GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iISTANBUL SARAYLARI PROJESI

iSTANBUL/KUCUKCEKMECE
HALKALI MAHALLES] / 801 ADA 21 PARSEL

29.12.2011
2011/103

&
HARMONI

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

BSIa




W

HARMONI
iCINDEKILER
1. RAPOR BIiLGILERI 3
RAPORUN KAPSAMI 3
2. SIRKET - MUSTERI BiLGILER] 3
3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
3.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINA ILiSkiN BiLGIiLER 4
3.2. GAYRIMENKULUN TAKY@_DAT BiLGILER] 4
3.3. GAYRIMENKULUN _SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN MULKIYET DEGISIKLIKLERT 4
3.4, GAYRIMENKULUN IMAR BiLGILERI _ 5
3.5. GAYRIMENKULUN MEVZUAT UYARINCA ALMIS OLDUGU GEREKLI IZiN VE BELGELER 9
3.6. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI 10
3.7. GAYRIMENKULUN SON UG Y1L ICERISINDE HUKUKI DURUMUNDA (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLER] VB.) MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER 10
3.8. SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE GAYRIMENKUL/PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA BiR ENGEL OLUP OLMADIGI 11
4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FizZiKSEL INCELEMELERi 11
4.1,  GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE CEVRE OZELLIKLERI 11
4.2.  GAYRIMENKULUN TANIMI ) 13
4.3.  GAYRIMENKULUN INSAAT VE TEKNiK OZELLIKLER] 13
5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI 22
5.1.  DEMOGRAFIK VERILER 22
5.2. EKONOMIK VERILER 22
5.3. BOLGE VERILERI 25
6. DEGERLEME TEKNIKLERI 27
6.1. FiYAT, MALIYET VE DEGER 27
6.2. PAZAR VE PAZAR DisI ESASLI DEGER 28
7. GAYRIMENKULE iLiSKIiN VERILERIN ANALIZi 29
7.1 GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER (SWOT ANALizi) 29
7.2 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALizi 30
7.3 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLER] 30
8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI 41
8.1. ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI 41
9. SONUC 41
9.1 NiHAI DEGER TAKDIR1 41
9.2. G.Y.O. PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP OLMADIGI 42
10. RAPOR EKLERI 43
11. SERTIFIKASYONLAR 46
2

11-400-103



W

HARMON

1. RAPOR BiLGiLERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayihl
kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul Ili, Kiigiikcekmece Ilcesi, Halkall Mahallesi, 801 ada 21 parsel ve
lizerinde insa edilmekte olan Istanbul Saraylari projesinin Sermaye

Piyasas! Kurulu Mevzuati kapsaminda giincel satis dederinin tespiti

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 / 11-103

DEGERLEME TARiHi

24.12.2011

RAPORUN TARiHI

29.12.2011

RAPOR NUMARASI

2011-400-103

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

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

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamugtir.

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

Dederleme konusu parselin geldisi olan 801 ada 2 parsel ile ilgili
sirketimizce; 28.01.2010 tarih 09_901_09 sayih ve 17.12.2010 tarih
10_118_004 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 Muhendisi
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 Konagi 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

Besiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBINiN
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Konu rapor, istanbul ili, Kiiglikcekmece Ilcesi, Halkall Mahallesi, 801 ada 21

numarall parsel ve lizerinde insa edilmekte olan Istanbul Saraylari projesinin

29.12.2011 tarihi itibariyle glincel satis dederinin tespiti amaciyla hazirlanmis olup

herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE INCELEMELER

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

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilcesi, Halkall Mahallesi, 801 Ada 21 numarali

parselde kayith 124.201,00 m2 yiizdlciimlii arsa iizerinde insa edilen “istanbul Saraylari * isimli projedir.

Projenin yer aldigi 801 ada 21 numaral parsel geometrik olarak diizgiin olmayan cokgen seklindedir.
Konu parsel kuzey ve kuzey bati yonlerinde imar yolu ile sinirli olup diger yonlerde komsu parsellerle sinir
teskil etmektedir. Parsel lizerinde halihazirda insai faaliyetler devam etmekte olup gerceklesecek projeye

iliskin detayli bilgi 4.2 basliginda verilmistir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Tapu Sicil Kayitlari

iLi : ISTANBUL
ILCESI : KUCUKCEKMECE
MAHALLESI : HALKALI
KOYU : -

SOKAGI ;-

MEVKII : MENEKSE
PAFTA NO : F21C21A2A
ADA NO : 801

PARSEL NO : 21
YUZOLCUMU 1 124.201,00 m2
NITELIGI : ARSA
CILT/SAHIFE NO : 138/13508
YEVMIYE NO 1 6295

TAPU TARIHI : 18.03.2011
HISSE ORANI : TAM

MALIK : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Kiiclikcekmece Tapu Midirligi’'nde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaz lizerinde asadidaki

takyidat kaydi gorilmis olup, 13.12.2011 tarihli resmi takyidat belgesi rapor ekinde sunulmustur.

e Gegcit 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 yevmiye)

e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirltigi lehine 99 yilig 1TL bedelle kira serhi (Baslama
tarihi 21.12.2011 Siire:100 yil) (23.12.2011 tarih 29963 yevmiye)

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri
801 ada 2 parselin 25.02.2011 tarihinde ifrazi sonucu, 801 ada 21 ve 22 parseller olusmustur. Degerleme
konusu 801 ada 21 parsel no'lu tasinmazin geldisi olan 801 ada 2 parsel de Sinpas GYO A.S. tam

milkiyetinde olup ifraz sonucunca herhangi bir alim-satim islemi gergeklesmemistir.
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3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul; yapilanma haklari konusunda,

Kiclikcekmece Belediyesi yetki sinirlari igerisinde yer almaktadir. 07.11.2010-07.03.2011 tasdik tarihli
1/1000 6lcekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plani’na gore dederleme konusu tasinmaz

“Konut” Alani'nda kalmaktadir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullerin Yapilagsma Kosullari

Konut Alani
Ada / Parsel Alani
801 ada 21 parsel 124.201,00 m2
Yapilasma Kosullari Avan Projeye Gére Uygulama Yapilacaktir.
Yapi Nizami Ayrik
TAKS -
KAKS 1,25
Hmax Serbest
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PLAN NOTLARI

Genel Hiikiimler
v Bu plan kapsaminda; Deprem yodnetmeligi, Siginak yonetmeligi, Otopark yonetmeligi, Su kirliligi kontrol yonetmeligi, Afet

bélgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik, Karayollarr kenarina yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik

hiikimlerine uyulacaktir.
Iigili kurum (TEIAS, BEDAS, ISKI, IGDAS, VB.) gdriisleri dodrultusunda uygulama yapilacaktir.

v
v Planlama alani biitdndinde her tirli yapilar igin ayrinti jeolojik ve jeoteknik etiit raporiari hazirlanmadan uygulama
yapilamaz.
v Ulastirma Bakanldinin Atatiirk Havaalan ve ¢evresine mania plami ile gelen irtifa sinirlamalarinda hava mania sinirlan iginde
kalan imar adalarinda o sinir igin getirilen maks. h ylksekligini asan (baca, asansor kulesi, vb. dahil) bina yapilamaz.
v Hava mania planina gore gosterilen asilmayacak kot sinirlarina uyulacaktir. Hava mania kotlarinin asimis oldugu noktalarda
Sivil Havacilik Genel Miiddirligiinden goriis alinacaktir.
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Mania plam inis-kalkis Koridorunda kalan bolgede binalarin ¢ati ve dis cephe kaplamalarinin parlayici ve yansitici ozellik
tasimamasi, algalma-tirmanma koridorunda ugaklarnn yodun giriiltli olusturmasindan dolay: binalarda glrdilti onleyici
malzemeler kullanilmall ve bdlgedeki binalardan annex—14 part 6 geredince manialarin gorsel yardimcilaria isaretlenmesi ve

Isiklandiriimasi zorunludur.
Askeri alanlar, 2565 sayill Askeri Yasak Bolgeleri, Glivenlik Bolgeleri Yasasi ve Yonetmeliklerine uyulmasi gereken alaniardir.

Planda gosterilen enerji nakil hatlarinin gectigi imar adalarinda hattin tesir alaninda kalan parseller planda belirlenen
yiiksekiigi gecmemek sarti ile TEIAS yénetmelik sartlarina gore TEIAS Grup Isletme Midiirligiinin goriisi dodrultusunda
uygulama yapilacaktir.
Planlama alani igerisinde kalan rayll sistem gtizergahlari ve istasyon noktalar sematik olup gtizergah ve istasyon noktalar
uygulama projesi asamasinda kesinlesecektir ve Ulasim Daire Baskanliginca onaylanacak uygulama projesi dogrultusunda
Hlgili kurum gordsleri alinarak uygulama yapilacaktir.
Uygulama imar planinda sosyal ve teknik altyapr alani olarak belirlenen alaniar kamu eline ge¢gmeden insaat uygulamasina
gecilemez.
Kamu Tesis Alanlarinda (yonetim, editim, sadlik vb. tesis alanlari) idarenin sunacagi mimari avan projelere Kiiclikcekmece
Beledliyesi'nden ruhsat alinacaktir.
Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, belediyeye ait kiiltirel tesis, tivatro, semt konaklar, muhtariik binasi, sagk
ocad, fuar alanlari, acik ve kapal spor alaniar, PTT, ISKT ve Telekom'a ait tesis ve binalar yer alabilir. bu alanlardaki yapilar
icin bahgce mesafeleri 3 m'den az olmamak sartiyla ilce belediyesinin onaylayacadi mimari avan proje dogrultusunda
belirlenecektir.
Planlama alaninda merkezi Gzellik gosteren civarinda Ozelikle sadlik, itfaiye, iletisim-haberlesme, vb. tesislerin bulundugu
alanlardaki agik alan, meydan, yesil alan, park gibi yerlerin uygun noktalari ilgili kuruluslarin uygun goriisii alinmak ve heliport
alam yénetmelidine uymak sarti fle kamuya ait helikopter inis-kalkis pisti (heliport alari) olarak kullaniabilir.
Planlama alam iginde Park ve Bahgeler Miidirligt, Ulasim Daire Baskanhgi vb. kurumiann uygun gorisd alinmak kaydi ile
meydan ve yesil alanlarin altinda adag ve bitki yasaminin sdirddiriilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve dodal zemin bigimi
dedistirilmeyecek sekilde olagantistii durumlarda siginak olarak kullaniimak lzere yer alti otopark alani diizenlenebilir.
Planda park, yesil alan, acik otopark vb. alanlar acil durumlarda ¢adir kurulacak alan olarak kullarnilabilir.
Atatiirk Olimpiyat Parki badlant: yolu tizerinde bulunan parseller bu yoldan mahreg almayacaktir.
Dere taskini olan parsellerde dere islah ¢alismalari yapiimadan uygulama yapiimaz.
Bodlge parkinda yesil alan dizenlemesi, agaclandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollar, acik hava tivatrosu, toplanti ve gosteri
yerleri, seyir teraslar, spor tesisleri acil miidahale merkezi, AKOM tesisleri sadlik merkezi, genclik kampi, teknopark,
rekreasyon tesisleri ve restaurant yapilabilir. bu alanda konut yapilamaz.
Plan biitindnde tabi zeminin her noktasinda 0.50 metre altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak kaydi ile yan ve arka
bahgede parsel tamaminda otopark yapiabilir.
Bu plan tasdikinden donceki onayll imar plani sartlarina gore insaat ruhsati alinarak yapianmis parsellerde bu plan ile
istikametlerinin dedismesi durumunda miiktesep haklar dodrultusunda Yapi Kullanma Izin Belgesi diizenlenebilir. Yeni plan ile
getirilen ilave insaat hakki kullaniimasi durumunda daha dnce kazamilmis miiktesep haklar gegerli olmayip yeni plan sartlar
gecerlidir.
Uygulama net imar parseli lizerinden yapilacaktir.
Kadastral parseller imar parseline dondistiiriimeden insaat uygulamasi yapilamaz.
Kot alma noktasr binanin oturacadi tabi zeminin orta noktasidir.
Tim yapilarda mimari projeye uygun ¢ati yapilacaktir. ¢atr yapiimadan iskan ruhsati verilemez. Binalarda ¢ati-sagcak ¢ikmast
0.50-1.50 metre arasinda olabilir.
Acik ve kapali ¢tkma 1.50 metredir ve kapali ¢ikmalar emsale dahildir. Agik ¢ikmalar emsale dahil dedildir. Agik ¢ikmalar
(balkonlar) kapatilamaz.
Max. su basman kotu +1.50 metredir.
Yapilasma katsayisini asmamak lzere bir parsele birden fazla bina yapilabilir. Bu durumda iki bina arasindaki mesafe imar

mevzuatinda tanimlanan mesafenin altinda olamaz.

11-400-103
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v' Planda belirtilen én, yan ve arka bahce mesafeleri acik ve kapall ctkmadan sonraki mesafelerdir.

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

v Iskan ruhsat: anmadan énce her 25 m? insaat alanina karsiik bir adac dikilecektir.

v’ Planlama alani icerisinde Gngdriilen ticaret alaniari, kentsel sosyal altyapi alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul Otopark

Yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar igerisinde ¢éziimlenecektir.

v Ticaret alanlar, akaryakit istasyonlar, kentsel sosyal altyapr alaniar ile ilgili uygulama asamasinda otopark fonksiyonu ve tesis
giris-gikislar hususunda parsel bazinda ulasim ve trafik diizenleme komisyonu karari alinacaktir.

v Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda Istanbul Belediyesi Imar Yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir,

v’ Binalarin giris kotlar 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 kotlandirilabilecedi gibi tabi zeminin
korunmasina 6zen gdsterecek sekilde bir olcii sinirlamasina badll kalmadan tesviveler yapilabilecek ve binalar bu tesviye
edilmis zemin (zerinden kot alabileceklerdir.

v 501 ada 2 parselde bulunan ticaret alaninda yer alacak binanin bodrum kati site yonetimince kullanilacagindan bodrum kat
emsale dahil dedildir. Diikkanlar yan bahgeden cephe alabilir. Otopark ihtiyaci bitisigindeki dini tesis alani olan parselden
sadlanacaktrr.

v' Konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin (Saghk Bakanhdi, Milli Egitim Bakanldi, Ulasim Daire Baskanlidi)
gortislerini almak ve talebin bulundudu alandaki yapilasma kosullarini asmamak ve avan projesi Istanbul Bliyiiksehir Belediye
Baskanligi'nca onanmak kosulu ile 6zel okul, 6zel hastane ve ozel katl otopark yapilabilir.

Konut Alanlari

Bu alanlarda planda tarimianmis yapilasma sartlarini gecmemek kosulu ile mimari avan proje dodrultusunda ayrik, ikiz-ayrik ve
blok uygulamalari yapiabilir.

* min. on bahge 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. ffraz alarn = 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, ¢catr katr yaprlamaz.

v Plan biitdniindeki kres alanlarinda anaokulu yapilabilir.

v Mesleki ve teknik 6gretim alaninda cekme mesafesi sartr aranmayacaktir.

v Bu plan notlar, 20.01.2008 tasdik tarihli revizyon uygulama imar plani biitiniinde gegerlidir.
05.05.2009 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI

v Idari tesis alaninda polis merkezi veya kriminal laboratuvar: yapilabilir.

v Kiiltirel tesis alani, ozel kres, 6zel editim ve ozel spor alaninda uygulama, ¢evre yapilanma kosullarina uygun olmak kaydi ile
flge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

Ticaret alanlarinda dzel huzurevi yapilabilir.

Komsu parsellerde yer alan saglik tesisleri ihtiyaca gore birlestirilebilir,

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

AN NI NS

Bu plan notiar1 20/01/2008 tasdik tarihli revizyon uygulama imar plani biitiiniinde gegerlidir.

09.05.2010 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI
v’ B-3 simgesi verilen konut alanlarinda tesekkiile esas bina olmamasi halinde on, arka ve yan ¢ekme mesafesi 3 metre olarak
uygulanacaktrr,

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

7
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Ozel proje alaninda TAKS:0.10 KAKS:0.25dir. Ozel proje alarindaki bélge parki (tema park) ve dider fonksiyoniarin sirirlari ile
emsalin fonksiyonlar arasindaki dadgilimi kentsel tasarim projesine gore hazirlanacak avan projesinde belirlenecektir. Avan
proje onayi ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir. Avan projeye gdre belirlenen fonksiyoniarin sinirlari esas alinarak imar
uygulamasi (ifraz, tevhid vb.) yapilacaktir.

Ozel proje alaninda; fonksiyon dadilimi kentsel tasarim projesinde belirlenmek lizere bélge parki (tema park), konut, otel,
motel ve rezidance gibi konaklama tesisleri, lokanta, kafe, ¢ay bahgesi, biife, perakende satis birimleri gibi ticaret (niteleri
cok katl magaza ve carsi iceren alisveris merkezler, fuar alanlari, ofis, biiro, showroomlar (sergi-satis), banka ve finans
kurumlarini igeren is merkezleri, sinema, tiyatro, lunapark, hayvanat bahgesi miize, sergi salonlan gibi kiiltirel tesisler,
yizme havuzu, buz pisti, atis poligonu, squash (duvar tenisi) gibi spor salonlari, su oyunlari ve su sporiari, hobi bahgeleri ile
bu fonksiyonlar destekleyen diger fonksiyon alaniari ve yapilar yer alabilir.

Ozel proje alaninda yollardan minimum 15 metre, dere islah simirindan ise, minumum 25 metre cekme mesafesi
uygulanacaktir.

Ozel proje alanindaki fonksiyonlarda H:serbest olup, blok boyutlar, sekli, gabarisi ve kat yiikseklikleri mimari avan projesinde
belirlenecektir.

Ozel proje alaninda, otopark ihtiyaci karsilayabilmek amaciyla, kentsel tasarim projesi ile belirlenecek alaniarda, yertistinde
yer alacak bitki ortiisiiniin yasayabilecedi derinlikte toprak Ortiisi birakilimak sartiyla ilgili middirlikilerin gordsd alinarak, ticari
amagll yer alt1 katl otoparki yapilabilir.

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

Plan dedisikligi kapsaminda kalan kdltirel tesis alaninda dini tesis yapilabilir.

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 goére
yapilacaktir. Ayrica parsel icerisinde konut yapilarindan bagimsiz olarak yapilacak ticaret yapilari maxh=2 kat
ve insaat alam1 max=3000 m2’yi gecmemek lizere ilce belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda
yapilabilir. (25.06.2010 tarih ve 3108 sayili TOKI Baskanlik oluru ile onaylannustir.)

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

Rekreasyon alanlarinda hazirlanacak olan kentsel tasarim projesinde kullamim alaniarr belirlenmek (izere, lokanta, kafe, ¢ay
bahgesi, biife, magaza ve carsi gibi perakende satis dniteleri yamni sira ofis, biro, showroomlar (sergi-satis), banka ve finans
gibi kurumlarini igeren is merkezleri, otel-motel gibi konaklama tesisleri, sinema, tivatro, lunapark, miize, sergi salonlar gibi
Kkiiltirel tesisler, yizme havuzu, buz pisti gibi spor salonlari, tenis, mini golf gibi spor alaniari, hobi bahgeleri ile bu
fonksiyonlan destekleyen dider fonksiyon alanlari ve yapilar yer alabilir.

Rekreasyon alanlarinda hazirlanacak olan kentsel tasarim projesinde kullarum alaniari belirlenmek dizere, avan projeye gore
belirlenecek fonksiyonlarin sinirlari esas alinarak imar uygulamasi (ifraz, tevhit vb.) yapilacaktir. imar uygulamasi (ifraz, tevhit
Islemleri) sonucu olusacak fonksiyon alaniari 6zel miilkiyete konu olabilir ve yapilacak yapilar sahislarca yapilabilir.

Rekreasyon alaniarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil dedildir. birinci bodrum katin iskan edilecek alam
parsel alaninin %50%ini gegemez.

Dere giizergahinda kalan parsellerde ilgili kurumiardan (ISKT vs.) alinacak gériis dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Bu plan notlar1 20.01.2008 tasdik tarihli revizyon uygulama imar plar biitiniinde gegerlidir.

BHAda (beledive hizmet alani) IBBYye ait hizmet birimleri ve tesisleri halk ekmek fabrikas), afet koordinasyon merkezi
depolar, acil miidahale merkezj, akom tesisleri vb. yer alabilir. bha alani ibb miilkiyetine gegmeden d&zel proje alaninda
uygulama yapilamaz. (25.06.2010 tarih ve 3108 sayil TOKI baskanik oluru ile onaylanmustir.)

Ozel proje alaninda yapilacak bodrum katlarda taks dederini asmamak sartiyla 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsale dahil
dedildir. Siginak, depo, otopark, ve sosyal tesisleri vb. kullammiar diger bodrum katlarda diizenlenebilir. Bina oturum

alanlarinda ve disinda kalan kisimlarinda zemin alti otopark yapilabilir.
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v Aciklanmayan hususlarda toplu konut alam mer? imar plani plan notlar gecerlidir. (25.06.2010 tarih ve 3108 sayii TOKI

baskanlik oluru ile onaylanmistir.)

07.11.2010 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI

Genel Hiikiimler

v Planlama alaninda yapilacak yol projelerinde TOKInin gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.

v Plan bdtdniindeki kres alanlarinda anaokulu yapilabilir. Kres ve anaokulu alanlarinda ozel kres ve ozel anaokulu yapilabilir.

v Ozel editim alanlarinda; ézel ilkodretim, dzel dniversite yapilabilir, Ozel iniversite yapimasi durumunda, bu alanda baska
editim birimi yer alamaz. Iikddretim tesisi ile ortaddretim tesisi tek tek ya da beraber yapilabilir. Bu alanlarda iigili kurum
gortisd alinmak sarti ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

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

v Ozel sadiik alan, dzel kiilttirel tesis alani, dzel kres alani, dzel editim alani ve dzel spor alaninda uygulama, cevre yapilanma
kosullarina gore E=1,707 gecmemek kaydi ile ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

v Spor alanlarinda ézel spor tesis alan yapilabilir. Bu alanda avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

v Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yonetmelidi gecerlidir.

v 436 ada 1 parselde Ozel Egitim Tesisi de yapilabilir. Iice Belediyesince onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Konut Alanlari

v’ B-3 simgesi verilen konut alanlarinda on ve arka bahge mesafesi 3.00 m olarak uygulanacaktir. Ancak, komsu parsellerde yan
bahge mesafesi birakilarak yapilmis ruhsath bina bulunmasi halinde yan bahge mesafesi 3.00 m olarak uygulanacaktir. Bina
derinliginin 7.00 m'nin altina dismesi halinde ise, Istanbul Imar Yonetmeliginin ilgili maddesine gére uygulama yapilacaktir.
B-3 simgesi olan konut alanlarinda plan notlarinin 2.1., 2.2. ve 2.5. maddelerine gbre uygulama yapilimaz.

Ticaret Alanlari

v Bu bolgede ticari amacl yapilar, blrolar, ishanlar, gazino, lokanta, carsi, madazalar, bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi
sosyo-kiiltirel tesisler ve benzeri yapilar yapilabilir.

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

v’ Bina cepheleri, bina derinligi, blok boyutlan ve binalar arasi mesafeler mimari avan projede belirlenecektir.

v Yeni yapilacak ifrazlarda gegerli olmak (izere; min parsel cephesi= 25.00 metre, min. parsel derinligi=30.00 metre, min.
ifraz=1000 metrekaredir.

07.03.2011 TARIHLI ONAYLI KARARLA EKLENEN PLAN NOTLARI

v' Plan biitiiniindeki kres alaniarinda anaokulu yapilabilir. Kres ve anaokulu alanlarinda 6zel kres ve dzel anaokulu yapilabilir.

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

v' Bblge parki (tema park) alanindaki rekreatif amacl yapilar, lokanta, kafe, ¢ay bahgesi, biife, parakende satis birimleri gibi
ticaret lniteleri, alisveris ve fuar alanlar, showroomiar (sergi-satis) sinema, tivatro, lunapark, hayvanat bahgesi, miize, sergi
salonlar gibi Kiiltiirel tesisler, yizme havuzu, buz pisti atis poligonu, squash, gibi spor salonlar, su oyunlari ve su sporiari,

hobi bahgeleri ile bu fonksiyonlar destekleyen diger fonksiyon alanlari ve yapilaridir.

3.5. Gayrimenkuliin 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,

Degerlemeye konu olan parsel iizerinde yer alan “Istanbul Saraylan” isimli projedeki yapilar icin
dizenlenmis yapi ruhsatlarina ait bilgiler asadidaki tabloda verilmis olup, dider bloklara ait yapi
ruhsatlarinin onay asamasinda oldugu Kiigiikgekmece Belediyesi'nde yapilan incelemelerde anlagiimistir.

Proje kapsaminda yer alanlar bloklar igin diizenlenen yapi ruhsatlari bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo. 3 _Yapi Ruhsati Bilgileri
Dolmabahge 4A 23.11.2011 862 3 913,40 3B 1 3 4
Apt. 4B 23.11.2011 863 6 1.443,70 3B 1 3 4
5 31.10.2011 821 8 1.967,05 3B 1 4 5
. 31.10.2011 822 8 1.967,05 3B 1 4 5
Sahil Saray-A
11 31.10.2011 823 8 1.967,05 3B 1 4 5
12 31.10.2011 824 8 1.967,05 3B 1 4 5
Kizkulesi 7 23.11.2011 857 1 365,61 3B 1 1 2
Arasta 8 23.11.2011 858 4 135,46 3A 0 1 1
ikili Yali 10 23.11.2011 860 6 1.431,23 3B 1 3 4
. 19 27.08.2010 544 8 1.967,05 3B 1 4 5
Sahil Saray-B
20 27.08.2010 545 8 1.967,05 3B 1 4 5
22 31.10.2011 817 12 2.530,70 3B 1 6 7
Koru Saray-A
25 31.10.2011 819 12 2.530,70 3B 1 6 7
23-A 31.10.2011 820 12 2.530,70 3B 1 6 7
Koru Saray-B
24 31.10.2011 818 12 2.530,70 3B 1 6 7
. 26 23.11.2011 861 122 13.993,90 5A 2 23 25
Sahil Kule 1
28 06.04.2011 257 122 13.302,42 5A 2 23 25
. 27-A 06.04.2011 254 98 16.432,88 5A 2 23 25
Sahil Kule 2
27-B 06.04.2011 256 98 16.432,88 5A 2 23 25
29-A 23.11.2011 864 41 8.109,39 5A 2 14 16
. 29-B 23.11.2011 865 38 7.626,34 5A 2 13 15
Gliney Blok
30-A 23.11.2011 866 41 8.109,39 5A 2 14 16
30-B 23.11.2011 867 38 7.626,34 5A 2 13 15
33-A 06.04.2011 259 38 6.035,27 5A 1 13 14
33-B 06.04.2011 260 38 5.876,32 5A 1 13 14
Kuzey Blok
34-A 06.04.2011 252 38 6.035,27 5A 1 13 14
34-B 06.04.2011 253 38 5.876,32 5A 1 13 14

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

Degerlemeye konu olan parsel {izerinde yer alan “Istanbul Saraylari” isimli proje kapsaminda yer alan bazi
bloklar icin Yapi Ruhsatlari diizenlenmis, bazi bloklara ait yapi ruhsatlarinin onay asamasinda oldugu
Kiiglikcekmece Belediyesinde yapilan incelemelerde anlasiimistir. Sonug olarak dederleme konusu
gayrimenkulde imar mevzuati geredi yapillmasi gereken islemler mevcut insaat seviyesi itibari ile

yapilmistir.

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

Son 3 yil igerisinde taginmazlarin hukuki durumunda meydana gelen dedisiklikler incelendiginde; 801 Ada

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

Dederleme konusu tasinmaz mer‘i imar plani konumunda olan 07.11.2010-07.03.2011 tasdik tarihli

1/1000 6lcekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup, son 3 yil

10
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icerisinde plan notlari disinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. ilgili plan notlari ve yapilan degisiklikler

3.4. maddesinde verilmistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinilama) olup olmadidi hakkinda bilgi,

varsa soz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri

cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Konu gayrimenkul G.Y.O. portfoyiinde olup, Tapu Sicilinde Sinpas G.Y.O. A.S. adina tescilli oldugu
gorilmistir. Kiiglikcekmece Belediyesi‘nde yapilan incelemede konu gayrimenkul (zerinde gergeklesecek
olan projenin kismen izinleri alinmis olup inceleme sonucunda konu gayrimenkulle ilgili herhangi bir
kisitlatici unsura rastlanmamistir. Gayrimenkuliin G.Y.O. portféyliinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati gercevesinde bir engel olmadidi kanaatine varilmistir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Kiigiikcekmece ilcesi, Atakent Mahallesi, 801 ada 21 parsel
lizerinde insasi devam eden Sinpas Istanbul Saraylar Projesi‘dir. Konu gayrimenkul TEM Otoyolunun
yaklasik 1 km glineyinde yer almakta olup; batisinda Yarimburgaz Mahallesi, konut fonksiyonlu diizensiz
yapilasmalar ve Kiiciikcekmece Golii'niin Kuzey ucu, kuzeyinde TOKI Konutlari, TEM Otoyolu ve Atatiirk

Olimpiyat Stadi, kuzeydogusunda Mahmutbey Giseleri ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi yer almaktadir.

ATATURK
OLIMPIYATSTADI

TEM OTOYOLY, . MALLOF

TEFm e .' f
ATAKENT STARROL

2.ETAP

) ISTANBUL e
‘ BUL o LIMPIVAKENT - TOKI HALKAU
SARAYIARI TOPLU

KONUTLARI

2 AVRUPA
KUGUKCEKMECE
KONUTLARI 3

Gow -
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Kiicliikcekmece-Halkali bolgesi E-5 ve TEM baglantisi (Basin Ekspres Yolu) ve i¢ kesimlere badglanti
kavsaklari ile ulagim agisindan énemli asama kaydetmistir. Mevcut yerlesim disinda bélge TOKI Toplu
Konut faaliyetleri ile taninir olmus, bilahare “Olimpiyat Kéyli"” hazirliklari ile 6nemli bir ivme kazanmistir.
Son yillarda TOKI isbirligi ve &6zel sektér vasitasiyla bélgedeki nitelikli projelerde énemli bir artis
goritlmektedir. Bolge su anda yapilanma siirecinde olmasi nedeniyle yer yer santiye havasinda ise de

yakin gelecekte merkezi konumu itibariyle dnemli bir prim potansiyeline sahip oldudu diistiniilmektedir.

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 niifus yogunlugunun artmasina paralel olarak bolgenin hizl gelisimi beklenmektedir.

[
& i
G0MAdaRParsel

Tablo. 4 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus ugusu Uzakliklan

Mesafeler Uzakliklar (km)
E-5 Karayolu 7,0
Atatirk Havaalani 6,75
Kugukgekmece Merkez 3,3
Kugulikgekmece Goll 1,00
Atatilirk Olimpiyat Stadi 2,00

TEM Otoyolu 1,70

12
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Dederleme konusu; 124.201 m?2 yiizolgiimli, 801 ada
21 parsel iizerinde Sinpag GYO A.S. tarafindan Istanbul
Saraylari adli proje gelistirilmektedir. “Bodazici”
konseptiyle olusturulan projede, Istanbul Bogaz’'nin
her iki yaninda yer alan taninmis meydan ve vyal
isimleri ve simgesel olarak benzerleri uygulanmistir.

Q Proje toplam 35 adet bloktan meydana gelmekte olup
= konut bloklari Sehzade Saraylan, Kuzguncuk Yalilari,

LA

Koru Saraylari, Sultan Saraylari, Hiinkar Konaklari, Hanzade Konaklari, Hisar Kuleleri, Ciragan Kdskd,
Dolmabahce Koski olarak, ticari Ginite bloklari ise Kiy1 Cafe, Salacak Cafe, Kule Restaurant, Arasta Carsl,

Sude Cafe olarak isimlendirilmistir. Proje kapsaminda sosyal aktivite olarak;

Acik ve Kapali Ylizme Havuzlari, Tenis Kortlari, Squash Sahalari, Basketbol Sahalari, Fitness Merkezi,
Cocuk Oyun Alanlari, Yiriiyiis - Kosu Yollari, Toplanti Salonlari, Kuafor, Iskeleler, Saglk Kuliibii, Tirk

Hamami — Sauna, Seyir ve Oturma Alanlari, Restaurant ve Kafeler, Cesitli Bahgeler bulunmaktadir.

Degerlemeye konu parsel iizerinde insa edilmekte olan Istanbul Saraylari Projesi, toplam 35 bloktan

meydana gelmektedir.

4.3. Gayrimenkuliin insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu parsel {izerinde gelistirilen Istanbul Saraylari projesinde yer alan bloklara iliskin detayli

bilgiler asagida verilmistir.

v BLOK 1 — GIRAGAN CAFE

Mimari projesinde “Ciragan Cafe” olarak tanimlanan yapi proje
tanitiminda “Kiy1 Cafe” olarak adlandiriimig bir bagimsiz bolim
olarak planlanan ticari Unitedir. Blok mimari projesine gore tek
kattan olusmakta olup zemin altinda 8,10 m2 alana sahip su

deposu bulunmaktadir.

Tablo. 1 Ciragan Cafe Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinffi 3B

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 1

Unite Sayisi 1

Blok Oturum Alani 65,00 m2
Blok Insaat Alani 73,10 m2

13
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v BLOK 2 - CIRAGAN YALISI

Mimari projesinde “Ciragan Yalisi” olarak tanimlanan yapi
proje tanitiminda “Ciragan kosk{i” olarak satisa sunulmustur.
Zemin + 1 normal kattan olusan blok 5+1 &zellikli mustakil
villa tipi olarak tasarlanmis olup 6zel havuzu (43,16 m?2)

bulunmaktadir.

Tablo.2 _Ciragan Yalis: Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 4 A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi Zemin + 1 Normal Kat
Unite Sayisi 1

Blok Oturum Alani 206,79 m2

Blok Insaat Alani 377,85 m2

v BLOK 3-10-13 iKiLi YALI:

Mimari Projesinde “ikili Yali” olarak tanimlanan 3., 10. ve 13.
yapilar ayni tiplerde olup “Sehzade Saraylar” olarak satisa
sunulmustur. Bodrum, zemin ve 2 normal kath olarak
planlanan binada bodrum katta ortak alan niteligindeki teknik
hacimler ve depolar bulunmakta olup zemin ve normal
katlarin her birinde 2 adet 4+1 0&zellikli konut (Unitesi
tanimlanmistir. Blok 6niinde bloklara ait 2 adet agik ylizme
havuzu (41,61 m2) bulunmaktadir.

Tablo. 3  Ikili Yal Blok Tipleri Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 4A

Yap! Nizami Blok

Kat Adedi Bodrum + Zemin +2 Normal kat

Unite Sayisi 6 x3 =18

Blok Oturum Alani 437,66 m2  x3 =1.312,98 m2

Blok Insaat Alani 1.431,25m2 x3 = 4.293,75 m2
14
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v BLOK 4 DOLMABAHCE APARTMANI:

Mimari projesinde * Dolmabahge Apartmani” olarak tanimlanan 4
nolu blok “Dolmabahge Koskii” olarak satisa sunulmustur. Mimari
projesine goére bodrum, zemin, 2 normal kattan olusan blokta A ve B
olarak tanimlanan 2 giris bulunmaktadir. Blok bodrum katinda ortak
alan niteligindeki teknik hacimler, depolar bulunmakta olup zemin
kat ve normal katlarin her birinde 3 adet konut (Unitesi
tanimlanmistir. 4+1 6zellikli konutlar bloktaki konum ve katlarina
gore biiytklik agisindan farkliik gostermektedir. Her bir blok éniinde

olmak (zere toplam 3 adet acik ylizme havuzu (41,61 m?2)

bulunmaktadir.

Tablo.4 Dolmabahge Apartmani Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yap! Sinifi 4 A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi Bodrum + Zemin +2 Normal kat
Unite Sayisi 9

Blok Oturum Alani 676,38 m2

Blok Kapali Alani 2.357,10 m2

v BLOK 5-6-11-12-19-20 SAHIL SARAYLARI:

Mimari Projesinde “Sahil Saray” olarak tanimlanan 5, 6, 11, 12,19 ve
20 numaral yapilar ayni tiplerde olup “Sultan Saraylan” olarak satisa
sunulmustur. Bloklar mimari projesine gére bodrum, zemin, 3 normal
kattan olusmaktadir. Bodrum katta ortak alan niteligindeki siginak,
teknik hacimler ve depolar bulunmakta olup zemin ve normal katlarin
her birinde 2 adet konut Unitesi tanimlanmistir. 4+1 &zellikli konutlar
buylklik olarak bahce kati ve normal katlarda farklilik gostermektedir.
Bloklarin her birinin éniinde 2 adet acik yizme havuzu (27,83 m?2)

bulunmaktadir.

Tablo.5  Sahil Saray Blok Tipleri Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 4A

Yap! Nizami Blok

Kat Adedi Bodrum + Zemin +3 Normal kat
Unite Saysi 6 x 8 =48

Blok Oturum Alani 383,949m2  x3=1.15182m?
Blok Insaat Alani 1.967,05m2 x 3 = 5.901,15 m?

15
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v BLOK 7 - KIZ KULESI:

Mimari Projesinde “Kiz Kulesi” olarak tanimlanan 7 numaral yapi
proje tanitiminda “Kule restoran” olarak tanimlanmis, bir bagimsiz
b6lim olarak planlanan ticari Gnitedir. Mimari projede bodrum ve
zemin kat olmak (zere 2 kattan olusan blogun catisi teras cati
yapisinda olup; teras kat iki kotta kademelendirilmistir. Bodrum
katta su deposu, hidrofor odasi ve mutfak béliimleri, zemin katta

restoran servis alani, mutfak, WC ve teras bolimleri

.:- ;.“/ tanimlanmistir. Teras katta 46,30 kotu cafe alani, 49,30 kotu

seyir terasi olarak kademelendirilmistir.

Tablo.6  Kiz Kulesi Blok Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 3A

Yap! Nizami Blok

Kat Adedi Bodrum + Zemin Kat
Unite Sayisi 1

Blok Oturum Alani 113,88 m2

Blok Insaat Alani 322,87 m2

v" BLOK 8 — ARASTA :

Mimari Projesinde “Arasta” olarak tanimlanan 8 numarali yapi
proje taniiminda “Arasta Carsi” olarak tanimlanmistir. Arazide
kot farkindan dolayr zemin altinda tek kattan olusan blokta

toplam 4 adet ticari Unite tanimlanmigtir.

Tablo.7  Arasta Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinffi 3A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 1

Unite Sayisi 4

Blok Oturum Alani 135,46 m2
Blok insaat Alani 135,46 m?
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v BLOK 9 — SALACAK RESTORAN :

Mimari Projesinde “Salacak Restoran” olarak tanimlanan 9
numarall yapi proje taniiminda “Salacak Kafe” olarak
adlandiriimis bir bagimsiz bolim olarak planlanan ticari Gnitedir.
Blok mimari projesine gore tek kattan olusmakta olup zemin
altinda su deposu bulunmakta, zemin katta salon, teras, mutfak,
depo ve WC hacimleri tanimlanmistir.

Tablo. 8 Salacak Restoran Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinifi 3A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 1

Unite Sayisi 1

Blok Oturum Alani 131,25 m2
Blok Kapali Alani 142,67 m2

v" BLOK 14 — KUZGUNCUK CAFE :

Mimari Projesinde “Kuzguncuk Cafe” olarak tanimlanan 14
numarall yapi proje tanitiminda “Sude Cafe” olarak adlandiriimis
olup Ciragan Cafe ile ayni tipte ve mimari Ozelliktedir. Blok
mimari projesine gore tek kattan olusmakta olup zemin altinda
su deposu bulunmaktadir.

Tablo. 9 Kuzguncuk Cafe Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Sinffi 3A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 1

Unite Sayisi 1

Blok Oturum Alani 65,00 m2
Blok Kapali Alani 73,10 m2
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v BLOK 15-16-17 BOGAZiCi YALILARI

Mimari projesinde “Bodazigi Yalisi” olarak tanimlanan 15, 16,
17 numaral yapilar ayni tiplerde olup proje tanitiminda
“"Kuzguncuk yallan” olarak satisa sunulmustur. Zemin + 1
normal kattan olusan blok 6+1 &zellikli mistakil villa tipi konut
olarak tasarlanmis olup her bir bloda ait 6zel agk yizme
havuzu (44,50 m2) bulunmaktadir.

Tablo. 10 Bogazici Yalilari Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinifi 4A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi Zemin +Normal kat

Unite Sayisi 1 x3=3

Blok Oturum Alani 206,79 m2 x 3 =620,37 m2
Blok Insaati Alani 379,28 m2 x 3 =1137,84 m2

v" BLOK 18-21-22-23-24-25 KORU SARAYLARI:

Mimari Projesinde “Koru Saray” olarak tanimlanan 18, 21, 22,
23, 24 ve 25 numaral yapilar ayni tiplerde olup “Koru
Saraylarn” olarak satisa sunulmustur. Bloklar mimari projesine
gore bodrum, zemin, 5 normal kattan olusmaktadir. Bodrum
katta ortak alan niteligindeki siginak, teknik hacimler ve
depolar bulunmakta olup zemin ve normal katlarin her birinde
2 adet konut uUnitesi tanimlanmistir. 4+1 &zellikli konutlar

buylklik olarak bahge kati ve normal katlarda farklihk

gostermektedir. Bloklarin her birinin 6niinde 2 adet agik yiizme havuzu (27,83 m2) bulunmaktadir.

Tablo. 11  Koru Saray Blok Tipleri Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 4A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi Bodrum + Zemin +5 Normal kat

Unite Sayisi 12 X6=72

Blok Oturum Alani 360,95m2  x6=2.165,7 m2

Blok Insaat Alani 2.530,70 m2 x 6 = 15.184,2 m2
18

11-400-103



W

HARMON

v BLOK 26-28 SAHIL KULE 1:

Mimari Projesinde “Sahil Kulel” olarak tanimlanan 26 ve 28
numaral yapilar ayni tiplerde olup “Hisar Kuleleri” olarak
satisa sunulmustur. Bloklar mimari projesine gore 2 bodrum,
zemin, 22 normal kattan olusmaktadir. 2.bodrum katta ortak
alan niteligindeki siginak, teknik hacimler ve depolar
bulunmakta olup bloklarin her birinde 7’ser ticari lnite ve
zemin ve normal katlarin her birinde 5 adet konut (nitesi

tanimlanmistir. 1+1 ve 2+1 6zellikli konutlar biyUklik olarak

konum ve katlarina gére farklilik géstermektedir.

Tablo. 12  Sahil Kuleleri Blok Tipleri Yap1 Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yap! Sinifi 4 A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 2 Bodrum + Zemin + 22 Normal kat

Unite Sayisi 122 X2 = 244

Blok Oturum Alani 1.209,61 m2 + 912,24 m2 = 2.121,85 m2
Blok Insaat Alani 13.993,84 m2 +13.302,42 m2 = 27.296,26 m?

v BLOK 27 SAHIL KULE 2:

tanimlanmigtir.

Mimari Projesinde “Sahil Kule 2” olarak tanimlanan 27 numarali
yap! girisleri A ve B olarak tanimlanan simetrik bigimde ayri iki
bloktan olugsmakta olup “Hisar Kuleleri” olarak satisa sunulmustur.
Bloklar mimari projesine gore 2 bodrum, zemin, 22 normal kat ve
teras katindan olugsmaktadir. 2. Bodrum katta ortak alan
niteligindeki siginak, teknik hacimler ve depolar ve teras katta
tesisat teknik hacimlerinin bulundugu alanlar mevcuttur. Blokta

ticaret ve konut Unitesi olmak {izere toplam 196 bagimsiz b&lim

Sahil Kule 2 Blok Tipleri Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 4A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 2 Bodrum + Zemin + 22 Normal kat
Unite Sayisi 196

Blok Oturum Alani 1.696,58 m2

Blok Insaat Alani 32.865,76 m2
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v BLOK 29-30-31 GUNEY BLOKLARI:

ve 11 normal katlarln her birinde 6 adet 3+1 6zellikli konut Gnitesi, 12. Normal katta 4 adet ve 13. Normal katta 2

Mimari Projesinde “Gtiney Bloklar1” olarak tanimlanan 29, 30 ve 31
numarall yapilar ayni tipte, girisleri A ve B olarak tanimlanan
simetrik bigimde ayr iki bloktan olusmakta olup “Hiinkar Konaklar”
olarak satisa sunulmustur. Bloklar kademeli olup mimari projesine
gore bloklardan biri 2 bodrum, zemin, 12 normal kattan olugsmakta
iken diger blok 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta
ortak alan niteliindeki siginak, teknik hacimler ve depolar
bulunmakta 1. Bodrum katta kapici dairesi, depo ve sidinak, zemin

adet 4+1 ozellikli penthouse tipi konut tanimlanmistir.

Tablo. 13  Giiney Blok Tipleri Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yap! Sinifi 4 A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 2 Bodrum + Zemin + 12 Normal kat + (13 Normal Kat) Kademeli
Unite Sayisi 79 X3 =237

Blok Oturum Alani 1.032,00 m2  x 3 = 3.096,00 m2

Blok Insaat Alani 15.735,41 m2  x 3 = 47,036,23 m2

v BLOK 32 CIRAGAN REZiDANS:

161 adet bagimsiz bolim tasarlanmistir.

Mimari Projesinde “Ciragan Rezidans” olarak tanimlanan 32 numarali
yapl ayni isimle satisa sunulmustur. Blok kademeli olup mimari
projesine gore 3 bodrum, zemin, 15 normal kat ve ¢ati katindan
olusmaktadir. 3. Bodrum kat ve 2. Bodrum katta ortak alan
niteligindeki siginak, teknik hacimler, rezidans hizmeti verecek
c¢amasirhane, Ut odasi vb. bélimler ile depolar bulunmakta, 1.
Bodrum katta kapall havuz, Fitness center, konferans salonlari gibi
sosyal tesisler mevcuttur. Zemin katta restoran ve cafe alanlari

tanimlanmis olup blokta 24 ticari, 137 konut olmak Uzere toplam

Tablo. 14 Giragan Rezidans Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 4A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi 3 Bodrum + Zemin + 15 Normal kat + Cati Kat
Unite Sayisi 161

Blok Oturum Alani 1.737,55 m2

Blok Insaat Alani 25.590,46 m2
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v" BLOK 33-34 KUZEY BLOKLARI:

tanimlanmigtir.

Mimari Projesinde “Kuzey Bloklan” olarak tanimlanan 33 ve 34
numaral yapilar ayni tipte, girisleri A ve B olarak tanimlanan
simetrik bicimde ayn iki bloktan olusmakta olup “Hanzade
Konaklan” olarak satisa sunulmustur. Bloklar 1 bodrum, zemin, 12
normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta ortak alan niteligindeki
siginak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta, zemin ve 11
normal katlarin her birinde 6 adet 2+1 ve 3+1 o&zellikli konut

Uniteleri, 12. Normal katta 4 adet 4+1 6zellikli pethouse tipi konut

Tablo. 15 Kuzey Blok Tipleri Yapi Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme

Yap! Sinifi 4 A

Yapi Nizami Blok

Kat Adedi Bodrum + Zemin + 12 Normal kat
Unite Sayisi 76 x2 =152

Blok Oturum Alani 829,11 m2 X 2 = 1.658,22 m2
Blok insaat Alani 11.911,59 m2 x 2 = 23.823,18 m?

v" BLOK 35 KORU KULE:

Tablo. 16 Koru Kule Yapi Ozellikleri

Mimari Projesinde “Koru Kule” olarak tanimlanan 35 numarali
yap! “Hisar Kuleleri” olarak satisa sunulmustur. Bloklar mimari
projesine gbre 2 bodrum, zemin, 22 normal kattan
olusmaktadir. 2. Bodrum kat ve 1. Bodrum katta ortak alan
niteligindeki siginak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta,
zemin ve normal katlarin her birinde 5 adet konut unitesi
tanimlanmistir. 1+1 ve 241 6zellikli konutlar buyuklik olarak

konum ve katlarina gére farklilik gdstermektedir.

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinffi 4A

Yap! Nizami Blok

Kat Adedi Bodrum + Zemin + 22 Normal kat
Unite Sayisi 115

Blok Oturum Alani 580,91 m2

Blok Insaat Alani 12.655,62 m?
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

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

kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,30 il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3’ (56.222.356
kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7'si (17.500.632 kisi) belde ve kdylerde ikamet
etmektedir. Il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en
disiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan'dir.

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

bu oran %1’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 oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile Izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile Tunceli‘dir. Y{izolglimi
biylklugine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52, yiiz6lgimi en kiiclik olan Yalova'nin

niifus yogunlugu ise 241'dir.

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

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 (izerindeki yikici etkisi ortaya gikmistir. Dlnya genelinde &zellikle Amerika
ve birgok Avrupa llkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik bliyiime oranlari gergeklesmistir. 2009 yilinda
kiresel krizin etkisinin en yodun hissedildigi dénemde tabloda gorildigli gibi negatif biylime
gergeklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baslamis diinya piyasalarinda
bliyime oranlar pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere

gore 2011 yili icin diinya ekonomisinin ylizde 4,4 biylimesi 6ngdrilmektedir.
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Tablo1: Buytume 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: Dinya Ekonomik Gériinimi, Ocak 2011, IMF
* IMF Tahmini

Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en 6nemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak gériilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil gegmis ve
bu siirecte Tiirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya calisiimis ve diinyada en hizli biiyliyen ekonomiler
arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek biiyime hizlarindan birine 2002-2007
déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagh olarak yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de
de etkilerini gdstermis olup 2007 yilindan baglayarak blylime oranlarinin artis hizi azalmaya baglamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
krizin etkilerinin azaldii hissedilmis olup blylime orani rekor dederi almistir. 2011 yili 1. geyredinde
%11,6 biyiyen Tirkiye'de 2. ceyrek biyime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladigi tahminlere gére igin Turkiye'de bliyiime orani %6,6 olarak 6ngoriilmiis olmakla birlikte bazi

otoriteler biiylime hizinin 2011 yili igin %7'nin stlinde gergeklesebilecegini belirtmektedir.

Gelisme Cari fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Cari fiyatlarla 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

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektdri Kisa bir dénem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk oranlarinin

arttigi gdzlemlenmistir.

Dinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang

LaSalle'in raporuna gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en digsiik seviyesinde olan

23
11-400-103



W

HARMON

gayrimenkul yatirmlan 2010 yilinda yiizde 50 yiikselerek 316 milyar dolarn bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan 6nce

gayrimenkul yatirrmlar 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni dlzenlemeler ile finansal krizin en cok etkiledigi tlke olan ABD'nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak Gayrimenkul Sektoriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacagi 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 tlkeler de gelisen dlkeler arasinda

yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliinde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011"” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalar, kati dizenlemeler ve (lke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde 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 sektorii, 2001 yilinda bankaciik sektériindeki 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 6lgekli finansal
piyasalardaki coklsler bu donemde gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak yasanan
global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektérde yer alan kurumlarin daha iyimser beklentiler icinde
olmalari ve faiz oranlarindaki diisiisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut satislarinda canlanma

200.000 yaratmis, gayrimenkul sektori yerli ve yabanc
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gostermektedir. Yandaki grafik TUIK verilerine gére

son 5 yil icerisinde Yapi Ruhsatlarinin, son siregte
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olan artisi krizin etkilerinin azaldigini, gayrimenkul
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azalmasi yoniinde etkisi olumlu yénde olmustur. 2008 yili baginda Tirkiye'de kullandirilan toplam Konut
Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yilh basinda 43 Milyar TL ye
yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artiriimasi) 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. Bodlge 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 yonii dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bélge 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 km? 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve

Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

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

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

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina c¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gog

etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig

ice dlisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

32 ilcesi 151 kdyli, 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
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ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39a

yukselmistir.

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

sirada yer alir.

Istanbul'un Tirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. lk 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 kapilar agmistir.

Tiirkiye' 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 tarim kesiminin payi oldukca kiiciiktiir. Bitkisel iiretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.

5.2.1. Kiigiikcekmece Ilcesi
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( sahiptir. 1987 yilinda, ikisi kéy (Kayabasi ve
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Istanbul'un bati yarisinda yer alan ve Marmara

Denizinin  kuzey kiyisina kadar uzanan

Kiigiikgekmece Ilcesi; 11.845 hektarlik bir alana

Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27

| yerlesim vyeri Bakirkdy ilgesinden ayrlarak

waMceievien | kurulmustur.  Bugunkiu  sinirlarina,  1992'de

. Avalar'in, 2009'da Bagaksehir'in ilge olmasiyla
| O . 1100
Yhat '\'!__-A_;' kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden
BAKIRKOY .

‘ | olusmaktadir.

f(‘\ Ilce; kuzeyde Basaksehir, dojuda Bagcilar ve

Bahgelievler, giineyde Bakirkéy, batida Kiiglikcekmece Goli ve Avcilar ile gevrilidir.

Catalca Yarimadasi'nin glineydogu kesiminde yer alan ilge topraklari algak dalgali diizliklerden olusur.
Sularini yarimadanin orta kesimlerinden toplayan Sazlidere ve Nakkasdere, Kiglikgekmece Goli'ne
dokiiliir. Goli, Marmara Denizi'nden ayiran kiyi kordonunun dodu bélimii, ilce sinirlari icindedir. Ilce

topraklari, bu bélimdeki dar bir kiyr seridinde Marmara Denizi'ne komsudur.
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Niifus: Adrese dayall Nifus Kayit sistemi 2009 yilinda aciklanan genel niifus sayimina gore

Kiigiikgekmece Ilce niifusu 674.795, 2010 yilinda aciklanan ilce niifusu 695.988 kisidir.

Ulasim: Kiiclikcekmece'nin ulasim agdlarinda yapilan incelemede; bélgede karayolu, denizyolu, demiryolu
ve havayolu ile ulagim iligkilerinin giiclii oldugu gdézlemlenmektedir. Kiigiikcekmece Ilce Yerlegimi; tiim

ulasim sistemlerine yakin konumludur.

Sosyo Ekonomik Yapu: Ilcenin biiyiik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara
uygun yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goriildigu ilcede, 1990'lardan baslayarak "toplu konut"
yapllasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile Istanbul
arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu bdlge 6nem
kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gériilir oranda yapilan Organize Sanayi Bolgesi yatirimlari,

buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmigtir.

Deprem Riski: Kiiciikcekmece Ilcesi 1. ve 2. derece deprem kusadinda yer almaktadir. Bir kismi
yapilasma icin sakincali ve depreme dayanikli dedildir. Genel olarak tasima kapasitesi ¢ok distktir. Bir
kisminda ise bina yapilabilmektedir. Fakat yamac olan bdlgeler su tutmakta, bu yiizden akiskanhk
kazanmakta ve heyelana neden olabilmektedir. Bu durum Blylkcekmece ve Kiglkcekmece Golleri

arasinda gorilmektedir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varidin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme 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
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle ilikili 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 degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin retim masraflari igin denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkin sahipleri, yatirmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gdrevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya ¢zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

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

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

iliskisine gore olusturulur ve sirdlrdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictiddir.

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl 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 dederleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz 6niine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dedgerini tahmin etmek igin en sk uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilagtirma Yaklagimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilagstirma yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan milk, agk
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislaryla 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 yontemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orari ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asirn 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel mulkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
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o Emsal karsilagtirmalar veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

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

ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almalidir.

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

Uizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda 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 Dederinin tespiti icin tim yodntemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALizi
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

e Kent ana ulasim akslarina yakin olmasi,

e Atatiirk Havaalani ve Halkali Tren Istasyonu alternatif ulagim sistemlerine yakin olmasi,

e Cevreye yakin holding ve buylk sirket merkezlerinde galisanlar icin cazibe merkezi olmasi,
e Parsel Uizerinde yapilan proje yatirimi,

e Bolgede altyapinin tamamlanmis olmasi,

¢ Olimpiyat Vadisi'ne ve Kiglikgekmece Goéli’'ne komsuluk,

ZAYIF YANLAR

Bdlgede sosyal ve ticari donatilarin heniiz gelismemis olmasi,

e

%

Cevresinde dusuk nitelikli, eskimis konut ve gecekondu alanlarinin bulunmasi,

Bolgede siireklilik arz eden sert riizgar akimi,
» FIRSATLAR

DS

e Bolgenin gelisime acik yliksek yatirim potansiyeli olmasi,

e Atatiirk Olimpiyat Stadi ve bdélgeye yapilan ulasim yatirnmlari,

e Parselin yakininda eski Halkali Céplii§ii olarak bilinen kismin bélge parki (TOKI temapark — eglence
parki) imarinin bulunmasi,
TEHDIiTLER

e

%

o Bdlgede markalasmis alternatif konut projeleri bulunmasi ve satista yasanacak rekabetin artmasi,

e Yakin gevrede prestijli konut projelerine donisim baslamis olmasina ragmen bu gelisimin
kestirilemeyen siireci,

e TOKi'nin Halkal bélgesinde yapmis oldugu ucuz ve cok sayidaki konut projesi nedeni ile demografik

yapinin kozmopolit bir hal almis olmasi,
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e Tasinmazin batisinda bulunan Yarimburgaz Mahallesi'nde, gecekondu tipi carpik yapilasmalarin

yarattigi gorinta kirliligi.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

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

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

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

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

ve verimli kullanimlar dért dolayll kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak mamkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,

e Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, 801 ada 21 parsel no’lu gayrimenkuliin bulundugu
boélge, cevresel etkiler, mer’i imar plani ve yasal kisitlar gdz 6niine alinarak en etkin ve verimli kullanimi

“Konut” fonksiyonudur.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

801 ada 21 parselin deder takdirinde Emsal Karsilastirma ve Nakit Akimlari Analizi Yontemleri
kullanilmigtir. Parsel {izerinde ingasi devam eden “Istanbul Saraylar” projesindeki giincel insaat seviyeleri
dikkate alinarak degerleme tarihine kadar yapilan toplam insaat maliyeti hesaplanarak bos arsa degerine

eklenerek tasinmazin giincel satis dederine ulasiimistir.

7.3.1. Emsal Karsilagtirma Yontemi Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin yer aldi§i bélgede benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan

satilk mulkler incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan
Pazar arastirmasi; emsal arsa arastirmasi, emsal konut projeleri arastirmasi ve emsal ticari Unite

arastirmasi olmak Uzere 3 ayn sekilde yapilmistir:

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

alinmistir. Bolgede satisa arz edilmis emsal arsalar asagidaki gibi tespit edilmistir.
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Tablo. 5 Pazarda Yer Alan Emsal Arsalar
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

Alani 59.000 42.600 14.900
Satig Fiyati, TL 45.000.000 45.000.000 22.200.000
Birim Satis Fiyati, TL 763 1.056 1.490
Konum 801 Ada 6 Parsel 801 Ada 10-11-12 parsel 801 Ada 10 parsel
Imar Durumu Konut, E:1.25 Konut, E:1.25 Konut, E:1.25
Iletisim Turyap-Olimpiakent Oguz Gayrimenkul

554 402 37 74 5397226113

Tabloda bilgileri verilen pazarda yer alan satilk emsal arsalardan; 1 numarali emsalin satisi tabloda
verilen bedel Uzerinden gergeklesmis ve parselin Dumankaya A.S. tarafindan Aralik 2010 tarihinde satin

alinmis oldudu bilgisi edinilmistir. Bolgede yer alan piyasa analizinde pazarda yer alan satilik emsallerin

konumlari asagidaki harita tizerinde gosterilmistir.
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» Konut Emsal Karsilastirma Analizi:

Bolgede yapilan Pazar Analizi calismasinda yakin cevrede bulunun yeni projeler ve rapora konu

gayrimenkulle benzer 6zellikteki mevcut siteler degerlendirilmistir.

v’ BOSPHORUS CITY

doluluk orani yaklasik %25 seviyesindedir.

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.000 m2 ylizélgimli, 800
ada 4 parsel lizerinde “Bogazici” konseptiyle gelistirilen proje
kapsaminda; Yalilar, Yal Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, Gol
Kuleler, Saraybahge Evleri, Erguvan Evleri, Ortakdy Arena
Residences olmak lizere toplam 63 blok ve 2.828 bagimsiz
bélim (1 adeti mescit ve site ydnetimi) bulunmaktadir. Proje
ingaatl yaklasik %95 oraninda tamamlanmis olup yasam
kismen baglamistir. Projenin 2012 vy Nisan ayinda

tamamlanmasi planlanmakla birlikte halihazirda projedeki

Tablo. 17 Sinpas Bosphorus Satis Fiyatlar, TL

Daire Tipi Briit Alan (m?2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
Stlidyo 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 fiyatlar satis ofisinden elde edilmis olup pesin alimlarda % 10 iskonto orani bulunmaktadir.

v ISTANBUL LOUNGE

Eroglu Yapi tarafindan 68.307 m2 y(iz6lgiimlii, 801 ada 9
parsel lzerinde insa edilmekte olan proje, 757 adet 1+1'den
4+1'e kadar pek gok farkli daire alternatiflerinden olugsmakta
olup toplam ingaat alani 145.720 m2’dir. Proje kapsaminda
sosyal donatilar olarak agik ve kapal havuz, gocuk havuzu,
yuriyUs yollar, bisiklet parkuru, cafe, farkli yaglara yonelik
oyun parklari, tenis kortu, basketbol sahasi, mini futbol

sahasl, cocuk kullibi, agik hava tiyatrosu bulunmaktadir.

Tablo. 18  Istanbul Lounge Satis Fiyatlari, TL

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
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v SOYAK PARK APARTS

Dederleme 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 olarak
planlanmistir. Projede ayrica, bahgeli dubleks kent evlerinin yani
sira, terash gati dubleks tipi konutlar bulunmaktadir. Proje ingaati
devam etmekte olup projenin Nisan 2013 itibari ile tamamlanmasi

planlanmaktadir.

Tablo. 19 Soyak Park Aparts Satis Fiyatlari, TL

Daire Tipi Briit Alan (m2) Konut Fiyat Aralig (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
Stiidyo 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 Gati 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

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 segenekleriyle toplam 1000 konut
olarak planlanmistir. Projede ayrica, bahgeli dubleks kent
evlerinin yani sira, terash c¢ati dubleks tipi konutlar
bulunmaktadir. Sosyal alanlar olarak proje kapsaminda 6zel
peyzaj tasariml bahgeler, ylzme havuzlar, basketbol ve

tenis sahalari bulunmaktadir.

Tablo. 20 Soyak Evostar Satis Fiyatlari, TL

Daire Tipi Briit Alan (m2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)

Stiidyo 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
1+1 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
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v AVRUPA KONUTLARI ATAKENT-3

Halkali Atakentte Artas&Giiner ortak girisimiyle, TOKI
uygulamalar kapsaminda 204.000 m2 y{zolgimli arsa
Uzerinde gelistirilen Avrupa Konutlari-Atakent 3 projesinde
toplam 2300 konut, 4 yildizli hotel, bahge, gdletler ve
havuzlar, 4 adet agk yilizme havuzu, 16 magazadan
olusan aligveris alani, g6l cafe, anaokulu, kres ve 43

donidmlik koru alani bulunacaktir. Projenin 2012 yilinin

Adustos aynida tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tablo. 21 Avrupa Konutlar Atakent-3 Satis Fiyatlar, TL

Daire Tipi Briit Alan (m2) Konut Fiyat Aralig (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
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
v ELITE CITY
',,:;w Halkall Atakent'te Sua Insaat, TOKI ve Emlak GYO ortakligi ile

hayata gegirilecek projenin 2012 yilinin sonunda sahiplerine
teslim edilmesi planlanmaktadir. Elite City, 37 dénim alan
Uzerinde 4, 7, 22 ve 29 kath 9 bloktan olugsmaktadir. 600
konutun yer aldigi Elite City'de 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipi
konutlar yer almaktadir. Projede yiiksek oranda yesil alan ve
proje igerisindeki tiim alanlarin arag trafigine kapali olmasi

projenin en 6énemli 6zelliklerindendir.

Tablo. 6 Elitecity Satis Fiyatlar, TL

Daire Tipi Briit Alan (m?2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (TL/m?2)
141 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
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v DUMANKAYA KONSEPT HALKALI

Dumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m2 y(izlgimlii, 801
ada 6 parsel lizerinde gelistirilen projede; 1+1, 2+1, 3+1
rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktir. Proje
dahilinde sosyal aktivite olarak agik ylizme havuzu, sosyal
tesis, gocuk oyun alani, yirtyls yollar, yansima
havuzlari, su kanallar yer alacaktir. Proje ingaatina heniiz
baglanmamis olup projenin 2014 yili Haziran ayinda

tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tablo. 7 Dumankaya Konsept Halkah Satis Fiyatlari, 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 ingaat tarafindan, 30.000 m2 yiizélclimlii, 801 ada 5
parsel izerinde gelistirilen projede 30 ve 40 katl iki adet kule
yer alacaktir. 90-225 m?2 arali§inda degisen 1+1, 2+1 ve 3+1
daire tipi toplam 416 konut bulunacaktir. Proje dahilinde sosyal
aktivite olarak agik ylizme havuzu, sosyal tesis, gocuk oyun
alani, yurdyus yollar, yansima havuzlar, su kanallan yer

alacaktir. Proje ingsaatina henliz baslanmamis olup projenin

2014 yili Subat ayinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Degerleme konusu 801 ada 21 parsel iizerinde gelistirilen “Istanbul Saraylan” projesinde satiglar devam

etmekte olup satis ofisinden elde edilen glincel satis fiyatlar asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 8 Istanbul Saraylan Satis Fiyatlan, TL

Daire Tipi Briit Alan (m?2) Konut Fiyat Araligi (TL) Birim Fiyat Araligi (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 fiyatlar satis ofisinden elde edilmis olup pesin alimlarda % 10 iskonto orani bulunmaktadir.
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> Emsal Ticari Unite Arastirmalarn

Degerleme konusu parsel (izerinde insa edilen “Istanbul Saraylar” projesinde yer alan ticari Unitelere

emsal olabilecek nitelikteki satilik ticari milkler arastiriimis ve tablo halinde sunulmustur.

Tablo. 22  Emsal Ticari Uniteler, TL
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satig Fiyati, TL 300.000 3.999.000 4.750.000 600.000 580.000
Alani, m2 22 365 64
Birim Satis Fiyat, TL 13.636 10.956 11.310 10.000 9.063

Proje- Konum Atakent 3.etap

Atakent 2.etap

Atakent 3.etap

Atakent 2.etap

Atakent 2.etap

Palmiye Carsi komple garsi komple garsi Halkah Center Halkali Center
Bora Emlak Turyap Turyap Tanig Emlak Kutlu Emlak
Tletisim
212 548 48 24 212 470 83 13 212 470 83 13 212 495 24 40 212 495 18 45
7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Emsal karsilastirma yaklagiminda, dederleme konusu taginmazlara emsal olabilecek arsalar; konum,

ulasilabilirlik, tGzerinde proje gelistirebilir biyiklige sahip olma, milkiyet yapisi ve imar durumu gibi

dediskenler dikkate alinarak, ayarlanmis birim deder hesaplanmistir. Pazarda gozlenen satisi gergeklesmis

ve satisa arz edilmis arsa emsalleri dikkate alinarak ayarlama analizi tablosu olusturulmustur.

Tablo. 23 801 Ada 21 Parsel Arsa Emsal Karsilastirma Tablosu
801 ada 21 parsel Konu Gayrimenkul 1 2 3
Net Arsa Alani (m?) 124.201,00 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
Satis Iskontosu % 0% 5% 10%
Gergeklesebilir Fiyat (TL/m?) 763 1.004 1.341
Halkall Halkal Halkali
Konum Halkah (801 ada 6 parsel) (801 ada 10-11-12 (801 ada 10 parsel)
parseller)

Ayarlama iyi ayni ayni ayni

Ulasilabilirlik iyi
Ayarlama iyi ayni ayni

Buyuklik iyi
Ayarlama kot kot kot
Mdlkiyet 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
Ayarlanmig Birim Deger (TL/m?) 1.200 877 1.154 1.542

Emsal karsilastirma yaklasimi ile dederleme konusu 801 ada 21 parsel arsa birim dederi 1.200 TL/m?2

olarak takdir edilmis ve hesaplanan arsa degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 24 Arsa Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Deger Tablosu

ADA PARSEL ALAN, m2

BIRIM DEGER, TL/m?2

TOPLAM DEGER, TL

801 21 124.201,00

1.200

149.041.200
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> Konut Uniteleri Emsal Karsilastirma Analizi:

Bolgede yapilan piyasa analizi sonucunda; degerleme konusu 801 ada 21 parselde gelistirilen “Istanbul
Saraylan” projesine emsal olabilecek nitelikteki konut projelerinden elde edilen ortalama satis birim

dederleri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 9 Emsal Karsilastirma Tablosu (Konut)

: MAKS. MIN. KONUT MAKS KONUT __ ORTALAMA

EMSAL PROJELER el “j\ILT\-Nﬁc(’g‘g)T KONUT BIRIM FIYAT BIRIM FIYAT ~ BIRIM FIYAT
ALANI (m2) (TL/m2) (TL/m2) (TL/m2)
BOSPHORUS CITY 279 60 645 2.869 4.467 3.789
ISTANBUL SARAYLARL 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 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 21 parselde; Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan gelistirilen Istanbul
Saraylar Projesi ve emsal projelerin satis verileri dikkate alinarak Nakit Akimlari Analizinde kullaniimak Uizere

konut Gnitelerinin birim satig degerinin ortalama 3.250 TL/m?2 olacadi kanaatine varilmigtir.

> Ticari Unite Emsal Karsilastirma Analizi:

Emsal karsilastirma yaklasiminda, dederleme konusu her bir ticari Unite yerine ortalama 100 m2 alanlh
ticari Unite igin emsal karsilastirma yapilmistir. Tasinmazlara emsal olabilecek satisa arz edilmis ticari
Uniteler; bulundudu proje, konumu, bulundugu katta cephesi, biylikligl, tamamlanma orani gibi
degiskenler dikkate alinarak, ayarlanmis birim deder hesaplanmistir. Pazarda gdzlenen satilik ticari {inite

emsalleri dikkate alinarak ayarlama analizi tablosu olusturulmustur.

Tablo. 25 Emsal Karsilastirma Tablosu (Ticari)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satig Fiyati, TL 300.000 600.000 580.000
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%

Gergeklegebilir Birim
Satis Fiyati, TL/m? 11.591 10.408 10.744 9.500 8.609
Atakent 3.etap Palmiye Atakent 2.etap Atakent 3.etap Atakent 2.etap Atakent 2.etap
Proje Carsl komple garsi komple garsi Halkal Center Halkal Center
Ayarlama Orta Orta Orta Orta Orta
Konumu Carsl Carsl Carsl Carsl Carsl
Ayarlama Ayni Ayni Ayni Orta Ortal
Cephe Zemin kat /6n cephe - - Zemin kat /6n cephe Zemin kat /6n cephe
Ayarlama Ayni - - Ayni Ayni
Buyuikliik (100 m?) 22 365 420 60 64
Ayarlama Cok iyi Kot Koti lyi yi
Tamamlanma 100% 100% 100% 100% 100%
Ayarlama Kot iyi Kot iyi iyi
12.170 13.010 13.430 9.025 8.179

Ayarlanmis Birim Deger, (TL/m?) 11.163
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Ticari Unitelerin emsal karsilastirma yaklagimi analizi sonucu 801 ada 21 parselde yer alan ticari Gnitelerin

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

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

801 ada 21 parselin mevcut durum dederinin hesaplanmasinda Maliyet Olusumlarn Analizi kullaniimistir.

Tablo. 26 Maliyet Olusumlari Tablosu

Arsa Alani 124.201,00 m?
Emsal Alani 155.251,25 m?
Zemin Usti Briit Ingaat Alani 205.521,05 m?
Zemin Alti Briit ingaat Alani (Otopark, siginak, depo vb.) 43.609,71 m?
Toplam Briit ingaat Alani 249.130,76 m?
Toplam Bina Taban Alani 49.680,40 m?
Toplam Acik Alan 74.520,60 m?2
BiNA MALIYETI

Ortak Alanlar 43.609,71 275 11.992.670 USD
Yapi Alanlari 205.521,05 550 113.036.578 USD
TOPLAM BiNA MALIYETI 125.029.248 USD
BiNA DISI MALIYETLER

Acik Alanlar, Peyzaj Maliyeti 74.520,60 100 7.452.060 USD
Altyapi ve Zemin lyilestirme Maliyeti 14% 17.504.095 USD
Toplam Bina ve Bina Dis1 Maliyetler 149.985.402 USD
DIGER MALIYETLER

Proje ve Danigmalik Maliyetleri 3,00% 3.750.877 USD
Yasal izinler ve Harglar 3,00% 3.750.877 USD
Proje Yonetim Giderleri 5,00% 6.251.462 USD
Satis ve Pazarlama Giderleri 5,00% 6.251.462 USD
TOPLAM DIiGER MALIYETLER 20.004.680 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 169.990.082 USD
GiYDIRiLMi$ BiRiM MALIYET 682,33 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 305.982.148 TL
GiYDIRiLMi$ BiRiM MALIYET 1.228,20 TL

Maliyet Yaklasimi ile degerleme konusu 801 ada 21 parsel lizerinde gelistirilen projenin toplam insaat
maliyeti 169.990.082 USD (305.982.148 TL) hesaplanmistir.

Dederleme tarihi itibari ile binalarin %?20,5, altyapi ve zemin iyilestirme tamamlanma orani %85 olarak
alinmigtir. Diger maliyetler bashdinda ise projenin insaat maliyeti disinda bu gline kadar yapmis oldugu
proje, izin, pazarlama gibi diger maliyetleri hesaplanmis ve dederleme tarihi itibari ile diger maliyetlerin

%80 oraninda tamamlandigi kabul edilmistir.

TABLO. 27 Degerleme tarihi itibari ile mevcut insaat maliyeti

Tamamlanma

Orani
Toplam Bina Maliyeti 125.029.248 USD 225.052.646 TL 20,50% 46.135.792 TL
Altyapi ve Zemin iyilestirme Maliyeti 17.504.095 USD 31.507.370  TL 85% 26.781.265 TL
Toplam Diger Maliyetler 20.004.680 USD 36.008.423 TL 80% 28.806.739 TL
TOPLAM MEVCUT MALIYET 101.723.796 TL
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TABLO. 28 Degerleme tarihi itibari ile blok bazinda insaat tamamlanma oranlar
2011 YILSONU INSAAT TAMAMLAMA
BLOK NO BLOK ADI ORANLARI
1 Ciradan Kafe 13,50%
2 Ciragan Yalisi 31,50%
3 ikili Yali 26,00%
4 Dolmabahge Kosku 17,00%
5 Sahil Saray 3,50%
6 Sahil Saray 3,50%
7 Kule Restoran 0,00%
8 Arasta Carsisi 0,00%
9 Salacak Restoran 0,00%
10 ikili Yali 15,00%
11 Sahil Saray 10,50%
12 Sahil Saray 26,00%
13 ikili Yali 33,00%
14 Kuzguncuk Kafe 15,00%
15 Bodazici Yalisi 35,00%
16 Bodazici Yalisi 36,00%
17 Bodazici Yalisi 35,00%
18 Koru Saray 36,00%
19 Sahil Saray 38,00%
20 Sahil Saray 37,00%
21 Koru Saray 37,00%
22 Koru Saray 28,00%
23 Koru Saray 24,00%
24 Koru Saray 8,00%
25 Koru Saray 3,50%
26 Sahil Kule 7,00%
27 Hisar Rezidans 0,00%
28 Sahil Kule 0,00%
29 Glney Blok 13,50%
30 Guney Blok 16,50%
31 Guney Blok 34,00%
32 Ciragan Rezidans 0,00%
33 Kuzey Blok 23,00%
34 Kuzey Blok 17,00%
35 Koru Kule 12,00%

Glincel insaat tamamlanma oranlar kullanilarak proje icin dederleme tarihine kadar yapilan toplam insaat
harcamalari, proje, yasal izin giderleri ve satis pazarlama maliyetleri dikkate alinarak hesaplanan maliyet
dederleri dikkate alinarak hesaplanmis toplam insaat maliyeti ile emsal karsilastirma analizi ile ulasilan
arsa dederinin toplanmasi ile elde edilen projenin bugiinkii insaat seviyesi ile dederi asadidaki tabloda

verilmistir.

TABLO. 29 Degerleme tarihi itibari ile mevcut proje degeri

Toplam Alan (m?) Birim deger (TL/m?) Toplam Deger (TL)

Arsa 124.201 1.200 149.041.200
* Mevcut insaat Maliyeti 101.723.796
Toplam 250.764.996

*Insaatin 29 Aralik 2011 tarihindeki seviyesine gére hesaplanmistir.
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7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

801 ada 21 parsel no'lu gayrimenkuliin dederinin belirlenmesinde, Emsal Karsilastirma Yontemi'ni
desteklemek amaciyla, parsel lzerinde gelistirilen proje verileri esas alinarak Nakit / Gelir akimlar Analizi
kullanilmigtir. Bu yaklasimda gayrimenkul Uzerinde en etkin ve verimli kullamimlar hipotetik olarak
gelistirilir, yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani

ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir.

Dederleme calismamizda Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile toplam satis hasilati ve projenin net bugiinki

dederi hesaplanmistir.

Tablo. 30 Nakit Akimlari Analizi Yonteminde kullanilan veriler

Toplam Arsa Alani 124.201,00 m?
Satilabilir Konut Alani 166.851,66 m?
Satilabilir Ticari Alan 6.396,56 m?
Toplam Satilabilir Alan 173.248,22 m?

TABLO. 31 Gelir indirgeme Yaklasimi ile Projenin Toplam Gelirlerinin Net Bugiinkii Deger Hesabi

GELIRLER 2012 2013 2014
Konut Birim Satis Degeri, TL 3.250 3.608 3.968
Konut Satig Fiyati Artis Orani 11,00% 10,00%
Konut Satig Hizi 75,00% 20,00% 5,00%
Toplam Konut Gelirleri 406.700.921 120.383.473 33.105.455
Ticari Unite Birim Satis Degeri, TL 11.000 12.210 13.431
Ticari Unite Sati Fiyati Artis Orani 11,00% 10,00%
Ticari Unite Satis Hizi 0,00% 0,00% 100,00%
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 85.912.197
TOPLAM GELIRLER 406.700.921 120.383.473 119.017.652
Indirgeme Orani 0,15

Toplam Gelirler NBD,TL 522.936.214

Degerleme konusu 801 ada 21 parsel lizerinde gelistirilen projenin tamamlanmis olmasi durumunda net
bugiinkii degeri 522.936.214 TL hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yaklasiminda kullanilan varsayimlar:

e Parsel lizerinde inga edilen projenin satisinin 2014 yil sonunda tamamlanacagi 6ngérilmistr.

e Konut deder artis primi, enflasyon orani dikkate alinarak, 2013 yili icin % 11, 2014 yilinda stokta
kalanlar igin % 10 olarak 6ngdrulmustar.

e Konut ve ticari Gnitelerin satis dederleri Sinpas G.Y.O. A.S. den alinan satis verileri ve pazarda

emsal projelerin pesin satig fiyatlari kabul edilmistir.
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e [Iskonto orani; risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda %15 olarak

belirlenmistir.
Risksiz getiri orani; uzun vadeli devlet tahvili faiz orani esas alinarak ortalama % 11 kabul
edilmistir.
Pazar Riski; projenin gerceklestirildigi bolge ozellikleri, sektor risk primleri, proje yonetimi

vb. risk bilesenlerinden olugmaktadir.
e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayllmistir.

e Etkin vergi orani sifir kabul edilmistir.

e Dederleme konusu gayrimenkuliin Tapu Midirligi ve Belediyesi'nde yapilan arastirmasinda
hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz;
gayrimenkullin  herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadl varsayimina dayanarak

hazirlanmistir.

8. GAYRIMENKULE ILIiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

801 ada 21 parsel no'lu konu gayrimenkuliin arsa dederinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Analizi
yontemi, arsa Uzerindeki insai yatirrm bedelinin belirlenmesinde Maliyet Olusumlar Analizi y6ntemi
kullaniimistir.  Yaklasimlar sonucu elde edilen sonuglar toplanarak gayrimenkuliin bugiinkii dederine

ulasiimis olup uyumlastirma yapilmamistir.

9. SONUC

Dederleme konusu; 801 ada 21 parsel no’lu gayrimenkuliin kullanim fonksiyonu, proje konsepti, altyapi
ve ulasim iliskileri, bulundugu bdlge, bdlgenin gelisim egilimi, cevre yapilanmalar gibi faktorler 1si§inda
arsa dederi, bolgede olusmus bir pazar olmasi nedeniyle sadece Emsal Karsilastirma Yontemi ile
hesaplanmis, parselin mevcut insaat seviyesi ile bugiinkii dederinin hesabinda ise Maliyet Yontemi

kullanilarak nihai degere ulasilmistir.

9.1. Nihai Deger Takdiri
Dederleme tarihi itibari ile konu gayrimenkulin tamamlanmis kismin, arsa dederi dahil dederi, mevcut
izinler, proje giderleri, arazi diizenlemeleri dikkate alinarak takdir edilmis olup asadidaki tabloda

verilmistir.

Tablo. 32 Nihai Deger Tablosu

ARSA DEGERI (TL) 149.041.200

MEVCUT MALIYET (TL) 101.723.796

TOPLAM DEGER (TL) 250.764.996
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29 Aralik 2011 tarihi itibari ile degerleme galismasinin nihai sonug dederleri asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL

250.764.996.-TL (ikiYUZELLIMILYONYEDiYUZALTMISDORTBINDOKUZYUZDOKSANALTI TURKLIRASI)

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, USD

139.313.887.- USD (YUZOTUZDOKUZMILYONUCYUZONUGCBINSEKiZYUZSEKSENYEDI AMERIKAN DOLARI)

*1 USD = 1,80 TL alnmustir.
Tasinmazin %18 Katma Deder Vergisi dahil degeri 295.902.695 TL, 164.390.387 USD hesaplanmistir.

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

Tasinmaz G.Y.O. portféylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi

portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel bulunmadigi kanaatine

variimistir.

Olcay Serdar YILMAZ
*DIDEM OZTURK Sehir Plancisi
Harita Y.Miihendisi SPK LISANS NO: 401208

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/7

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

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

10. RAPOR EKLERI
FOTOGRAFLAR
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IMAR DURUM YAZISI
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KOCOKRCRICMBCE
OFLED!
DURUM SEFLIGE T
Sayi: M.34.6 KUC.0.13.02-20863 —\ YN\ =MW\ Noq. QL
KONU: imar Durumu 102011
021.20114032643

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 sayih IBB Bagkanhigi Deprem Risk Yanetimi ve
Kentsel lyilegtirme Dairesi Baikanbgl Deprem ve Zemin Inceleme Middilrlagi yazis,
¢) 24.06.2008 tarih ve B.09,0.A15.0.12.00.07:230.01/8038 sayil Baymndirhk Baksnhi Afiet
igleri Genel Madidisgn yaziss

ligi (a) dilekge ile Kogkgekmece ilgesi, Halkal Atakent Mevkii, 800 ada 4,5, 13 ve 20 parsel,
801 ada 1, 19, 20, 21 ve 22 parsel sayih taginmazlars ait imar dunemu talep edilmektedie,

Sz konusu parseller 07.11.2010:07.03.2011 tasdik tarihli, 1/1000 8lgekli, Halkali Toplu Komst
Revizyon Uygulama Imar Planimda
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 Alanmda Kalmaktsdir,

801 ada 1, 19, 21 ve 22 parseller Emsal:1.25, H:Serbest Konut Alaminda kalmaktadir,
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 kalduh belistilmis olup ilgi (¢) yaziyla ise * Halkal Qéploge™
olarak adlandinian bu alan igindeki F2IC21AIB, F21C21A2A pafta 800 ada 4 parscl 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 onaylandig belintilmis olup, ilgi (c) yazi ekinde bulunan raporda soz
konusu pafta-parsel alanlan igin galismalar sonucunda yapslagma igin uygun olmayan alan tanmm
kaldinlarak, BSlge: 1)UA ( Yapilagmays Uygun Alan) 2)0A (Onlem Alinarak Yapi Yapilabilic Alan)
olmak iizere iki boliimde siniflandinlmestar.

Bahse konu parsciler yakmundan 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 sawili 1SKI
ghetigiine yaz ekindeki Dere Koruma Bandy sinirfanna uyulacakur,

Bilgilerinize rica edenm.

Al

P e

TAKYIDAT BELGESI
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kurulu'nun Serd VL, No: 34 sayh “Sermaye Myssasrxia Faaltyette

Budunaniar ioin Lisansdarma ve Sicll Tutrmanya Bighin Esaslar Haldunda Tebii@ " uyannca

Aysel AKTAN

Degetleme Uemank®) Lisansew almaya hak kazanmabr

/ { 4
7.
Ihay ARTKAN
GENEL SEXRITER

m DEMIRRILEN
BIRLIK BASKANI
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfikpasa Konagi No:49/4 34353 — Besiktas / ISTANBUL
Tel: +90 (212) 327 99 80 Fax: +90 (212) 258 78 84
www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr




