konaklama tesisler, lokanta, kafe, ¢cay bahgesi, blife, perakende satis birimleri gibi ticaret
liniteleri, cok katli madaza ve garsi igeren alisveris merkezler;, fuar alaniar, ofis, biiro, showroomlar (sergi-satis), banka ve
finans kurumlarini iceren is merkezleri, sinema, tiyatro, lunapark, hayvanat bahges| mliize, sergi salonlar gibi kiiltdirel
tesisler, ylzme havuzu, buz pisti, atis poligonu, squash (duvar tenisi) gibi spor salonlari, su oyunlari ve su sporiari, hobi
bahgeleri ile bu fonksiyonlar destekleyen diger fonksiyon alanlari ve yapilar yer alabilir.

v Ozel proje alaminda yollardan minimum 15 metre, dere islah siirindan fse, minumum 25 metre cekme mesafesi
uygulanacaktir.

v Ozel proje alanindaki fonksiyonlarda H:serbest olup, blok boyutlari, sekli gabarisi ve kat yiiksekiikleri mimari avan
projesinde belirlenecektir.

v Ozel proje alaminda, otopark ihtivacini karsilayabilmek amaciyla, kentsel tasanm projesi ile belirlenecek alaniarda,
yerdstinde yer alacak bitki Ortistiniin yasayabilecedi derinlikte toprak ortiist birakilmak sartiyla ilgili mdddriikierin gordsi
alinarak, ticari amacl yer alti katl otoparki yapilabilir.

v Ozel kres alaninda mimari avan projeye gére uygulama yapilacak olup, dzel ilkodretim ve ézel lise gibi editim birimleri yer
alabilir.

v Konut alanlarinda ada ya da parsel icin belirlenen emsal dederi icerisinde kalmak ve emsal alaninin %5 ini
asamamak kaydiyla ticaret yapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz blok olarak ve/veya konut bloklarinin
zemin ve bodrum katlarinda projelendirilebilir. Uygulama ilce belediyesince onaylanacak avan projeye gore
yapilacaktir. Ayrica parsel icerisinde konut yapilarindan bagimsiz olarak yapilacak ticaret yapilari maxh=2

kat ve insaat alam max=3000 m2yi gecmemek lizere ilce belediyesince onaylanacak avan proje

dogrultusunda yapilabilir. (25.06.2010 tarih ve 3108 sayili TOKI baskanlik oluru ile onaylanmistir.)
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v' Rekreasyon alaninda KAKS=0.25, h=serbest olup uygulama ilge belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore
yapilacaktir. (25.06.2010 tarih ve 3108 sayili TOKI baskanik oluru ile onaylanmistir.)

v' Rekreasyon alanlarinda hazirlanacak olan kentsel tasarim projesinde kullanim alaniari belirlenmek lzere, lokanta, kafe,
cay bahgesi, blife, magaza ve cars gibi perakende satis liniteleri yani sira ofis, biiro, showroomlar (sergi-satis), banka ve
finans gibi kurumlarini iceren is merkezleri, otel-motel gibi konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, lunapark, mize, sergi
salonlar gibi Kiiltiirel tesisler, yizme havuzu, buz pisti gibi spor salonlar, tenis, mini golf gibi spor alanlari, hobi bahgeleri
ile bu fonksiyonlar destekleyen dider fonksiyon alaniari ve yapilar yer alabilir.

v’ Rekreasyon alanlarinda hazirlanacak olan kentsel tasarim projesinde kullanim alanlari belirlenmek lzere, avan projeye
gore belirlenecek fonksiyonlarin sinirlari esas alinarak imar uygulamasi (ifraz, tevhit vb.) yapilacaktir. imar uygulamast
(ifraz, tevhit islemleri) sonucu olusacak fonksiyon alaniari 6zel mulilkiyete konu olabilir ve yapilacak yapilar sahislarca
yapilabilir.

v’ Rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil dedildir. birinci bodrum katin iskan edilecek
alani parsel alaninin %50'sini gegemez.

v Dere giizergahinda kalan parsellerde ilgili kurumlardan (ISKI vs.) alinacak gériis dodrultusunda uygulama yapilacaktir.

AN

Bu plan notlari 20.01.2008 tasdik tarihli revizyon uygulama imar plani biitindinde gegeriidir.

v BHA'da (belediye hizmet alani) IBBYye ait hizmet birimleri ve tesisleri, halk ekmek fabrikasi, afet koordinasyon merkezi,
depolar, acil miidahale merkezj, akom tesisleri vb. yer alabilir. bha alarni ibb mdilkiyetine gegmeden 6zel proje alaninda
uygulama yapilamaz. (25.06.2010 tarih ve 3108 sayil TOKI baskaniik oluru ile onaylanmustir,)

v Ozel proje alaninda yapilacak bodrum katlarda taks dederini asmamak sartiyla 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsale
dahil dedildir. Sidinak, depo, otopark, ve sosyal tesisleri vb. kullaimiar dider bodrum katlarda diizenlenebilir. Bina
oturum alanlarinda ve disinda kalan kisimlarinda zemin alti otopark yapilabilir.

v Agiklanmayan hususlarda toplu konut alani mer’ imar plani plan notian gegerfidir. (25.06.2010 tarih ve 3108 sayili TOKI
baskanlik oluru ile onaylanmistir.)

07.11.2010 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI

Genel Hiikiimler

v Planlama alaminda yapilacak yol projelerinde TOKI nin gériisti alnmadan uygulama yapilamaz.

v Plan blitiniindeki kres alanlarinda anaokulu yapilabilir. Kres ve anaokulu alanlarinda ozel kres ve ozel anaokulu yapiabilir.

v Ozel editim alanlarinda; 6zel ilkédretim, dzel niversite yapilabilir. Ozel dniversite yapimasi durumunda, bu alanda baska
editim birimi yer alamaz. Iikdgretim tesisi ile ortaddretim tesisi tek tek ya da beraber yapilabilir. Bu alaniarda ilgili kurum
gortisii alinmak sarti ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

v Yiiksek yapilarda; 6n, yan ve arka bahce mesafeleri Istanbul Imar Yonetmeligine uygun olarak diizenlenir.

v Ozel sadhk alari, ozel kiiltirel tesis alari, Gzel kres alani, 6zel editim alani ve 6zel spor alaminda uygulama, cevre
yapilanma kosullarina gore E=1,707 gegmemek kaydi ile ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

v Spor alaniarinda ézel spor tesis alani yapilabilir. Bu alanda avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

v Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yonetmelidi gecerlidir.

v 436 ada 1 parselde Ozel Editim Tesisi de yapiabilir. Iice Belediyesince onaylanacak avan projeye goére uygulama
yapilacaktir.

Konut Alanlari

v’ B-3 simgesi verilen konut alanlarinda én ve arka bahge mesafesi 3.00 m olarak uygulanacaktir. Ancak, komsu parsellerde
yan bahge mesafesi birakilarak yapimis ruhsatl bina bulunmasr halinde yan bahce mesafesi 3.00 m olarak uygulanacaktir.
Bina derinliginin 7.00 m’in altina diismesi halinde ise, Istanbul Imar Yénetmelidinin ilgili maddesine gére uygulama
yapilacaktir. B-3 simgesi olan konut alanlarinda plan notlarimin 2.1., 2.2. ve 2.5. maddelerine gére uygulama yapiimaz.

Ticaret Alanlari

v Bu bélgede ticari amacl yapilar, blirolar, ishanlari, gazino, lokanta, ¢ars,, madazalar, bankalar, oteller, sinema, tivatro gibi
sosyo-kiiltiirel tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir.

v’ Hmax=Serbest lejand getirilen ticaret alanlarinda (st katlar konut olarak kullanilabilir.

v’ Bina cepheleri, bina derinligi, blok boyutlar ve binalar aras mesafeler mimari avan projede belirlenecektir.
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v’ Yeni yapilacak ifrazlarda gegerli olmak lizere; min parsel cephesi= 25.00 metre, min. parsel derinligi=30.00 metre, min.
ifraz=1000 metrekaredir.
Ozel Proje Alani

v Ozel proje alaninda emsal 0.30 dur.

v Edimden dolayr agiga ¢ikan bodrum katlarin ticari amagl olarak kullanilacak kisimlari emsale esas insaat alaninin
%50%ini gegemez. Bu alanlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.

v Ozel proje alaninin kentsel tasarim projesinde bélge parki (tema park) olarak ayrilacak kisimilarda rekreatif amach
yapilar yapilabilir, bu yapilar TAKS ve KAKS hesabina dahil dedildir ve emsale esas insaat alam planda belirlenen ozel
proje alani yizolgiimdindn %10unu gegemez.

v Ozel proje alaninda yollardan minimum 10 metre, dere islah sinirindan ise minimum 25 metre cekme mesafesi
uygulanacaktir.

v Ozel proje alaninda kentsel tasarim projesine gore olusturulacak parsellerde yer alacak yapilarin giris kotlar, vaziyet
planinda gosterilen ada igi yollar mahreg alinarak kot verilebilir ve bu alanlarda daha dnce yapilan dolgular
hafredilerek tabii zemine erisilebilir ve binalar bu zeminden kot verilebilir.

v’ Bu alanda zemin (lstinde kath otopark yapilabilir ve bu yapilar otopark amaci disinda kullanilamaz, emsale dahi
dedildir, emsale esas insaat alaninin %10unu gegemez.

07.03.2011 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI

v Plan blitiniindeki kres alanlarinda anaokulu yapilabilir. Kres ve anaokulu alanlarinda ozel kres ve dzel anaokulu yapiabilir.

v Ozel sadhk alani, 6zel kiiltirel tesis alari, dzel kres alani, 6zel editim alam ve ézel spor alaminda uygulama, cevre
yapilanma kosullarina gore E=1,707 gecmemek kaydi ile ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

v Bblge parki (tema park) alanindaki rekreatif amagh yapilar, lokanta, kafe, ¢ay bahgesi, biife, parakende satis birimleri gibi
ticaret dniteleri, alisveris ve fuar alaniar, showroomlar (sergi-satis) sinema, tiyatro, lunapark, hayvanat bahgesi, miize,
sergi salonlar gibi kiiltdirel tesisler, yizme havuzu, buz pisti, atis poligonu, squash, gibi spor salonlari, su oyuniari ve su

sporiari, hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlar destekleyen diger fonksiyon alaniar ve yapilaridir.,

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 gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili 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,

Kiiciikcekmece Belediyesi Imar Miidiirliigi’'nde yapilan incelemede, tasinmazlar iizerinde herhangi bir
proje gelistiriimedigi gorilmistiir. Tasinmazlara iliskin olarak imar mevzuati geredi bu asamada izin
gerekmemektedir.

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 Olmadidi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parsellerin imar plani geregi kamu alanlarina terk edilmesi gereken kisimlarin terkleri
yapiimis ve arsa statlisiine kavusturulmus olup, ingaat uygulamasi yapilabilir hale getirilmistir. Ancak;
hisseli miilkiyet yapisindaki 801 ada 19 parsel {izerinde mer‘i imar plani dogrultusunda insaat yapilabilmesi
icin, 6ncelikle hissedarlarin onayinin alinmasi, avan projelerin hazirlanip onaylanmasi ve yapi ruhsatinin

alinmasi gerekmektedir. 801 ada 20 ve 22 parseller tam miilkiyet yapisindadir.

800 ada 13 parsel meri imar planina gore “Saglik Tesis Alani’nda kaldigindan, kamulastiriimasi

gerekmektedir.
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800 ada 5 parsel ve 1 parseller; mer'i imar planina goére “Konut Alani"nda kalmasina karsin lizerinde
Halkali Kati Atik Aktarma Merkezi konumludur. Plan fonksiyonu nedeni ile tesisin kaldirimasindan sonra

plan fonksiyonuna ingaat yapim prosediirii baslayabilecektir.

3.7. Gayrimenkullerin Son Uc Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde tasinmazlarin hukuki durumunda meydana gelen degisiklikler incelendiginde; 801 Ada

22 Parsel no'lu tasinmazin 801 ada 2 parselin 25.02.2011 tarihinde ifrazi sonucu olustugu gorilmastir.

Dederleme konusu tasinmazlar mer‘i imar plani konumunda olan 07.11.2010-07.03.2011 tasdik tarihli
1/1000 &lcekli Halkalh Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup, son 3 yil
icerisinde plan notlar disinda herhangi bir degisiklik yapilmamustir. Ilgili plan notlari ve yapilan degisiklikler

3.3.1. maddesinde verilmistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkuller/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa_s0z konusu Gayrimenkullerin _gayrimenkul yatirim ortakhidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Kiiglikcekmece Belediyesi Imar Midirliigi‘'nde yapilan incelemede, tasinmazlar izerinde herhangi bir
proje gelistirilmedigi gorilmistiir. Tasinmazlara iliskin olarak imar mevzuati geredi bu asamada izin
gerekmemektedir. Mer'iyette de Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakigi A.S. portfoyiinde bulunan
tasinmazlarin portfoyde bulunmalarinda Sermaye Piyasasi Mevzuati acgisindan da engel olusturacak

herhangi bir husus bulunmadigi kanaatine variimistir.

4. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul 1li, Kiiciikcekmece Ilcesi, Atakent Mahallesi, Altinsehir-
Istanbul Caddesi’nde 800 ada 4 parsel iizerinde yapimi tamamlanmak iizere olan Sinpas Bosphorus City
Projesi ile 801 ada 21 parsel lizerinde insasi devam eden Sinpas Istanbul Saraylari Projesi’'nin ¢evresinde
bulunan 6 adet arsadir. Konu gayrimenkuller TEM Otoyolu'nun yaklasik 1 km giineyinde yer almakta olup;
batisinda Yarimburgaz Mahallesi, konut fonksiyonlu diizensiz yapilasmalar ve Kigikgekmece GOli’'nin
Kuzey ucu, kuzeyinde TOKI Konutlar, TEM Otoyolu ve Atatiirk Olimpiyat Stadi, kuzeydogusunda

Mahmutbey Giseleri ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi yer almaktadir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus ugusu Uzakliklari

Mesafeler Uzakliklar (km)
E-5 Karayolu 7,00
Atatirk Havaalani 6,75
Kuglikgekmece Merkez 3,30
Kuglikgekmece Goll 1,00
Atatlirk Olimpiyat Stadi 2,00
TEM Otoyolu 1,75
14
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Kiiciikcekmece-Halkali bolgesi E-5 ve TEM baglantisi (Basin Ekspres Yolu) ve i¢ kesimlere baglanti

kavsaklari ile ulagim agisindan énemli asama kaydetmistir. Mevcut yerlesim disinda bélge TOKI Toplu
Konut faaliyetleri ile taninir olmus, bilahare “Olimpiyat Kéyl” hazirliklari ile 6nemli bir ivme kazanmistir.
Son yillarda TOKI isbirligi ve &6zel sektdr vasitasiyla bélgedeki nitelikli projelerde énemli bir artis
gorilmektedir. Bolge su anda yapilanma siirecinde olmasi nedeniyle yer yer santiye havasinda ise de

yakin gelecekte merkezi konumu itibariyle nemli bir prim potansiyeline sahip oldugu distiniimektedir.

Bolgede diizensiz konut yapilasmalar da mevcut olmakla birlikte, gelistirilen prestijli konut projeleri ile
dizenli yapilasmaya gegis sireci hizla devam etmektedir. Prestijli konut projelerinde yasamin baslamasi

ile birlikte nifus yogunlugunun artmasina paralel olarak bolgenin hizl gelisimi beklenmektedir.

4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degerleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar; Sinpas Bosphorus City Projesi ile insa halindeki Istanbul Saraylari

Projesi’'nin cevre parselleri konumunda olan 800 ada 5 ve 13 no'lu, 801 ada 1, 19, 20 ve 22 no'lu

parsellerdir.

800 ada 13 parsel:

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan taginmaz,
1.962,93 m? alana sahip olup, sinirlari yigma tas
duvarlar ile belirlenmis vaziyettedir. Tasinmazin
batisinda Altingehir-Istanbul Caddesi,
giineydogusunda TOKI konutlari, kuzeyinde ve
dogusunda Halkal Egitim ve Arastirma Hastanesi,
giineyinde mer'i imar planina gore ilkdgretim ve
= ortadgretim tesis alanlari mevcuttur. Tasinmaz
24/10/2011 04:54 P lizerinde Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi
155463/240000 olup %65%e denk gelmektedir.
Tasinmaz; mer’i imar planinda “Saglik Tesisi Alani” olarak ayriimistir.

800 ada 5 parsel:

Uzerinde Halkali kati atk Merkezi idari binas
bulunan tasinmaz; 1.000,00 m2 alana sahip olup,
sinirffart ¢it ya da  benzeri  gereglerle
belirlenmemistir. Tasinmaz; Halkali Kati Atk
Aktarma Merkezi olarak kullanilan 801 ada 1
parselin Altingehir - Istanbul Caddesi girisinde, imar
planina gore yapilacak ve mevcutta stabilize halde
bulunan yola gbére sol tarafta ve kbdse konumlu
kalan alandir. Tasinmaz; glineybatisinda,
glneydogusunda ve giineyinde 17 m'lik imar
24/10/2011 05:04 PE yoluna cepheli olarak kbse konumda olup,
kuzeybati ve kuzeydogusunda (izerinde Bosphorus
City projesi konumlu 800 ada 4 parsele komsu durumdadir. Taginmaz lzerinde Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi
156132/240000 olup %65e denk gelmektedir. Tasinmaz; mer’i imar planinda “Konut Alani” olarak
ayrilmistir.

16
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801 ada 1 parsel:

Uzerinde Halkali Kati Atik Aktarma Merkezi bulunan
tasinmaz; 12.000,00 m2 alana sahip olup, sinirlari
Git ya da benzeri gereglerle belirlenmemistir.
Tasinmaz; Halkali Kati Atk Aktarma Merkezi olarak
kullanilimakta olup, parselin Altingehir - Istanbul
Caddesi girisinde, imar planina gore yapilacak ve
mevcutta stabilize halde bulunan yola goére sag
tarafta ve kdse konumlu kalan alandir. Tasinmaz;
kuzeybatisinda, batisinda ve giineybatisinda 17 m'lik
imar vyoluna cepheli olarak kbése konumda,
gineydogusunda komsu 801 ada 12 parsele,
kuzeydogusunda tizerinde Istanbul Saraylari insasi

devam eden 801 ada 21 parsele komsu durumdadir. Tasinmaz {izerinde Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi
156132/240000 olup %65’e denk gelmektedir. Tasinmaz; mer’i imar planinda “Konut Alani” olarak

ayrilmstir.

801 ada 19 parsel:

801 ada 20 parsel:

10/1172011 D214 PH

Bir béliminde tarim amagh seralar bulunan
tasinmaz; 37.115,55 m2 alana sahip olup, sinirlar
Git ya da benzeri gereglerle belirlenmemistir.
Tasinmaz; meriyette tarim amagh kullaniimakta
olup, imar planina gére; batisinda 17 m.lik imar
yolu, glineyinde dini tesis alani ve ticaret imarl
komsu 801 ada 20 no'lu parsel, dogusunda 17 m.'lik
imar yolu, kuzeyinde konut alani yer almaktadir.
Tasinmaz (izerinde Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi
196279/240000 olup %82'ye denk gelmektedir.
Tasinmaz; mer’i imar planinda “Konut Alan1” olarak
ayrilmistir.

Bir boéliminde tarim amacgh seralar bulunan
tasinmaz; 14.940,45 m2 alana sahip olup, sinirlar git
ya da benzeri gereglerle belirlenmemigtir. Tasinmaz;
meriyette tarm amagh kullaniimakta olup, imar
planina gore; batisinda dini tesis alani, kuzeyinde
konut imarli komsu 801 ada 19 parsel, dogusunda
ve glneyinde 17 m.lik imar yolu yer almakta olup,
bu yollara kése konumludur. Tasinmaz Uzerinde
Sinpas G.Y.O. A.S. hissesi tam olup; mer'i imar
planinda “Ticaret Alani” olarak ayriimistir.

17
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801 ada 22 parsel:

41.884,36 m2 alana sahip olan tasinmaz kuzeyde 25
m.lik imar yolu, dojuda ortadgretim ve ilkogretim
alani fonksiyonlu 801 ada 14, 17 ve 23 parseller ve
giiney ve batida ise (izerinde Istanbul Saraylari
projesi insaati siren 801 ada 21 parsel ile
komsudur. Sinirlari ¢it ya da benzeri gereglerle
belirlenmemistir. Taginmaz  topografik  agidan
oldukca egimli bir yapiya sahip olup (zerinde
Istanbul Saraylari santiyesi, depolari ve beton
fabrikasi bulunmaktadir. Tasinmaz lzerinde Sinpas
G.Y.O. AS. hissesi tam olup tasinmaz; mer’i imar
planinda “Konut Alan” olarak ayrilmistir.

&
18/ 1142011 02:08 PY
.

R
g

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Miidiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Trkiye
niifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tirkiye'de ikamet eden niifus bir énceki yila gore
1.161.676 kisi artmigtir. Nifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806 kisi) ise

kadinlar olusturmaktadir.

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 %1dir.

Toplam niifusun % 18 (12.782.960 kisi) Istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, % 2,8 ile
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayisi ise 74.412'dir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldudu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile Izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. Y{izolgimi
biyikligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52, yiiz6lgiimii en kiiclik olan Yalova’'nin

niifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki niifus, toplam niifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun % 25,6’st 0-14 yas grubunda, % 7,2'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglari)

18
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5.2. Ekonomik Veriler

Kiiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son geyreginden itibaren
kiiresel mali krizin diinya ekonomileri tzerindeki yikici etkisi ortaya gikmistir. Dlinya genelinde 6zellikle Amerika
ve bircok Avrupa (lkesinde 2008, 2009 yiinda disik blyime oranlan gerceklesmistir. 2009 yilinda
kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi dénemde tabloda gorildigi gibi negatif bilylime
gergeklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baglamis diinya piyasalarinda
biiyiime oranlari pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere

gore 2011 yili igin diinya ekonomisinin ylizde 4,4 biiylimesi 6ngorilmektedir.

Tablo1: Bliylime Oranlari (2008-2011)

2008 2009 2010 2011*
Diinya 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 Gortinima, Ocak 2011, IMF
* IMF Tahmini

Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik donemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en 6nemli sayillan ekonomik ve siyasi krizi olarak gorilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil gegmis ve
bu siirecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya calisiimis ve diinyada en hizli biiyliyen ekonomiler
arasina girmigtir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yliksek bliyime hizlarindan birine 2002-2007
déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagh olarak yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de
de etkilerini gdstermis olup 2007 yilindan baslayarak blylme oranlarinin artis hizi azalmaya basglamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile
krizin etkilerinin azaldi§i hissedilmis olup bliyiime orani rekor degeri almistir. 2011 yili 1. ceyreginde
%11,6 biytyen Turkiye'de 2. ¢eyrek biyime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladigi tahminlere gore icin Tirkiye'de biiylime orani %6,6 olarak 6ngorilmis olmakla birlikte baz

otoriteler biiyiime hizinin 2011 yili icin %7'nin Ustiinde gergeklesebilecedini belirtmektedir.

Cari fiyatlarla Gelisme Carifiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi
Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
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 29.8 304 901 323 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
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GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektorii Kisa bir donem ©nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baglayarak tiim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut ingaatlarinin durdudu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk oranlarinin
arttigr gézlemlenmistir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gore, 2009 yihinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yilinda yilizde 50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan 6nce

gayrimenkul yatirrmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni dlzenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi lilke 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 gerceklesmis olup 2011 yilinda da bu (lkeler de gelisen (ilkeler arasinda
yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011"” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalar, kati diizenlemeler ve ilke
borclarindaki krizlerle birlikte hala kisith dizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
gayrimenkulciler igin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinrm noktalari ve ikincil
gayrimenkul piyasalar arasindaki biyliyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektorinin Umit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla kigllecegi
tahmin edilmektedir.

Tirkiye'de gayrimenkul sektorli, 2001 yilinda bankaciik sektoriindeki krizin ardindan toparlanma
dénemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik gdstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin cagini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirimlari hiz kazanmistir. 2008 yili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lcekli finansal
piyasalardaki ¢oklsler bu donemde gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak yasanan
global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektorde yer alan kurumlarin daha iyimser beklentiler iginde

olmalari ve faiz oranlarindaki diisiisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut satislarinda canlanma

J— yaratmig, gayrimenkul sektéri yerli ve
B23.060
FO0. a0 yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'de en cok tercih
700,000 R . .
£00.000 sas.ais FEa-Ra% r— ettigi sektodrler arasinda yer almistir.
500.000 soa.565 "
:‘:;‘_’:2"; ' ingaatlarin  baslama iznini olusturan yapi
200000+ ruhsatlar yillar itibari ile bina Uretimini ve
100k, LRI 1
' gelisimini géstermektedir. Yandaki grafik TUIK
2005 W0E g, , ileri . 5 | icerisinde Y
2008 3000 verilerine gore son yil igerisinde Yapi
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S Ruhsatlarinin, son siregte olan artigi  krizin
P etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sektériiniin son
RRo. yil sicrama yaptigini gdstermektedir.

wiopmnveperaxenoe  Yandaki grafikte ise alinan 2010 yili ruhsat sayilari

TICARET BINALARI i .. . . .
4 SANAY] BiNALARY incelendiginde ise %76 ile konut ruhsatlarinin ilk
o Ditca sirayi aldigi izlenmektedir.

e T Kriz sonrasi konut satiglardaki canlanmanin yeni
yatinmlara etkisi sinirl kalsa da, mevcut stoklarin azalmasi yéniinde etkisi olumlu yénde olmustur. 2008
yil basinda Tirkiye'de kullandirilan toplam Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yil 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 yavaslama gdzlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirimasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin ylizde 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
bolgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yoni dederleme galismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Istanbul ili

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

Uzere iki kita izerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldi§i ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?2, biitiinii ise 5.712 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve

Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine badlar.

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayrt sistemi verilerine gére 27.05.2010 tarihi itibari ile
Istanbul niifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yodunlugunun, lkemizde en fazla oldugu

Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.
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Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina c¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gdg

etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika‘daki dontisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ig

ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiriirliige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde lce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39 ‘a

yukselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma iglevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en dnemli
karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endistriyel kuruluslarinin %38', ticari
isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu sehirden saglanmaktadir.
Istanbul, ke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi badlantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en Ust dizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik iretimiyle Diinyada 8.

sirada yer alir.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir.

Turkiye' deki biiyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelli§i ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin

geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir.

Ilde tarm kesiminin payi oldukca kiiciiktiir. Bitkisel (iretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.
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5.3.2. Kiiciikcekmece ilcesi
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Istanbul'un bati yarisinda yer alan ve Marmara
Denizi'nin  kuzey kiyisina kadar uzanan

Kiiclikcekmece Ilcesi; 11.845 hektarlik bir alana

} { sahiptir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve
AVCILAR 8 \J Samlar), 25'si mahalle olmak (zere toplam 27
' \ li'lt,ljk(,‘EV.MECE SSEEE i . . .
J , | vyerlesim yeri Bakirkdy ilcesinden ayrilarak
waMceievien  kurulmustur.  Bugiinkii  sinirlarina,  1992'de
";\‘ X Y {2 o Avcilar'in, 2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla
: T

Yhat .~ kavusmugtur. 2009 itibartyla 21 mahalleden
BAKIRKOY .
\ ~ olusmaktadir.

X(.‘\ Ilce; kuzeyde Basaksehir, doguda Bagcilar ve

Bahgelievler, giineyde Bakirkdy, batida Kiiglikcekmece Golii ve Avcilar ile gevrilidir.

Catalca Yarimadasi’'nin gilineydogu kesiminde yer alan ilce topraklar algak dalgall dizliiklerden olusur.
Sularini yarimadanin orta kesimlerinden toplayan Sazlidere ve Nakkasdere, Kiglikcgekmece Goéli'ne
dokdilir. Géli, Marmara Denizi'nden ayiran kiyi kordonunun dodu bélimd, ilce sinirlar icindedir. Ilce

topraklari, bu bélimdeki dar bir kiyl seridinde Marmara Denizi'ne komsudur.

Niifus: Adrese dayall Nifus Kayit sistemi 2009 yiinda aciklanan genel niifus sayimina gore

Kiiclikcekmece Ilge niifusu 674.795, 2010 yilinda agiklanan ilce niifusu 695.988 kisidir.

Ulasim: Kiiclikcekmece'nin ulasim aglarinda yapilan incelemede; bélgede karayolu, denizyolu, demiryolu
ve havayolu ile ulasim iliskilerinin giiclii oldugu gézlemlenmektedir. Kiigiikcekmece Ilce Yerlesimi; tiim

ulasim sistemlerine yakin konumludur.

Sosyo Ekonomik Yapi: Ilcenin bilyiik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara
uygun yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goriildugu ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu konut"
yapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bbélgeden gecmesi, Ikitelli ile Istanbul
arasindaki ulagim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu bélge ©6nem
kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gériiliir oranda yapilan Organize Sanayi Boélgesi yatirimlari,

buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmigtir.

DEPREM RISKI: Kiigiikcekmece Ilcesi 1. ve 2. derece deprem kusadinda yer almaktadir. Bir kismi
yapllasma icin sakincali ve depreme dayanikl dedildir. Genel olarak tasima kapasitesi cok disiktir. Bir
kisminda ise bina yapilabilmektedir. Fakat yamag olan bdlgeler su tutmakta, bu ylizden akigkanlk
kazanmakta ve heyelana neden olabilmektedir. Bu durum Biiylikgekmece ve Kiiglikgekmece Golleri

arasinda gorilmektedir.
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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, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder
bir dneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

yaratmak veya Uretmek icin 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 Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme goérevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkh dederler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

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

iliskisine gore olusturulur ve surdirdlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gictddar.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde

degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6niine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecedi

gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilagtirma 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 miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, agik
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piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yéntemi
ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarni ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulasilacagr kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, milkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir miilkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asir dlciide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel miilkler icin amortismari da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi 6lciim 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 gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini

ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim ydntemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7.
7.1.

D3

>

7.2.

GAYRIMENKULLERE iLiSKIN VERILERIN ANALizi

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

GUGLU YANLAR
Tasinmazlarin Halkali Toplu Konut alaninda yer almasi

Altyapinin tam olusu

Kent ana ulasim akslarina yakin olmasi

Komsu parseller (izerinde insa edilmis ve edilmekte olan nitelikli konut projelerinin taginmazlara
olumlu etkisi

Parsellerin imarl olmasi ve yapilagma haklarinin belirlenmis olmasi

Atatiirk Havaalani ve Halkali Tren Istasyonu alternatif ulagim sistemlerine yakin olmasi

Cevreye yakin holding ve blyik sirket merkezlerinde calisanlar igin cazibe merkezi olmasi,

ZAYIF YANLAR
801 ada, 20 ve 22 parsel disindaki parsellerin hisseli milkiyet yapisinda olmasi

800 ada, 13 parselin mer'i imar planina gore “Saglik Alani"nda kaliyor olmasi
Bdlgede sosyal ve ticari donatilarin henliz gelismemis olmasi

Cevresinde dusuk nitelikli, eskimis konut ve gecekondu alanlarinin bulunmasi
Bolgede siireklilik arz eden sert riizgar akimi

FIRSATLAR
Parsellerin yakininda eski Halkali Gopliigii olarak bilinen kismin bélge parki (TOKI temapark — eglence

parki) imarinin bulunmasi

Bahgesehir ve Altingehir prestijli toplu konut alanlari ile komsu bir bdlgede olusu ve gelismeye acik
olusu,

Ataturk Olimpiyat Stadi'na yakin olmasi itibari ile bélgeye yapilan ulagim yatirimlari

TEHDITLER
Bolgede markalasmis alternatif konut projeleri bulunmasi ve satista yasanacak rekabetin artmasi

Cevresinde prestijli  konut projelerine doniisim baslamis olmasina ragmen bu gelisimin
kestirilemeyen siireci

TOKI'nin Halkali bélgesinde yapmis oldugu ucuz ve ¢ok sayidaki konut projesi nedeni ile demografik
yapinin kozmopolit bir hal almis olmasi

Tasinmazlarin batisinda bulunan Yarimburgaz Mahallesi'nde, gecekondu tipi garpik yapilasmalarin

yarattigi gorinti kirliligi

En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir malkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan mlkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilife sahip en iyi

kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir

kullanm, o kullanmin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan

aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
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fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuclanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayriimaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

e Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller icin yapilan analizler sonucunda, bulunduklan bélge, gcevresel etkiler, mer'i imar plani
ve yasal kisitlar géz 6nline alinarak 800 ada 5, 801 ada 1, 19 ve 22 parsel no'lu gayrimenkuller icin en
etkin ve verimli kullanimi “Konut” fonksiyonlu, 801 ada 20 parsel no'lu gayrimenkul icin “Ticaret”

fonksiyonlu kullanimdir.

800 ada 13 parsel no’lu gayrimenkuliin, konum, blylklik, gevresel etkiler, mer’i imar plani ve yasal
kisitlar goz oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Saglik Tesisi Alani” olup kamulastiriimasi

gerekmektedir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; hisseli miilkiyet yapisinda olan 800 ada 5 ve 13, 801 ada 1 ve 19 numarall
parsellerin deder takdirinde Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ve tam miilkiyet yapisinda ve Uzerinde
proje gelistirilebilecek ticaret fonksiyonlu 801 ada 20 parsel ve konut fonksiyonlu 801 ada 22 parselin
deder takdirinde ise Emsal Karsilastirma Analizi'ni desteklemek amaciyla Nakit Akimlari Analizi Yontemleri

kullanilmustir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan tasinmazlarin yer aldigi bolgede, tasinmazlara emsal teskil edecegi disiiniilen,

benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan satilik miilkler incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Dederleme konusu 800 ada 5 parsel, 801 ada 1, 19 ve 22 no'lu parseller mer’i planinda “konut” alaninda,
801 ada 20 no'lu parsel mer’i planinda “ticaret” alaninda kalmaktadir. Bu nedenle; pazar arastirmasi;
emsal arsa arastirmasi, emsal konut projeleri arastirmasi ve emsal ticari Unite arastirmasi olmak lzere 3

ayn sekilde yapilmistir:

> Arsa Emsal Karsilastirma Analizi
Bdlgede yakin zamanda satista olan emsal arsalar arastirilmis ve bdlgedeki emlak uzmanlarindan goris

alinmistir. Bolgede satisa arz edilmis emsal arsalar asagidaki gibi tespit edilmistir.
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Tablo. 3 Pazarda Yer Alan Emsal Arsalar

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Alani,m2 59.000 42.600 14.900 8.000 5.197
Satig Fiyati, TL 45.000.000 45.000.000 22.200.000 11.500.000 9.620.000
Birim Satig
Fiyat,, TL/m2 763 1.056 1.490 1.438 1.851
Konum 801 Ada 6 Parsel 801 Ada 10-11-12 parsel ~ 801 Ada 10 parsel Atakent Atakent

Imar Durumu Konut, E:1.25

Konut, E:1.25

Konut, E:1.25

Ticaret, E:0.50

Ticaret, E:0.50

Tletisim

Turyap-Olimpiakent

0Oguz Gayrimenkul

Turyap-Olimpiakent

Eskidji Halkal

554 402 37 74

5397226113

532 745 68 90

212 495 20 26

Tabloda bilgileri verilen pazarda yer alan satilik emsal arsalardan; 1 numarali emsalin satisi tabloda
verilen bedel lzerinden gerceklesmis ve parselin Dumankaya A.S. tarafindan Aralik 2010 tarihinde satin
alinmis oldugu bilgisi edinilmistir. Bolgede yer alan piyasa analizinde pazarda yer alan satilik emsallerin

konumlar asagidaki harita izerinde gosterilmistir.

Nzt 28 I
o .3!3 '% ," J

> Konut Emsal Karsilastirma Analizi:

Dederleme konusu “Konut” imarli 801 ada 22 parsel lzerinde gelistiriimesi tasarlanan konut projesinde
yer alacak tasinmazlarin birim satis degerinin belirlemek amaciyla yakin cevredeki yeni projelerdeki konut

satis fiyatlar arastiriimis ve projelere iliskin detayl bilgiler asadida verilmistir.

28
11-400-101



W

HARMONI

v BOSPHORUS CITY

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.000 m2 yizolgimld, 800
ada 4 parsel lizerinde “Bodazici” konseptiyle gelistirilen proje
kapsaminda; Yalilar, Yal Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, Gol
Kuleler, Saraybahge Evleri, Erguvan Evleri, Ortakdy Arena
Residences olmak (zere toplam 63 blok ve 2.828 badimsiz
bélim bulunmaktadir. Proje ingaati yaklagik %95 oraninda
tamamlanmis olup yasam kismen baslamistir. Projenin 2012

yili Nisan ayinda tamamlanmasi planlanmaktadir.
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Tablo. 4 - Sinpas Bosphorus Satis Fiyatlarn, TL

Daire Tipi Briit Alan (m2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
Stidyo 60-61 207.045-231.112 3.451-3.789
1+1 70-75 249.773-319.726 3.568-4.263
2+1 99-147 317.189-483.997 3.204-3.292
3+1 119-167 383.011-679.448 3.219-4.069
4+1 197-254 863.104-1.282.217 4.381-5.048
5+2 615-645 2.740.583-2.881.475 4.456-4.467

e Satis fiyatlari satis ofisinden elde edilmis olup pesin alimlarda % 10 iskonto orani bulunmaktadir.

v ISTANBUL SARAYLARI

7

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 124.000 m2 yizolgiimli, 801

ada 21 parsel (zerinde gelistirilen proje; Sehzade Saraylari,

,r
i

il

HITTHE

Kuzguncuk Yalilari, Koru Saraylari, Sultan Saraylari, Hlinkar

il
!!

Konaklari, Hanzade Konaklari, Hisar Kuleleri, Ciragan Koskii,

Dolmabahge Késki olarak adlandirilan toplam 35 blok, 38’
ticari Unite olmak {zere 1244 bagimsiz bolim olarak
planlanmistir. Proje ingaati devam etmekte olup projenin

2013 yili Ekim ayinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tablo. 5 Istanbul Saraylar Satis Fiyatlar, TL

Daire Tipi Briit Alan (m2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Aralidi (TL/m2)

1+1 Hisar Residence 75-84 248.449-274.702 3.270-3.313
2+1 Hisar Residence 111-134 349.324-447.024 3.147-3.336
3+1 Hunkar Bloklari 147-178 428.529-569.436 2.915-3.199
3+1 Hanzade Bloklari 135-153 408.656-489.477 3.027-3.199
3+1 Hisar Residence 170-184 526.680-566.720 3.080-3.098
4+1 Koru Saraylari 173-255 721.776-981.743 3.850-4.172
4+1 Sultan Saraylari 182-267 809.624-1.124.650 4.212-4.448
4+1 Sehzade Saraylari 208-315 1.034.030-1.285.134 4.080-4.971
4+1 Dolmabahge Koskii 207-313 1.030.141-1.337.669 4.274-4.976

e Satis fiyatlari satis ofisinden elde edilmis olup pesin alimlarda % 10 iskonto orani bulunmaktadir.
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v ISTANBUL LOUNGE

Tablo. 6 _iIstanbul Lounge Satis Fiyatlari, TL

Eroglu Yapi tarafindan 68.307 m2 yiizolgimli, 801 ada 9
parsel (izerinde insa edilmekte olan proje, 757 adet 1+1'den
4+1'e kadar pek cok farkl daire alternatiflerinden olusmakta
olup toplam ingaat alani 145.720 m2‘dir. Proje kapsaminda
sosyal donatilar olarak acik ve kapal havuz, cocuk havuzu,
yurlyls yollar, bisiklet parkuru, cafe, farkl yaslara yonelik
mini futbol

oyun parklari, tenis kortu, basketbol sahasi,

sahasi, cocuk kuliibii, agik hava tiyatrosu bulunmaktadir.

Daire Tipi Briit Alan (m?2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
1+1 59,93-93,27 167.000-240.900 2.583-2.787
2+1 100,09-158,33 267.700-456.500 2.675-2.883
3+1 127,24-171,09 351.600-646.800 2.763-3.780
4+1 Dubleks 194,51-227,81 569.000-662.900 2.910-2.925
v SOYAK PARK APARTS

.,,..,,1 e

Degderleme konusu tasinmazlara yakin konumda Soyak Yapi
A.S. tarafindan gelistirilen Soyak Park Aparts projesi; stiidyo,
1+1, 2+1 ve 3+1 daire segenekleriyle toplam 2200 konut
Projede ayrica, bahgeli dubleks kent
dubleks tipi
bulunmaktadir. Proje ingaati devam etmekte olup projenin

olarak planlanmistir.

evlerinin yani sira, terash cati konutlar

Nisan 2013 itibari ile tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tablo. 7 Soyak Park Aparts Satis Fiyatlarn, TL

Daire Tipi Briit Alan (m2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
Stidyo 31-32 101.000-108.500 3.258-3.391
1+1 Balkonlu 44-57 120.000-172.500 2.727-3.026
1+1 Balkonsuz 43-47 126.000-146.500 2.930-3.117
2+1 Balkonlu 72-84 193.000-254.500 2.681-3.030
2+1 Balkonsuz 65-72 193.000-226.500 2.969-3.146
2+1 Cati Dubleks 109-115 429.500-468.500 3.940-4.074
3+1 111-128 337.000-416.500 3.036-3.254
3+1 Dubleks 110-143 502.000-676.500 4.564-4.731
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v SOYAK EVOSTAR

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Soyak Yapi
A.S. tarafindan gelistirilen Soyak Evostar projesi; stiidyo,
1+1, 2+1 ve 3+1 daire secenekleriyle toplam 1000 konut
olarak planlanmistir. Projede ayrica, bahgeli dubleks kent
evlerinin yani sira, terasl cati dubleks tipi konutlar
bulunmaktadir. Sosyal alanlar olarak proje kapsaminda Ozel
peyzaj tasarimli bahgeler, yiizme havuzlari, basketbol ve tenis

sahalar bulunmaktadir.

Tablo. 8 Soyak Evostar Satig Fiyatlari, TL

Daire Tipi Briit Alan (m?2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)

Studyo 31-33 81.500-89.500 2.629-2.712

1+1 Balkonlu 45-56 120.500-149.000 2.661-2.678
1+1 Balkonsuz 41-49 117.500-136.000 2.776-2.866
141 Bahgeli Dubleks 53-55 196.000-196.000 3.564-3.698
2+1 Balkonlu 74-128 167.000-328.000 2.257-2.563
2+1 Balkonsuz 67-73 158.000-178.000 2.358-2.438
2+1 Bahgeli Dubleks 85-97 209.000-285.000 2.459-2.938
3+1 Balkonlu 113-126 266.500-313.000 2.358-2.484
3+1 Bahgeli Dubleks 115-145 299.500-419.500 2.604-2.893

v AVRUPA KONUTLARI ATAKENT-3
Halkali Atakent'te Artas&Giiner ortak girisimiyle, TOKI
uygulamalan kapsaminda 204.000 m2 yiizolgiimli arsa

Uzerinde gelistirilen  Avrupa Konutlar-Atakent 3

projesinde toplam 2300 konut, 4 yildizli hotel, bahge,

goletler ve havuzlar, 4 adet ackk ylzme havuzu, 16

SRR

madazadan olusan alisveris alani, gol cafe, anaokulu,
kres ve 43 donimlik koru alani bulunacaktir. Projenin

2012 yilinin Adustos aynida tamamlanmasi

planlanmaktadir.

Tablo. 9 Avrupa Konutlar Atakent-3 Satis Fiyatlar, TL

Daire Tipi Briit Alan (m2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Aralidi (TL/m2)
1+1 83-94 261.000-387.900 3.145-4.127
2+1 116-151 294.200-548.950 2.536-3.635
3+1 134-177 390.400-665.450 2.913-3.760
4+1 162-191 500.100-694.200 3.087-3.635
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v ELITE CITY

Halkali Atakentte Sua Insaat, TOKI ve Emlak GYO ortakligi ile
hayata gegcirilecek projenin 2012 yilinin sonunda sahiplerine
teslim edilmesi planlanmaktadir. Elite City, 37 donim alan
Uzerinde 4, 7, 22 ve 29 kath 9 bloktan olusmaktadir. 600
konutun yer aldigi Elite City'de 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipi
konutlar yer almaktadir. Projede yiliksek oranda yesil alan ve
proje igerisindeki tiim alanlarin arag trafigine kapali olmasi

projenin en énemli 6zelliklerindendir.

Tablo. 10 Elitecity Satis Fiyatlari, TL

Daire Tipi Briit Alan (m?2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m2)
1+1 64,85-103,05 223.000-332.000 3.222-3.439
2+1 116,84-134,50 315.000-441.000 2.696-3.279
3+1 170,43-178,50 450.000-607.000 2.640-3.400

v DUMANKAYA KONSEPT HALKALI

Dumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m2 yiizolgimli, 801
ada 6 parsel Uzerinde gelistirilen projede; 1+1, 2+1, 3+1
rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktir. Proje
dahilinde sosyal aktivite olarak acik ylizme havuzu, sosyal
tesis, c¢ocuk oyun alani, yuriyuds yollar, yansima
havuzlari, su kanallar yer alacaktir. Proje ingaatina heniiz

baslanmamis olup projenin 2014 vyili Haziran ayinda

tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tablo. 11 Dumankaya Konsept Halkali Satis Fiyatlar, TL

Daire Tipi Briit Alan (m?2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
1+1 62-62 158.000-172.000 2.548-2.774
2+1 78-124 190.000-324.000 2.436-2.613
3+1 131-172 313.000-432.000 2.389-2.512
v TERRACE TEMA

Inanlar Insaat tarafindan, 30.000 m2 yiizoélgiimlii, 801 ada 5
parsel Uzerinde gelistirilen projede 30 ve 40 kath iki adet
kule yer alacaktir. 90-225 m2 araliginda dedisen 1+1, 2+1
ve 3+1 daire tipi toplam 416 konut bulunacaktir. Proje
dahilinde sosyal aktivite olarak acik ylizme havuzu, sosyal
tesis, gocuk oyun alani, yiriyuls yollari, yansima havuzlari,
su kanallari yer alacaktir. Proje insaatina heniz

baglanmamis olup projenin 2014 vy Subat ayinda

tamamlanmasi planlanmaktadir.
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> Bélgede yapilan piyasa analizi sonucunda; dederleme konusu 801 ada 22 parselde gelistirilecek

konut projesine emsal olabilecek nitelikteki konut projelerinden elde edilen ortalama satis birim degerleri

asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 12 Emsal Karsilastirma Tablosu (Konut)

MiN. KONUT ~ MAKS. MIN. KONUT MAKS KONUT ~ ORTALAMA
EMSAL PROJELER  KONUT SAYIST ) oy KONUT BIRIM FIYAT BIRIM FIYAT ~ BIRIM FIVAT
ALANI (m?2) (TL/m2) (TL/m2) (TL/m?2)
BOSPHORUS CITY 2794 60 645 2.869 4.467 3.789
ISTANBUL
SARAYLAR] 1205 75 315 3.027 4.976 3.638
ISTANBUL LOUNGE 757 60 228 2.420 3.780 2.732
SOYAK PARK
APARTS 2200 31 143 2.197 3.567 2.737
SOYAK EVOSTAR 1000 31 146 2.250 3.698 2.692
ELITECITY 600 65 179 2.640 3.439 3.113
DUMANKAYA
KONSEPT 813 62 172 2.390 3.010 2,571
AVRUPA KONUTLARI
ATAKENT 3 2300 83 191 2.525 4.234 3.287
TERRACE TEMA 416 90 225 2.750 3.500 3.125

Sonug olarak degerleme konusu 801 ada 22 parselde; bolge ortalamasinda konut projesi gelistirilecegi

Ongorilmistir. Satisi devam eden projelerdeki satis verileri dikkate alinarak konu parselde gelistirilecek konut

Uniteleri igin ortalama birim satis degerinin 3.250 TL/m?2 olacadi kanaatine varilimistir.

> Emsal Ticari Unite Arastirmalan

Degerleme konusu “Ticaret” fonksiyonlu, 801 ada 20 parsel lzerinde AVM projesi gelistiriimesi planlanmistir.

Bu nedenle AVM biinyesinde yer alacak ticari Unitelerin birim satis fiyatlarini belirlemek amaciyla konu

gayrimenkulin bulundugu bolgede yer alan satilik ticari lnite verileri elde edilmis ve asadidaki tabloda

gosterilmistir.

Tablo. 13 Emsal Ticari Uniteler, TL

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati, TL 300.000 3.999.000 4.750.000 600.000 580.000
Alani, m2 22 365 420 60 64
Birim Satis Fiyat, TL 13.636 10.956 11.310 10.000 9.063

Proje- Konum Atakent 3.etap

Palmiye Carsi

Atakent 2.etap
komple garsi

Atakent 3.etap
komple garsi

Atakent 2.etap
Halkal Center

Atakent 2.etap
Halkali Center

Bora Emlak

Tletisim
212 548 48 24

Turyap

212 470 83 13

Turyap

212 470 83 13

Tanis Emlak

212 495 24 40

Kutlu Emlak

212 495 18 45
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> Ticari Unite Emsal Karsilastirma Analizi:

Emsal karsilastirma yaklasiminda, dederleme konusu her bir ticari (nite yerine ortalama 100 m2 alanl

ticari Unite icin emsal karsilastirma yapilmistir. Tasinmazlara emsal olabilecek satisa arz edilmis ticari

tniteler; bulundudu proje, konumu, bulundugu katta cephesi, buylkligl, tamamlanma orani gibi

degiskenler dikkate alinarak, ayarlanmis birim deder hesaplanmistir. Pazarda gozlenen satilik ticari tinite

emsalleri dikkate alinarak ayarlama analizi tablosu olusturulmustur.

Tablo. 14 Emsal Karsilastirma Tablosu (Ticari)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati, TL 300.000 3.999.000 4.750.000 600.000 580.000
Alani, m? 22 365 420 60 64
Birim Satis Fiyat, TL 13.636 10.956 11.310 10.000 9.063
Satis iskontosu, % 15% 5% 5% 5% 5%
Gergeklesebilir Birim
Satig Fiyati, TL/m? 11.591 10.408 10.744 9.500 8.609

Atakent 3.etap

Atakent 2.etap

Atakent 3.etap

Atakent 2.etap

Atakent 2.etap

Proje Palmiye Carsl komple garsi komple carsi Halkali Center Halkali Center
Ayarlama Orta Orta Orta Orta Orta
Konumu Carsl Carsl Carsi Carsi Carsi
Ayarlama Ayni Ayni Ayni Orta Ortal
Zemin kat Zemin kat Zemin kat
Cephe /6n cephe - - /6n cephe /6n cephe
Ayarlama Ayni - - Ayni Ayni
Buyuiklik (100 m?) 22 365 420 60 64
Ayarlama Kot Kot Kot yi yi
Tamamlanma 100% 100% 100% 100% 100%
Ayarlama Koti iyi Kot yi yi
12.170 13.010 13.430 9.025 8.179
Ayarlanmis Birim Deger,
(TL/m?) 11.163

Sonug olarak emsal karsilagtirma yaklagimi ile 801 ada 20 parselde gelistirilecek AVM projesindeki ticari

Unitelerin ortalama birim dederi 11.000 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

7.3.1.2,

Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Emsal karsilastirma yaklasiminda, dederleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek arsalar; konum,

ulagilabilirlik, lizerinde proje gelistirebilir bilyuklige sahip olma, miilkiyet yapisi ve imar durumu gibi

dediskenler dikkate alinarak, ayarlanmis birim deder hesaplanmistir. Pazarda godzlenen satisi gerceklesmis

ve satisa arz edilmis arsa emsalleri dikkate alinarak ayarlama analizi tablosu olusturulmustur.
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Tablo. 15 801 Ada 20 Parsel Arsa Emsal Karsilastirma Tablosu
801 ada 20 parsel Konu Gayrimenkul 1 2 3 4
Net Arsa Alani (m?) 14,940.45 5,197 42,600 14,900 8,000
istenen Fiyat (TL) 9,620,000 45,000,000 22,200,000 12,500,000
istenen Net Birim Fiyat (TL/m?) 1,851 1,056 1,490 1,563
Satis Iskontosu % 10% 5% 10% 10%
Gergeklesebilir Fiyat (TL/m?) 1,666 1,004 1,341 1,406
Halkali Halkali Halkali Halkali
Konum Halkal Atakent Atakent-Ka Green (801 ada 10-11-12 (801 ada 10 parsel) Atakent Toplu
Sitesi Mevkii parseller) Konutlar
Ayarlama iyi %5 ayni ayni kotii

Ulag labilirlik iyi

Ayarlama kot ayni ayni kot
Buyuklik 5,197 42,600 14,900 8,000
Ayarlama iyi koti ayni iy
Mulkiyet Yapisi Miistakil mustakil mustakil mustakil mustakil
Ayarlama ayni ayni ayni ayni
imar Durumu Ticaret, E:0.50 Ticaret, E:0.50 Konut, E:1.25 Konut, E:1.25 Konut, E:1.25
Ayarlama iyi ayni koti kot ayni
Ayarlanmig Birim Deger (TL/m?) 1,412 1,633 1,204 1,475 1,125

Emsal karsilastirma yaklasimi ile dederleme konusu 801 ada 20 parsel arsa birim dederi 1.412 TL/m?2

olarak takdir edilmistir.

Tablo. 16 801 Ada 22 Parsel Arsa Emsal Karsilastirma Tablosu

801 ada 22 parsel Konu Gayrimenkul 1 2 3
Net Arsa Alani (m?) 41.884,36 59.000 42.600 14.900
istenen Fiyat (TL) 45.000.000 45.000.000 22.200.000
istenen Net Birim Fiyat (TL/m?) 763 1.056 1.490
Satig iskontosu % 0% 5% 10%
Gergeklesebilir Fiyat (TL/m?) 763 1.004 1.341
Halkal
Halkali Halkali
Konum Halkalr (801 ada 6 parsel) (801 ada 10-11-12 (801 ada 10 parsel)
parseller)
Ayarlama iyi ayni ayni ayni
Ulasilabilirlik kotii
Ayarlama iyi iyi iyi
Buyuklik iyi
Ayarlama kot ayni iyi
Mulkiyet Yapisi Miistakil mustakil mustakil mustakil
Ayarlama ayni ayni ayni
imar Durumu Konut, E:1.25 Konut, E:1.25 Konut, E:1.25 Konut, E:1.25
Ayarlama iyi ayni ayni ayni
Avarlanmis Birim 1.155 953 1.104 1.408
Deger (TL/m?)

Emsal karsilastirma yaklasimi ile degerleme konusu 801 ada 22 parsel arsa birim dederi 1.155 TL/m?2

olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu 800 ada 13 parsel, hisseli miilkiyet yapisinda olup, mer‘i planinda “Saglik Alani"nda
kalmaktadir. Kiiciikcekmece Belediyesi Emlak Servisinden ve Gelirler idaresi Bagkanligi Resmi Internet
Sitesi'nden alinan bilgiye gére; 800 ada 13 parsel no’lu arsanin 2011 yili emlak rayici 1.110 TL/m?Zdir.
konum, blyuklik, meri imar plani ve vyasal

Konu gayrimenkulln, kisitlar g6z o©nine alinarak

kamulastirilacak alanda kalmasi nedeniyle satis birim degerinin 700 TL/m2 olacagina kanaat getirilmistir.
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800 ada 5 ve 801 ada 1 parsel no'lu tasinmazlarin hisseli miilkiyet yapilari g6z éniinde bulundurularak
satis birim dederlerinin 1.020 TL/m2, 801 ada 19 parsel no'lu tasinmazin satis birim degeri ise hisseli
mulkiyet yapisinda olmasina karsin yizélciiminin proje gelistirilebilecek buytiiklikte olmasi sebebiyle
1.050 TL/m2 olacadina kanaat getirilmistir. Emsal Karsilastirma Analizi sonucu hesaplanan satis degerleri

asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 17 Emsal Kargilastirma Analizi Sonug Deger Tablosu

: : " BIRIM N
ADA PARSEL ALAN, m2 :Ig:l‘lssggs(; HIS:I'_EXIEI?:EEN I_)rIIE-GER, TOPLAﬂLDEGER'
/m?2
800 5 1.000,00 0,65055 650,55 1.020 663.561
800 13 1.962,93 0,64776 1.271,51 700 890.057
801 1 12.000,00 0,65055 7.806,60 1.020 7.962.732
801 19 37.115,55 0,81783 30.354,21 1,050 31.871.921
801 20 14.940,45 TAM 14.940,45 1.412 21.095.915
801 2 41.884,36 TAM 41.884,36 1.155 48.376.436
TOPLAM 108.903,29 96.907,68 110.860.622

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

801 ada 22 parsel ve 801 ada 20 parsellerin dederlemesinde parseller lizerinde gelistirilmis herhangi bir
proje olmamasi ve 800 ada, 5 ve 13 parseller, 801 ada, 1 ve 19 parsellerin hisseli mulkiyet yapisinda

olmalari nedeni ile Maliyet Olusumlari Analizi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu

ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Nakit Akimlar1 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 igletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.
Degerlemeye konu gayrimenkuller zerinde halihazirda gelistirilmis herhangi bir proje sdz konusu degildir.
> 800 ada 13 parsel, mer'i planinda “Saglik Alani”"nda kalmakta olup hisseli milkiyet yapisina sahiptir.

800 ada 5 ve 801 ada 1 no'lu parseller de hisseli miilkiyet yapisina sahip olup mer’i planinda “Konut

Alani”nda kalmakla birlikte mer'iyette (izerlerinde IBB'ne ait kati atik tesisi bulunmaktadir.

» 801 ada 19 parsel; hisseli milkiyet yapisinda olup, tapu kaydinda hissedarlar ile yapilmis herhangi
bir satis vaadi ya da kat karsilidi sdzlesmesi gorilmemistir.
» 801 ada 20 ve 22 no'lu parseller ise tam miilkiyet yapisinda olmakla birlikte (izerlerinde herhangi bir

proje gelistirilmedidi icin Nakit Akimlari Analizi kullanilmamistir.
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7.3.3.2. Hasilat Paylasimi/Kat Karsilig: Yontemi

Dederleme konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi s6zlesmesi
bulunmamaktadir. Bélgede yapilan piyasa analizinde gergeklesmis kat karsiligi/hasilat paylasimi oranlari

asadida belirtilmistir.

-Halkali Atakent Mahallesi'nde konumlu, 193.693,76 m2 yiizolcimli, “Konut Alani” lejantina ve
Emsal:1,60 yapilasma hakkina sahip, 851 Ada, 1 Parsel (zerinde insa edilmekte olan Avrupa Konutlari
Atakent 3 projesi icin Emlak Konut GYO A.S. ile Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 22.07.2010
tarihli arsa satisi karsihidi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup 880.000.000.-TL+KDV satig toplam
gelirinden (STG) yiklenici tarafindan sirkete teklif edilen %30 satis payr oranin (SPGO) karsiligi
264.000.000.-TL “Asgari Sirket Payl Toplam Geliri (SPTG)” +KDV'dir.

-Halkali Atakent Mahallesi'nde konumlu, toplam 52.164,06 m2 yizolgimllu “Konut Alanl” lejantina ve
Emsal:1,25 yapilasma hakkina sahip, 844 ada 2 ve 3 nolu parseller (zerinde insa edilmekte olan Soyak
Park Aparts Projesi icin Emlak Konut GYO A.S. ile Soyak Yapi Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda
20.04.2010 tarihli arsa satisi karsiligi gelir paylasimi sdzlesmesi yapilmis olup 392.000.000.-TL+KDV satis
toplam gelirinden (STG) yuklenici tarafindan sirkete teklif edilen %26,10 satis payi gelir oranin (SPGO)
karsiligi 102.312.000.-TL “Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (SPTG)”+KDV'dir.

-Halkali Atakent Mahallesi’nde konumlu, yaklagik 30.294,51 m?2 yizdlgumiine sahip, “Ticaret+Hizmet
Alani” lejantina ve E:1,75 yapilasma hakkina sahip, 800 ada 11 no'lu parsel icin Dumankaya insaat Sanayi
ve Ticaret A.S. tarafindan, Emlak Konut GYO A.S.'ne Subat 2011 tarihinde satis toplam gelirinden (STG)

teklif edilen hasilat paylasimi orani %30 olarak gergeklesmistir.

-Halkali Atakent Mahallesi'nde konumlu 36.625,58 m2 yiizolglimll, “Ticaret Alani” lejantina ve Emsal:1,75
yapilasma hakkina sahip, 648 ada 2 no'lu parsel icin Sua Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. firmasi
04.05.2010 tarihinde toplam 160.000.000.-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri lzerinde
Emlak Konut GYO A.S.’ne %35 orani karsiligi 56.000.000.-TL bedel 6deyecedini taahhiit etmistir.

Bdlgede yapilan piyasa analizinde markalasmis biytk 6lgekli konut projelerinde hasilat paylagimi oraninin
% 30-35 civarinda, ticaret imarl arsalarda ise anlasilan oranlarin arsanin biytkligine, imar durumuna ve

konumuna gore %35-40 araliginda oldudu bilgisi edinilmistir.
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801 ada 20 parsel Uzerinde gelistiriimesi 6ngdriilen AVM projesi igin hasilat paylagimi arsa pay! oraninin

%40 olacadi kanaatine variimistir.

Tablo. 18 Hasilat Paylasimi Yéntemi ile Hesaplanan Arsa Degeri (801 Ada 20 Parsel)

1.YIL 2.YIL
TOPLAM GELIRLER, TL - 60.396.769
Indirgeme Orani 0,15
Toplam Satis Hasilati NBD, TL 52.518.930
Arsa Payi1 Degeri, TL 0.40 21.007.572
Birim Arsa Payi Degeri, TL/m? 1.406

801 Ada 20 Parselin arsa birim satis dederi Hasilat Paylasimi yontemi sonucunda 1.406 TL/m2

hesaplanmigtir.

801 ada 22 parsel lizerinde gelistirilmesi 6ngdrilen konut projesi igin hasilat paylasimi arsa pay! oraninin

%30 olacadi kanaatine variimistir.
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Tablo. 19 Hasilat Paylasimi Yontemi ile Hesaplanan Arsa Degeri (801 Ada 22 Parsel)
1.YIL 2.YIL 3.YIL

TOPLAM SATIS GELiRLERI 102.093.128 89.841.952 23.583.512
Indirgeme Orani 0,15

Toplam Satis Hasilati NBD, TL 172.216.598

Arsa Payi Degeri, TL 0,30 51.664.979

Birim Arsa Payi Degeri, TL/m?2 1.234

801 Ada 22 Parselin arsa birim satis dederi Hasilat Paylasimi yontemi sonucunda 1.234 TL/m?2

hesaplanmistir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

801 ada 19 parsel; hisseli miilkiyet yapisinda oldugundan ve Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.,

diger maliklerin onayini almadan yapilasma izni alamayacagindan parsel lizerinde proje gelistiriimemistir.

Kamulastirma konusu 800 ada 13 parsel ile iizerlerinde IBB Kati atik Tesisi bulundugundan, degerleme
tarihi itiban ile proje gelistirilmesi miimkiin olmayan 800 ada 5 ve 801 ada 1 no'lu parseller icin Emlak

Rayici ve emsal veriler dogrultusunda deder takdiri yapildigindan uyumlastirma yapilmamistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerden 801 ada 20 ve 22 no'lu parseller icin Emsal Karsilastirma ve Nakit /
Gelir Akimlari Indirgeme (Hasilat Paylasimi) ydntemleri ile hesaplanan degerler tablodaki gibidir.

Yaklagimlar sonucu elde edilen sonuglarin uyumlastirilarak nihai arsa degerine ulasiimigtir.
Tablo. 20 Yaklasimlarin Uyumlastirmasi

Ticaret Fonksiyonlu 801 ada 20 parsel igin uyumlastirma

Emsal Karsilastirma Yaklasimi 1.412 TL/m?2
Hasilat Paylasimi Yaklasimi 1.406 TL/m?2
Uyumlastiriimis Birim Satis Dederi 1.400 TL/m?2

Konut Fonksiyonlu 801 ada 22 parsel igin uyumlastirma

Emsal Karsilastirma Yaklasimi, TL 1.155 TL/m?2
Haslilat Paylasimi Yaklasimi, TL 1.234 TL/m?
Uyumlastiriimis Birim Satis Degeri, TL 1.200 TL/m?2
9. SONUC

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélge, konumu, cephesi, sekli, altyapi ve ulasim iliskileri,
cevre yapllanmalari, (zerlerinde gelistirilebilecek proje, bélgenin gelisim edilimi gibi faktorler 1siginda,
degerleme konusu 800 ada 5 ve 13, 801 ada 1 ve 19 no'lu parsellerin, hisseli miilkiyet yapisi, mer'i imar
durumlari ve mevcut kullanimlari dikkate alinarak dederleri Emsal Karsilastirma Yontemi, 801 ada 20 ve
22 no'lu parsellerin tam milkiyet yapisi, meri imar durumlan dikkate alinarak degerleri Emsal
Karsilastirma ve Nakit / Gelir Akimlar Yontemi ile hesaplanarak nihai dedere ulasilmistir. Hisseli milkiyet

yapisinda olan parsellerde tasarrufun diger hissedarlara bagimli olmasi nedeni ile mistakil miilkiyet
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yapisinda bulunan parseller icin takdir edilen dederlerden piyasa kriterleri de dikkate alinarak ortalama

%30 diisiik birim deder takdiri yapilmistir.

9.1.

29 Aralik 2011 tarihi itibari ile degerleme galismasinin nihai sonug dederleri asagidaki tabloda verilmistir.

Nihai Deger Takdiri

TABLO. 21 Nihai Deger Tablosu

KDV HARIC %18 KDV DAHIL
: SINPAS GYO
T AS. iMAR PLANI  BIRIM TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM
ADA  PARSEL ALAN, m2 A HiSSESINE FONKSIYONU DEGER, DEGER, DEGER, DEGER, DEGER,
His'sszlsi DUSEN ALAN, TL/m2 TL USD T USsD
mz
800 5 1.000,00 0,65055 650,55 KONUT 1.020 663.561 368.645 783.002 435.001
800 13 1.962,93 0,64776 | 1.271,51 SAGLIK 700 890.057 494.476 1.050.267 583.482
801 1 12.000,00 | 0,65055 | 7.806,60 KONUT 1.020 7.962.732 4.423.740 9.396.024 5.220.013
801 19 37.115,55 | 0,81783 | 30.354,21 KONUT 1.050 31.871.921 17.706.623 37.608.867 20.893.815
801 20 14.940,45 TAM 14.940,45 | TICARET 1.400 20.916.630 11.620.350 24.681.623 13.712.013
801 22 41.884,36 TAM 41.884,36 KONUT 1.200 50.261.232 27.922.907 59.308.254 32.949.030
TOPLAM 108.903,29 96.907,68 112.566.133 | 62.536.741 | 132.828.037 | 73.793.354

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL

112.566.133.-TL (YUZONiKiMILYONBESYUZALTMISALTIBINYUZOTUZUGC TURKLIRASI)

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI, %18 KDV DAHIL, TL

132.828.037.-TL (YUZOTUZiKiMILYONSEKiZY(ZYiRMISEKiZBINOTUZYEDI TURKLIRASI)

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KDV HARIC, USD

62.536.741.-USD (ALTMISiKiMILYONBESYUZOTUZALTIBINYEDIYUZKIRKBIR AMERIKANDOLARI)

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KDV DAHIL, USD

73.793.354.-USD (YETMISUCMILYONYEDiYUZDOKSANUGBINUCYUZELLIDORT AMERIKANDOLARI)

* 1 USD= 1.80.-TL ahnmustir.

9.2. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin. Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde. Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar Sinpas G.Y.O. A.S. portféylinde olup. Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel bulunmadigi

/

kanaatine variimistir.

*DIDEM OZTURK
Harita Y.Miihendisi

Olcay Serdar YILMAZ

Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 401208
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

J4 A

AL

*Rapor fle ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup arastirma siirecinde yardima olmustur.
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Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

11-400-101



B

HARMONI

10. RAPOR EKLERI

FOTOGRAFLAR
801 ADA 22 PARSEL
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801 ADA 19 VE 20 PARSEL

1871172011 02:21.°0

801 ADA 1 PARSEL

24/10/2011 05:2L A

24710/3011 0508 Py
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IMAR DURUMU YAZISI
KOCOMCHIOMBCE
orLED
DURUM SEFLIGE o
Sayi: M.34.6 KUGC.0.13.02-20863 —\ Yo\ =MW Noq. QL
KONU: imar Durumu .. 10,2011

0211.201140320843
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

ILGI: a) 25.10.2011 tarih ve 20863 kayit sayih dilekge,
b) 16.01.2008 tarih ve GD69/2772 T28302 sayili IBB Bagkanh@i Deprem Risk Ydanetimi ve
Kentsel lyilestieme Dairesi Bagkanhgi Deprem ve Zemin Inceleme MidilrlGgi yazisi,
¢) 24.06.2008 tarih ve B.09.0.AI5.0.12.00.07/230.01/8038 sayils Bayindidk Baksnhin Afet
igleri Genel Madidiign yaziss

ligi (a) dilekge ile Kogikgekmece ilgesi, Halkal Atkent Mevkii, 800 ada 4,5, 13 ve 20 parsel,
801 ada 1, 19, 20, 21 ve 22 parsel sayih taginmazlars ait imar dunsmu talep edilmektedir,

Stz konusu parseller 07.11.2010-07.03.2011 tasdik tarihli, 1/1000 8lgekli, Halkali Toplu Komst
Revizyon Uygulama Imar Planincda
800 ada 4 parsel, Emsal:1.25 H:Serbest Konut Alaninda kalmaktadir,

800 ada 5 parsel, Emsal:1.25 H:Serbest Konut Alaninda kalmaktadir,
800 ada 13 parsel, Saghk Tesis Alaninda Kalmakusdir,
801 ada 1, 19, 21 ve 22 parscller Emsal:1.25, H:Serbest Konut Alaminda kalmaktadir,

e 801 ada 20 parsel, Emsal:0.50 H: Serbest, Ticaret Alaninda kalmaktadir

llgi (b) sayih yam ckindeki raporlarda 800 ada 4 parselinde bulundugu slamin bir kisminin
yerlegime uygun olmayan alan sininnda kaldih belintilmis olup ilgi (¢) yaziyla ise * Halkal Céploge™
olark adlandinian bu alan igindeki F2IC21AIB, F21C21A2A pafta 800 ada 4 parsel ve 801 ada 2
parselier igin, Mayis 2008 tarihinde YERTEK Mithendlislik Ltd. $ti tarafindan hazirlanan imar planina
esas jeolojiktjeoteknik etiit ruporunun; Afet Isleri Genel MOdUrU20 teknik elemanlarinca yerinde
incelencrek uygun bulundugu ve onaylandi@n belintilmis olup, ilgi (c) yazi ekinde bulunan raporda soz
konusu pafta-parsel alanlan igin ¢aligmalar sonucunda yapslagma igin uygun olmayan alan tanm
kaldinlarak, B5lge: 1)UA ( Yapilagmays Uygun Alan) 2)0A (Onlem Alinarak Yapi Yapilabilic Alan)
olmak ikizere iki boliimde siniflandinlmestar.

Bahse konu parsciler vakmundan dere gegmekte olup uygulama asamasinda ISKI piriistine
uyulacaktir. 800 ads 4 parselde 05.10.2009 tarih ve M.34.0.1BB.5.01.03.09.03-479873 sayili I1SKI
ghetigine yaz ekindeki Dere Koruma Bandy simirlanna uyulacaktir,

Bilgilerinize rica edenm.

Al

S
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