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1. RAPOR BILGILERI

RApORUN TURU
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Bu rapOr Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan " De@erleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar" ¢ercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI......covviiivineec b b P PP

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIiHi
RAPOR NUMARASI

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Istanbul i1, Sisli ilgesi, Sisl Mahallesi'nde, 1157 ada 3 parsel Uzerinde
gerceklestirilen, I-Tower Bomonti projesindeki Sinpas GYO AS.
mulkiyetindeki bagimsiz boltimlerin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
kapsaminda degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

01.12.2011 / 2011-400-107

06.12.2011
29.12.2011

2011-400-107

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

tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamistir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkullerle ilgili sirketimizce daha 6nce
hazirlanmis 25.01.2009 tarih, 09_301_04 numarali ve 16.12.2010 tarih,
10_400_0118/09 numarali raporlar bulunmaktadir.

Olcay Serdar YILMAZ
Sehir Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:401208

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi - Harita Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

m HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
m Abbasaga 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

m SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza N0:36

Besiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

m istanbul ili, Sisli ilcesi, Sisli Mahallesi, 167 Pafta 1157 ada, 3 numarall

parsel Uzerinde gerceklestirilen |-Tower Bomonti projesindeki Sinpas

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. miulkiyetindeki bagimsiz bolimlerin

degerleme calismasi olup herhangi bir sinirflama getirilmemistir.

11-400-107
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gawrimenkullerin Tapu Kayrtlari, imar Dururmu ve Son U Yila iliskin Bilgiler
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Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Sisli ilesi, Sisli Mahallesi, 167 pafta 1157 ada, 3 parselde

kayith 4.243,48 m2 yuzolcimine sahip arsa Uzerinde insa edilmekte olan "I-Tower Bomonti" projesi

kapsamindaki bagimsiz bolimlerdir. Projeye ve degerleme konusu bagimsiz bélimlere iliskin ayrintili

bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Konu gayrimenkuliin tamami Sinpas G.Y.O. A.S. hissesindedir.

ILI

ilcesi
mahallesi
KOYU
SOKAGI
mevKkii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
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ANA GAYRIMENKUL BILGILERI
iISTANBUL

sisli
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4.243,48 m2

167
1157

ARSA

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI
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MALIK:

SINPAS G.Y.
SINPAS G.Y.
SINPAS G.Y.
SINPAS G.Y.
SINPAS G.Y.
SINPAS G.Y.
SINPAS G.Y.
SINPAS G..
SINPAS G.Y.
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0 AS.
0 AS.
QAS.
0 AS.
0 AS.
QAS.
0 AS.
0 AS.
0 AS.
0 AS.
0 AS.
O AS.
0 AS.
0 AS.
QAS.
0 AS.
0 AS.
0 AS.
0 AS.
0 AS.
QAS.

HiSSE:
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
TAM
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KAT NO: BB.  NITELiIGi: ARSA MALIK: HISSE: KAT NO: B.B. NO
3. KAT 2 REZIDANS 313 / 141450 SINPAS GY. O AS. TAM
3 KAT 23 REZIDANS 313 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
3 KAT 24 REZIDANS 313 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
3 KAT % REZIDANS 469 / 141450 SINPAS G. 0. AS. TAM
3 KAT 26 REZIDANS 952 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
4, KAT 27 REZIDANS 773 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
4, KAT 28 REZIDANS 613 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
4, KAT 29 REZIDANS 476 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
4, KAT 0 REZIDANS 317 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
4. KAT kil REZIDANS 317 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
4, KAT R REZIDANS 317 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
4. KAT K¢ REZIDANS 475 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
4, KAT A REZIDANS 919 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
5 KAT 3B REZIDANS 775 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
5. KAT % REZIDANS 619 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
5 KAT 37 REZIDANS 476 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
5 KAT 38 REZIDANS 321 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
5. KAT <] REZIDANS 21 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
5 KAT 40 REZIDANS 321 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
5 KAT 4 REZIDANS 480 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
5 KAT a2 REZIDANS 905 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
6. KAT 43 REZIDANS 781 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
6. KAT 4 REZIDANS 628 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
6. KAT 45 REZIDANS 482 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
6. KAT 46 REZIDANS 324 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
6. KAT 47 REZIDANS 324 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
6. KAT 48 REZIDANS 324 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
6. KAT 49 REZIDANS 486 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
6. KAT 50 REZIDANS 884 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
7. KAT 51 REZIDANS 783 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
7. KAT 52 REZIDANS 636 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
7. KAT 53 REZIDANS 488 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
7. KAT 7! REZIDANS 328 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
7. KAT 5% REZIDANS 38 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
7. KAT 56 REZIDANS 328 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
7. KAT 57 REZIDANS 492 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
7. KAT 8 REZIDANS 867 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
8. KAT 59 REZIDANS 792 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
8. KAT 60 REZIDANS 642 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
8. KAT 61 REZIDANS 494 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
8. KAT 62 REZIDANS 32 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
8. KAT 63 REZIDANS 3R / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
8. KAT 64 REZIDANS 332 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
8. KAT 65 REZIDANS 498 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
8. KAT 66 REZIDANS 850 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
9. KAT 67 REZIDANS 797 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
9. KAT 68 REZIDANS 651 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
9. KAT 69 REZIDANS 499 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
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KAT NO: BB.  NITELiIGi: ARSA MALIK: HISSE: KAT NO: B.B. NO:
9. KAT 70 REZIDANS 336 / 141450 SINPAS GY. O AS. TAM
9. KAT 71 REZIDANS 336 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
9. KAT 72 REZIDANS 336 / 141450 SINPAS G. 0. AS. TAM
9. KAT 73 REZIDANS 504 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
9. KAT 74 REZIDANS 838 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
10. KAT I6) REZIDANS 535 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
11 KAT 76 REZIDANS 803 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
11 KAT 7 REZIDANS 680 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
11 KAT 78 REZIDANS 512 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
11 KAT 79 REZIDANS 344 / 141450 SINPAS G. 0. AS. TAM
11 KAT 80 REZIDANS 344 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
11 KAT 81 REZIDANS 344 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
11 KAT 82 REZIDANS 517 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
11 KAT 3¢] REZIDANS 826 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
12, KAT 84 REZIDANS 818 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
12 KAT & REZIDANS 686 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
12, KAT 86 REZIDANS 519 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
12 KAT 87 REZIDANS 8 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
12, KAT 83 REZIDANS 348 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
12. KAT 89 REZIDANS 348 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
12, KAT 0 REZIDANS 523 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
12 KAT a1 REZIDANS 823 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13 KAT R REZIDANS 829 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13, KAT 3 REZIDANS 698 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13, KAT A REZIDANS 526 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13 KAT %5 REZIDANS 353 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13, KAT % REZIDANS 353 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13 KAT 97 REZIDANS 33 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13 KAT 8 REZIDANS 530 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
13, KAT 9 REZIDANS 824 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
14. KAT 100 REZIDANS 832 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
14. KAT 101 REZIDANS 709 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
14. KAT 102 REZIDANS 532 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
14, KAT 103 REZIDANS 357 / 141450 SINPAS G. 0. AS. TAM
14. KAT 104 REZIDANS 357 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
14. KAT 105 REZIDANS 357 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
14. KAT 106 REZIDANS 537 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
14. KAT 107 REZIDANS 826 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
15. KAT 108 REZIDANS 849 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
15. KAT 109 REZIDANS 718 / 141450 SINPAS G. 0. AS. TAM
15. KAT 110 REZIDANS 51 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
15. KAT 11 REZIDANS %61 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
15. KAT 112 REZIDANS 361 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
15. KAT 113 REZIDANS 36l / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
15. KAT 114 REZIDANS 54 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
15. KAT 15 REZIDANS 835 / 141450 SINPAS G. 0. AS. TAM
16. KAT 116 REZIDANS 883 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
16. KAT 117 REZIDANS 734 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
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B.B. NO:
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KAT NO: BB.  NITELiIGi: ARSA MALIK: HISSE: KAT NO: B.B. NO:
23. KAT 166 REZIDANS 924 / 141450 SINPAS GY. O AS. TAM
23. KAT 167 REZIDANS 634 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
23 KAT 168 REZIDANS 417 / 141450 SINPAS G. 0. AS. TAM
23. KAT 169 REZIDANS 417 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
23. KAT 170 REZIDANS 417 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
23. KAT 171 REZIDANS 632 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
23. KAT 172 REZIDANS 1079 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
24. KAT 173 REZIDANS 1247 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
24. KAT 174 REZIDANS 955 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
24, KAT 17 REZIDANS 647 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
24. KAT 176 REZIDANS 425 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
24. KAT 177 REZIDANS 425 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
24. KAT 178 REZIDANS 425 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
24. KAT 17 REZIDANS 643 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
24. KAT 180 REZIDANS 1133 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
25. KAT 181 REZIDANS 1324 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
25. KAT 182 REZIDANS 1003 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
25. KAT 183 REZIDANS 669 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
25. KAT 184 REZIDANS 438 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
25. KAT 18 REZIDANS 438 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
25. KAT 186 REZIDANS 438 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
25. KAT 187 REZIDANS 664 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
25. KAT 188 REZIDANS 1208 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 189 REZIDANS 1400 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 190 REZIDANS 1049 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 191 REZIDANS 690 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 192 REZIDANS 451 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 193 REZIDANS 451 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 1% REZIDANS 451 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 195 REZIDANS 684 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
26. KAT 196 REZIDANS 1288 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
27. KAT 197 REZIDANS 1492 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
27. KAT 198 REZIDANS 1100 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
27. KAT 199 REZIDANS 713 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
27. KAT 200 REZIDANS 464 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
27. KAT 201 REZIDANS 464 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
27. KAT 202 REZIDANS 464 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
27. KAT 203 REZIDANS 705 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
27. KAT 204 REZIDANS 1377 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
28. KAT 205 REZIDANS 1587 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
28. KAT 206 REZIDANS 1146 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
28. KAT 207 REZIDANS 733 / 141450 SINPAS G.Y. 0. AS. TAM
28. KAT 208 REZIDANS 477 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
28. KAT 209 REZIDANS 477 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
28. KAT 210 REZIDANS 477 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
28. KAT pakl REZIDANS 725 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
28. KAT 212 REZIDANS 1475 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM
29. KAT 213 REZIDANS 876 / 141450 SINPAS GY. 0. AS. TAM

(00}
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3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Sisli Tapu Sicil Mudarligi'nden 19.10.2011 tarihi itibari ile edinilen takyidat kayitlarina iliskin veriler
asagida siralanmis olup resmi takyidat belgeleri ekte sunulmustur.
Tum Bagimsiz Boliimler Uzerinde:
Beyanlar Hanesinde:
- YOnetim Plani Tarihi: 23.08.2011'dir.
Serhler Hanesinde:
- 1 TL bedel karsiiginda kira s6zlesmesi vardir. (99 Yiligi 1 TL'den) (Baslama tarihi:14.02.2011,
Sare:99 Yil) Malik: Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Muaduarlugu. 14.02.2011 tarih, 2502

yevmiye numarasl.

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Sisli ilcesi Tapu Sicil Muadarligi'nde yapilan incelemede son (g yil icerisinde meydana gelen degisiklikler
belirtilmistir.

- Degerlemeye konu gayrimenkul;, Sisli Mahallesi, ana gayrimenkul 37. Cilt 3585. sayfada
03.11.2009 tarih 13570 yev. no ile "satis + birlestirme"” isleminden tescil edilmistir. Sayfada;
parselin 307605/424348 hisse Sinpas GYO A.S., 116743/424348 hisse Sisli Belediyesi Uzerinde
iken tamami 03.11.2009 tarih 13570 yev. no ile Sinpas GYO A.S.'ne satisindan tescil edilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurlagia'nin 24.10.2011 tarih 1530677 sayili yazisina gbre degerleme
konusu "Sisli ilgesi, Merkez Mahallesi, 167 pafta, 1157 ada 3 parsel sayili yer, 08.02.2007 tasdik tarihli,
1/1000 olgekli Sisli Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlar ve Cevresi Uygulama imar Plani'nda TAKS= 0.35 -
0.50, KAKS= 3.00, H=Serbest olmak tzere (MiA-1) ile isaretli Merkezi Is Alanlari sahasinda kalmaktadir."
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Sisli ilcesi, Merkez Mahallesi, 167 pafta, 1157 ada 3 parsel

Toplam Arsa Alani 4.243,48 m2
Fonksiyon Merkezi Is Alanlari Sahasi
Lejant MiIA-1
insaat Nizami Ayrik Nizam
TAKS 0,35-0,50
KAKS 3,00
Hmax Serbest
PLAN NOTLARI:

Donat alanlar kamunun eline gegmeden uygulama yapillamaz.

- Egitim, saglik, kultdr, dini tesis, resmi tesis (itfaiye, emniyet, telefon santral merkezi, TEAS-TEDAS. vb.), kath otopark
vb. kamuya ait donati alanlarinda; ilgili kurum kuruluslarin uygun goruslerini almak, cevre yaplanma kosullarini
asmamak onanh 1/1000 &lcekli uygulama imar planlarindan istkamet alnmak kaydiyla, istanbul Bilyiiksehir
Belediyesince onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilabilir.

- Planlama alaninin tamaminda; deprem sonrasi kullanimi zorunlu olan, tehlikeli madde iceren, insanlarin uzun sireli ve
yogun olarak bulundugu, degerli esyanin saklandii, her tirli egitim, kultir, saglk, dini, askeri, resmi, idari,
haberlesme, iletisim, enerji, ulasm, turizm vb. tesis alanlarnda, kamuya ait her tirli yapilarda parsel dlceginde
jeolojik-jeoteknik etlid raporlar hazirlanmadan uygulama yapillamaz.

- Planlama alaninin emsal degeri2 ve 2'nin {izerinde olan yerlerde avan proje istanbul Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan

onaylanacak ve siliieti olumsuz etkileyecek gelism elere izin verilm eyecektir.
Ticaret alanlannda, ilgili kurum ve kuruluslarin uygun gorisleri alinarak, 2 Eyliil 1999 glin, 23804 sayIli resm igazetede
yayinlanan, plan yapm yodnetmeligindeki degisikliklere ait olarak belirlenen donati alani standartlarina uymak,
bulundugu adanin ve cevrenin yapilasma sartlarini asmamak, onanl 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarindan
istkamet alnmak kaydiyla istanbul Biyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye gére 'OZEL EGITIM
TESISLERI, OZEL SAGLIK TESISLERI, VE OZEL KATLIOTOPARK"yapilabilir.

- Planlama alani icinde Cumbhuriyet Mahallesi 1018 Ada, 1 Parsel, 944 Ada, 192252 Parseller, 2081 Ada, 1-2-7-12
Parseller, 959 Ada 2 Parsel, 982 Ada 2 Parsel sinirlarini kapsayan alan Turizm Merkezi alanidir. 11.01.1998 Tarih ve
23227 Sayll Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren Sisli Bomonti Turizm Merkezinde, 2634 Sayli Turizmi
Tesvik Kanununa gore Han edilmis Turizm Alan ve Merkezlerine ait 1/5000 6lcekli Nazim im ar Planlarini tadil etme ve
onaylama yetkisi Turizm Bakanligi gériisii de alinmak kosulu ile Bayindirlk ve iskan Bakanlgina aittir. Bu sekilde
Bayindirlik ve iskan Bakanlinca onaylanmis bulunan nazm imar planlan dogrultusunda hazirlanacak 1/1000 6lgekli
uygulama imarplanlarinin, turizm amacl kullanim karari iceren kismlarinin onaylama yetkisi ise ikiliimzal oalrak yerel
idarelerbirlikte Bayindirlk ve iskan Bakanlgina aittir.

- Askerialanlarda 2565 say |l askeriyasak bolgelerguvenlik bolgeleriyasasi ve yonetmeliklerigecerlidir. Radargoérusinin
engellenmemesiicin yiiksek katl gokdelen tipi yapilara insaat ruhsati veriimeden dnce ilgili askeri makamlardan goris
alinmasi gereklidir.
imar durumu elverisli olan yapi adalarindaki binalarin arka bahcelerinde ve ada iclerinde, parsellerin %40'ni
birlestirm ek sureti He ve ilgili kuruluslarin uygun gérisleri alnmak kaydi ile ada i¢i otopark ve ya yesil alan- park
dizenlenebilir. Yesil alan-park diizenlendiginde; zemin alti kath otopark olarak tanzim edilebilir. Bu parsellerde insaat
uygulamasi yapilabilmesiicin %40 hk arsa paylarinin kamu eline ge¢gm esisarti aranacaktr.

- Planlama alani icinde istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varlklarni Koruma Bélge Kurulu tarafindan tescil edimis korunmasi
gerekliolan yapilarda K TV K kurulu kararlarina gére uygulama yapilacaktir. Ayrica eski eserparsele komsu parsellerde
de K.T.V K K kararina gére uygulama yapilacaktr.

- Yerinde ahsap ve ya 19. Yiizylmimari 6zelligi taslyan ancak heniiz istanbul Kltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu
taralindan tescil edilmemis olan parsellerde K.T.V K. kurulu gdriisii alnmadan uygulama yapilamaz.

- Planda K.T.V K. kurulu kararinca tescilli eski eser binalarin tescil kararini kaldirlarak eski eserden cikarimalar halinde
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yeniyapilacak bina komsu parsellerdekiimaristikam etiile arka ¢izgiye uyulacaktr.
Planlama alaninin tamaminda egimden dolayi agiga ¢kan 1. Bodrum katiskan edilebilir. Birden fazla bodrum kat agiga
¢lkkmasi halinde, agiga ¢ikan herbodrum kat; ortak alan (siginak, komurlik, tesisat, otopark vs.) olarak kullanilacaktir.
Emsal verilen alanlarda; iskan edilen bodrum kat emsale dahil edilecektir.
Enerjinakilhatti ve koruma kusaginda kalan parsellerde TEIAS-BEDAS gériisii alinarak uygulama yapilacaktir.
iSKiye at her tiirli mevcut ve planlanan tesisler ile iSKi'de kaydi bulunmayan, belediyesince ve ya halk tarafindan
yaplmis altyapi tesisleri aynen korunacaktr. Ancak gerekli olan durumlarda iSKi goriisii alinarak bu tesislerde
degistirm e ve ya deplase yapilabilir.
iSKiye ait ana isa/e hatlar ve kolektdrler disinda deplase edilecek meveut igcme suyu ve kanalizasyon tesislerinin
bulunmasi halinde bedellerikarsilanacak ve insaatsafhasina bagslanmadan dnce iSK i'ye miiracaatedilecektir.
iSKiye ait ve ya D Sitarafindan, iSKiye devrediimis isale hatlarinin koruma bantlarindakiservis yollari, imaryolu olarak
kullaniimayacaktr. Ancak isale hatlar {izerindeki enine gecislericin, iSK igorisiine gére uygulama yapilacaktrr.
ISK i Genel Miiduriugii gériisiine gére, dere ve kollari giizergahinda dere aksindan itibaren koruma bandi yer alm str.
Planda gésterildigisekilde her iki tarafinda koruma bandi birakilan dere islah giizergahi yesil alan olarak planlanacaktir.
Bu alan insaat emsaline dahil edilecektir. Uygulama asamasinda dere gegisi icin iSK i ve ya belediye lehine irtifak hakki
verilecek olup giizergahin kesin sinirlari iISK i goriisiine gore belirlenecektir.
Akaryakit istasyonu alanlarinda; akaryakit tanki depo ve pompasinin yiiz aldigi cephedeki yolda bulunan iSKiye ait
mevcut ve planlanan atik su, igme suyu isale ve sebeke borularinin zarar ggrmemesi icin, akaryakit tanki i/e iISK i'ye ait
borularin ekseniarasinda en az 7.00 m. Yapiyaklasma siniri birakilacaktir.
Deprem yonetmeliine tabidir.
22102001 tarihinde Bayindirlik ve iskan Bakanlg Afetisleri Genel Mudirliigu tarafindan uygun bulunarak onanan
jeolojik - jeofizik -jeoteknik etiitler sonu yerlesim e uygunluk degerlendirilm esi hakkindakirapora gére;
UA He gosterilen alanlar yerlesime uygun olan alanlardir. Parsel bazinda parselin bulundugu alani kapsayan zemin
etidleriilgilim Ghendislerce yapilacaktir.
OA1, OA2, OA3, OAY4, ile gosterilen dnemlialanlarda, yerinde ve/veya labaratuarlarda yapilacak ayrintiijeolojik-jeofizik-
jeoteknik arastirm alar sonucu zemin etatlerinin ilgilim Ghendisler tarafindan hazirlanmasi gereklidir.
UOA He g0sterilen yerlesim e uygun olmayan alanlarda zorunluluk halinde ada ve adalar bazinda hazirlanacakjeolojik-
jeoteknik raporlara gére uygulama yapilacaktrr.
Yapilacak tim yapilarda afet bélgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yénetmelik ve Gayri Sihhi M esseseler
Yonetmeligiile 17 Agustos 1999 Marmara Depremi sonrasinda planlama ve yapillanmayla ilgili tim kanun, karamame,
genelge hikiimlerigecerlidir.
Cat-cekme katyapillamaz.
insaat emsali uygulamasi netparselalani tizerinden yapilacaktr.
Acik ve kapali ckmalaremsale dahildir.
Tasdik hududu dahilindeki yolarlin gerceklesm esini saglamak amaci ile kamu eline gecen yolalanlan emsal hesabina
dahil edilecektir.
Binalara kot verilm esi:
- Blok veya bloklarbirden fazla cephe almiyorsa;
- 1.1.0nbahce mesafesiémetreden (6 metre dahil) az ise yoldan kot verilir.
- 1.2.Onbahce mesafesi 6 metreden fazla ise blogun én cephe ortalamasindan kot verilir.
- 13Ayniparsel dahilinde birden fazla blok bulunmasi halinde 1.1. ve 1.2. sartlar butiin bloklar icin ayr ayri
gegerlidir.
Birden fazla yoldan yiiz alan bloklara 1. Derecedekiyoldan kot verilir.
- Genisligine olursa olsun trafik yolu yaya yoluna gore 1. Derecededir.
ik iyoldan genis olani 1. Derecededir.
Genigligine olursa olsun trafik yolu kuldesak ile biten yola gore birinci derecededir.
Ayni genislikte olan birden fazla trafik ve ya yaya yolundan cephe alan bloklara kot tabii zemin

ortalamasindan verilir.
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Planda gésterilen istanbul-Taksim- 4. Leventarasi metro giizergahi alaninda;

- Yeralan parsellerde yapilacak uygulamalarda Bilyiiksehir Belediye Baskanligi Teknik isle r Midurligi goriisi
alinacaktrr.

- Metroyairtifak tesis edilecek alanin zemin Gstll parselsahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu alanlarda metro
giris-ckislari ve bacalar disinda ¢arsi-diikkan gibi tesisler yapilamaz, ancak metronun zemin altindakikisimlari
ve Cumhuriyet- Halaskargazi Caddelerinden cephe alan parsellerin zemin altndan baglantisinin saglanmasi
yapilabilir.

Metro giizergahi (izerinde yer alan 'Metro istasyon Noktalari, ‘Aktarma Noktalar’ vb. gibi alanlarda uygulama
avan projeye gore yapilacaktir. Avan proje Blyuksehir Belediye Baskanligrnca onanacaktir.

- Planlarda otopark olarak gosterilen ve milkiyeti sahislara ait olan alanlar icin ilgililerin miracaat,, ruhsat, mulkiyet ve
giris-cikislarina yonelik ilgili kurumlann uygun gériisleri dogruttusunda 'Ozel Otopark Alani (Zemin alt, zemin (stil,
asansorli)' olarak uygulama yapilacaktir. Uygulama asamasinda otopark giris-gikislari konusunda ulasim trafik ve
dizenleme komisyonu (UTK) karan alinacaktr.

itaiiimar Plan Notlan Merkeziis Alanlar ve (MIA-1) uygulama hikiim leri asagidaki gibidir:

Merkezi i§ Alanlar’nda; is merkezleri, banka ve fnans gibi ticari fonksiyonlarin yénetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-biro,

carsl, ¢ok kath magaza, alisveris merkezi, otel, motel vb. konaklama tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi eglenceye

yonelik kullanimlar, ydnetim binalari, kentseldonati ve yesil alan yer alabilir.

- MIA 1 kapsaminda bulunan alanlarda yapllasma sartlar,

- Planda belirtiimis olan blok nizam, bitisik nizam bina kitleleri, kat ylikseklikleri ve bahgce mesafelerine ait 6lgiler plan
Uzerinden alinacaktir.

Planda (E=3.00) yapi emsali verilen parsellerde;
Cekme m esafeleriicinde kalmakkaydiyla min. TAKS:0.35- max. TAKS:050'dir.
irtifa H serbesttir.
H: 1550 metre yukseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde komsu mesafesi arttrma kosulu
aranmayacaktir.
- Katyukseklikleri 4 metreyi asamaz.

- Blok ebatlari serbesttir.
ilave Kullanim Fonksiyonuna (Rezidans) iliskin Meclis Karart:

istanbul Biyliksehir Belediye Meclisi'nin 29.11.2007 gin ve 2792 sayili karar ile "16.04.2005 onanli
1/5000 6lgekli Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Nazim imar Plani "...33 no'lu plan notuna MIA
fonksiyonu tanimina 'Rezidans (Konut)' fonksiyonu ilavesi teklifinin 28.09.2006 tarihli istanbul imar
Yonetmeligi ile uyumlu oldugu ig¢in." uygun gorilmis ve 16.04.2005 onanli 1/5000 6lgekli Dolapdere -
Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Nazim imar Plani'nin 33 no'lu plan notuna MIA fonksiyonu tanimina
'Rezidans (konut)' fonksiyonu ilavesine iliskin plan notu tadili planinin dagitimi ayrica yapilmakta olup bilgi

alinmasi hususu arz/rica olunur." denilmektedir. EKli revize plan notu ise;

"33. Merkezi is Alanlar 1, 2, 3, 4 (MIA1, MIA2, MIA3, MIA4)'de; is merkezleri, banka ve finans gibi ticari
fonksiyonlarin yonetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-biiro, carsi, cok katl magaza, alis-veris merkezi,
otel, motel, rezidans (konut). vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiphane, sergi salonu
gibi kultdr tesisleri ile lokanta, restaurant, gazino gibi edlenceye ydnelik kullanimlar, yonetim binalar,

kentsel donatim ve yesil alan yer alabilir." seklinde revize edilmistir.
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3.5. Gayrimenkulin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli 1zin ve Belgeler

Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadid, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmes icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut olup olmedigl, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilglli olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

1157 Ada, 3 Pa

= ; TOPLAM  YAPI - + TOPLA
o % MAKSADI KULLANMA AMACI TARIH NO ALAN SINIFI K(/-\)T I2A2I' M KAT
N L VENIYAPI REZIDANSHVAGAZA 31032011 150 213 4112656 5A 6 0 ¥
o

> 08.02.2007 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Sisli Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi
Uygulama imar Plani'na goére 30.03.2011 tarihli projeleri onaylanmistir. Mevcut ruhsat bilgileri

yukaridaki tabloda belirtilmistir.

> istanbul ili, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi, 167 Pafta 1157 ada, 3 numarall parsel {zerinde
gerceklestirilen "I-Tower" Projesinin yapi denetimi Hoca Uveys Mah. Kocasinan Cad. No:41
Fatih/istanbul adresinde faaliyet gosteren, 'Avrasya istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti.' isimli firma

tarafindan gerceklestirmektedir.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi _
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmesi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Meveut Olup Olmedid Hakkinda Gorls

Tasinmazlar i¢in mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmistir. De@erleme tarihinde, mevzuat
uyarinca alinmasi gerekli tum izinler, mevcut ingsaat seviyesi itibari ile alinmis olup insaata devam
edilmektedir. insaatin tamamlanmasini miiteakip, yap! kullanma izin belgelerinin alinarak kat milkiyetine

gecilmesi ile yasal stire¢ tamamlanacaktir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ucg Yl icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler
Degerlemeye konu olan gayrimenkullerin hukuki durumuna son (g yil icerisinde meydana gelen degisiklikler asagidaki
gibidir.

« Tasinmazin geldisi; ayni mahalle 956. sayfada kayith 1157 ada 1 parsel ve 3584. Sayfada kayitli
1157 ada 2 parseldir.

e Degerlemeye konu gayrimenkulin kayith oldugu tapu katugunde geldisi konumundaki Sisli
Mahallesi, ana gayrimenkul 956. sayfaya gore 1157 ada 1 no'lu parsel; 6410 m2 alana sahip "iki
ahin olan ev" nitelikli gayrimenkulddr.

e Sisli Mahallesi Ana Gayrimenkul Tapu Kutiginde 956. sayfaya gore; tasinmazin alani 6.410
m2'den 14.07.2006 tarih 7124 yev. no ile yol olarak kamulastirma nedeni ile tenzil edilen 315,80
m2 ve 946,41 m2 ile 6nce 5.147,09 m2'ye, sonra 25,03 m2 daha kesinti yapilarak 5.173,09 m2'ye,
sonra 30.10.2009 tarih 13459 yev. no ile yesil alana ve yola terki yapilan 2.097,04 m2 ile
3.076,05 m2'ye dustrtlmus ve cinsi 30.10.2009 tarih 13467 yev. no ile "arsa" olmustur. Beyanlar
Hanesi'nde "Yol olarak kamulastirma sureti ile 315,80 m2'lik kissm ayni mahalle 355 sahifeye 1157
ada 1/A parseli olarak ve 946,41 m2'lik kisim ayni mahalle 3556 sahifeye 1157 ada 1/B parseli

olarak tescil edilmistir. 14.07.2006 tarih 7124 yev. no" ile "Bu sayfa tevhit suretiyle kapatiimistir.
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03.11.2009 tarih 13570 yev. no" beyanlari gorUlmistir. Bdoylelikle tasinmaz; mabadi 3584.
Sayfadaki 1157 ada 2 parsel ile tevhit edilerek, 3585. Sayfadaki 1157 ada 3 parsel olarak nihai
haline kavusmustur.

e Degerlemeye konu gayrimenkulin kayith oldugu tapu katagunde geldisi konumundaki Sisli
Mahallesi, ana gayrimenkul 956. Sayfanin mabadi ayni mahalle 3584 sayfada kayitl 1157 ada 2
no'lu parsel; 1.167,43 m2 alana sahip gayrimenkuldir. Tasinmaz; 02.11.2009 tarih 13487 yev. no
ile Sisli Belediyesi adina kayith iken, 03.11.2009 tarih 13560 yev. no ile tevhit ile kapanmis ve
mabad! 3585. Sayfadaki 1157 ada 3 parsel ile birleserek nihai halini almistir.

Degerlemeye konu olan tasinmaz 08.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Sisli Dolapdere - Piyalepasa
Bulvarlar ve Cevresi Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde kalmakta oldugundan son 3 yila esas plan;

mer'i imar planidr.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukumleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoytine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Degerlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgli herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinilama) olup olmedign hakkinda bilg,
varsa stz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati  hikinleri
cercevesinde engel teskil edip etmedi@i hakdkinda goris

Konu gayrimenkul, Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. portféyinde yer almakta olup Gayrimenkul
Yatinm Ortaklid1 portfdyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil

etmedigi kanaatine varilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI
4.1.  Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri
Degerlemeye konu olan gayrimenkul, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi, Bomonti - Dolmabahce Tineli'nin

Bomonti cikisinin 100 m kuzeyinde sag tarafta yer almaktadir. Gayrimenkul; Piyalepasa Bulvari'nin
batisinda paralel olarak Siracevizler Caddesi'ni Dariilaceze Caddesi'ne baglayan ve kuzey, giney ulasim

akslarina sahip Cifte Cevizler Dere Yolu Uzerinde yer almaktadir.

istanbul'da 6zellikle Buyiikdere Caddesi gibi is merkezlerine yakin bélgelerde insa edilen rezidanslar,

buglin kentin hemen hemen her bdlgesine yayllmaya baslamistir. Kiguk alanli ve yasami kolaylastiran
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servis hizmetlerinin sunuldugu projelerin ayni zamanda yuksek prim getirmesi de insaat sirketlerini bu
projelere ydnlendirmistir.

Rezidans projelerinin yogun oldugu Etiler, Levent, Maslak gibi merkez bdlgelerin yani sira, Atasehir, Sisli
(Bomonti), Beylikdiizli, Sancaktepe ve Tuzla gibi merkeze uzak olan bolgelerde de rezidans projelerinin
sayisl artmaktadir.

Bomonti 6zellikle merkezi konumu, ana ulasim arterleri ve baglanti yollarina yakinligi nedeniyle dzellikle
son yillarda insasi tamamlanan Bomonti- Dolmabahce tinelinin insa edilmesi ile rezidans projelerinin
cekim merkezi olmustur.

Bblgede gec¢mis tarihlerde insa edilmis duzensiz konut yapilasmalarindan ve gecekondu tipi carpik
yapilasmalardan, gelistirilen rezidans ve konut projeleri ile dizenli yapilasmaya gecis sireci devam
etmektedir. Tasinmazla ayni bolgede yer alan insasi tamamlanmis Anthill Residence, Elysium Fantastic
projeleri ve yakin zamanda tamamlanacak olan Bomonti Modern Palas ve Rixos Residence Bomonti gibi
diger rezidans projeleri ile birlikte bdlgenin hizli gelisimi beklenmektedir. Bu nedenle tasinmazlarin

bulundugu lokasyona yatirim boélgesi goziyle bakilmaktadir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkulin Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakliklari

Mesafeler Uzakliklar (km)
Piyalepasa Bulvari 0,3
Sisli Halaskargazi Caddesi 10
Okmeydani SSK Hastanesi 0,7
E-5 Karayolu 0,8
TEM Otoyolu 45
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4.2.  Gayrimenkulin Tanimi } .
Gayrimenkullin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye lliskin deGerleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilg

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi, 167 pafta, 1157 ada, 3 numarali
parselde insa edilmekte olan "I-Tower Bomonti" isimli projedir. Geometrik olarak tiggene benzeyen konu
parselin topografik yapisi guneydogu-kuzeybati yéniinde egimlidir. Konu parselin batida Cifte Cevizler
Dere Yolu'na ~210 metre, giney yoéninde Bomonti Arkasi Sokaga ise ~50 metre cephesi bulunmaktadir.
Parsel c¢evresi metal levhalarla gevrili olup Uzerinde insa faaliyetleri bodrum kat seviyesinde devam
etmektedir. Parsel Uzerinde ayrica tek katli prefabrik tarzda yapilanmis teknik ofislerin bulundugu santiye

birimleri ve celik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olan 2 katl satis ofisi binasi bulunmaktadir.

Proje kapsaminda, magaza ve ofislerden olusan 6 bodrum kat + zemin kat + 29 normal kat (ofis kulesi) +
cati katindan meydana gelen tek blok mevcut olup toplamda 206 rezidans ve 7 adet magaza Unitelerinden
olusmaktadir. Projenin bodrum katlari kapali otopark olarak tasarlanmistir. 1.bodrum katinda 3 adet
magaza, zemin katinda 4 adet magaza, 1.normal katinda 3 adet, 10., 20. ve 29. normal katlarinda 1'er
adet, diger tum normal katlarinda ise 8'er adet rezidans yer alacak olan blokta 6 adet yolcu asansoru, 1

adet yangin/sedye asansori ve 3 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.
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4.2.1. Gayrimenkuliin insaat ve Teknik Ozellikleri

ITOWER BOMONTI

Sisli Bomonti'de FerYapi ve Sinpas GYO A.S. ortaklidi ile gelistirilen ve insaatina 2011 yilinin sonlarinda
baslanan henliz bodrum katlarin insasina devam edilen "ITower Bomonti" projesinin 2012 yili sonlarinda

tamamlanmasi hedeflenmektedir.

4.2.2. Gayrimenkuliin i¢ Mekan Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar heniiz bodrum kat seviyesinde insaat asamasinda olup projenin yaklasik
imalat seviyesi %18 olarak degerlendirilmistir.

Projeye ait So6zlesme eki Teknik Sartname'de belirtilen 6zellikler asagidaki gibidir;
PROJE GENELI
Proje kapsaminda 1440 m2 oturum alanh ofis kulesi ve etrafinda yer alan insaat sahasinin kule disinda kalan bélimuni
yaygin sekilde kaplayan 1433 m2 oturum alanl ticari ve otopark alanlar insa edilecektir.
Kullanilacak butin malzemeler ve uygulama ydntemleri genel mihendislik kurallarna ve ilgili Bayindirhk Bakanlgi
sartnam elerine, TSE standartlarina ve ilgilialanlarda uluslar arasinormlara uygun olacaktr.
I: Yapi TastyiciSistem i
Yapinin tasiyici sistemi TS500-2000 VE Deprem Yonetmeligi 2007'ye uygun olarak, yerinde dékme betonarme kolon ve
kirislerden m ttesekkilbetonarme karkas ( cerceve) ve yine yerinde dokme betonarme perdelerden olusturulmustur. Yapinin
betonarme imalatlarinda C40 beton sinifi ve S420 (St1lIA ) nerviurli donati ¢eligikullanilacaktr. Temelsistem iradye olarak
secilm istir. Bolme (i¢) duvarlar delikii tugla, gaz beton ve mimari projelendirmeye gore segilecek malzemelerden teskil
edilecektir.
Yapinin insa edilecegizemin sinifiA grubu olup, kum tasi-konglemera gibi dayanmiyiksek katmanlardan olusm aktadir.
Il: Dis Cephe
Dis cephede is1 yalitim I aluminyum giydirm e cephe sistem i uygulanacaktir.
I11: Kapah Otopark
Mevcut 6 adet bodrum katlar otopark olarak kullanilacaktir. Her bagimsiz bélim igin en az bir araglk otopark alani tahsis
edilecek, misafiraraclarigin ayribirbdlim olusturulacaktir.
I11: Mekanik Tesisat

e Isitm a: Dogalgaz yakith m erkezi sistem yapilacaktir. Cephe kontirl boyuca yer konvektorleri ortak alanlarda ise

panel tipi radyatdrler kullanilacaktr. Her bagimsiz boélimtn kalorim etresi olacak, i1stma giderleri kalorim etre ile
Olciim lendirilecektir.
e Sogutma: Her bagimsiz bolumin kendine ait sogutma sistem i olacaktir. Mono-spUt, m ulti-split ya da alanin

blyukligune bagh VRFtirl sogutma sistem lerikullanilacaktr.
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Havalandirma: Ofis katlarnda dogal havalandirma olusturulacaktr. Otopark katlarnda jet-fan sistemi'

uygulanacaktrr. Tim katlarda duman tahliye sistemi, yangin merdivenleri ve asansorlerde basinglandirma
uygulanacaktr.

Sihhi Tesisat: Yagmursuyu, atik su ve yangin tesisatlarinda TSE ve diger ulusal sarthamelere ve mevzuatlara

uygun malzemeler kullanilacaktr. Tim binada otomatik sulu séndirme sistem i (sprinkler) uygulanacaktr. Ortak

mahallere yangin dolaplar yerlestirilecektir.

IV : Elektrik Tesisati

Elektrik EnerjisiDagitim: Yapinin enerjiihtiyacini karsilam ak tizere yapinin icinde trafo tesis edilecektir. Yapinin
ylUksek yapisinifinda olmasi sebebiyle enerjidagtimiicin busbarsistem i olusturulacaktir.

Yedek Enerji Sistem i: Elektrik kesintisi durumunda tim binanin elektrik ihtiyacini karsilayacak yedek enerji
sistem i (leneratdr) olusturulacaktir. Binanin BMS, guvenlik sistem leri ve motorlu yangin dam perlerinibesleyebilecek
nitelikte ve glgte bir UPSsistem i teskil edilecektir.

Aydinlatma Tesisati: Ortak mahaller ve otoparklarda bilgisayar kontrolli aydinlatma sistem i tesis edilecektir.
Cevre ve cephe aydinlatmasi zaman ayarl veya fotosel duyarl olacaktr. Ortak mahallerde aydinlatma floresan,
halojen veya LED ampul ihtiva eden arm atirlerle saglanacaktrr. Otopark ve teknik mahallerde elektronik balasti
floresan arm atirlerkullanilacaktr.

Telefon Tesisati: Tum bagimsizboliim lere telefon tesisati altyapisi olusturulacaktir.

Yangin Algilama ve ihbar Sistem i: Bina yangin inbar sistem i tasarim1 09.09.2009 tarihli 27344 sayih Binalarin
Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmeligine gére yapilacaktr. Yangin ¢ikislarinda yangin ihbar butonlar ve her
katta en az bir adet yangin ihbar sireni olacaktr. Ortak alanlarda her kapal hacim optik duman dedektori ile
izlenecektir.

AcilAnons ve Mizik Yayin Sistem i: Bina gekirdek alanlari ve otoparklarinda acilanons ve mizik yayin sistem i
olusturulacaktrr.

CCTV Sistem i: Bina ortak kullanim alanlar ve otoparkta analog CCTV sistem i tesis edilecektir.

Guvenlik/Karth Gecis Sistem i: Binada gegisin sinirlandirlabilecegi teknik hacim girisleri, turnikeler, kapilar,
garaj giris-¢ikislarina karth gegis sistem i tesis edilecektir. Guvenlik ve otomasyon odasinda merkezi bilgisayar
tabanl bir sistem kurulacaktr. Katlarda ve lobide kapi kontrol panelleri vasitasiyla ekipmanlar kontrol edilip
izlenebilecektir.

Tehlike idare Sistem i: Tehlike idare sistemi entegre yangin, seslendirme ve acil anons, CCTV ve givenlik
sistem lerinin yonetimiicin olusturulacaktr. Sistem aynizamanda entegre yangin ve givenlik sistem lerinin m erkezi
izlenme ve kontrolislem lerinide yerine getirecektir.

Merkezi TV Sistemi: Bagmsiz alanlarn kullanimi i¢in SMATV (Satellite Master Antenna TV) sistemi
olusturulacaktir. Bina ¢atisinda ¢anak anten tesis edileceltir. Kablo TV, Digitlirk, D-Smartaltyapisi olusturulacaktr.
BMS Sistem i: Yapidaki tim mekanik ekipmanlar, ana elektrik salterleri ve givenlik ile ilgili sistem leriiceren bir
BM S sistem i olusturulacaktir.

Yildinmdan Korunma Tesisati: Hem i¢ hem dis yildinmdan korunma tesisati olusturulacaktr.

V:Asansorler

Binada 6 adet ofis katlarina hizmet eden, 2 adet otopark katlarina hizmet eden 6 durakl, tim katlara hizmet eden 1 adet

yangin ve sedye asansorl olmak lizere toplam Uzere toplam 9 adet asansor bulunacaktir. Asansorler, deprem sensorid,

havalandirmal ve glivenlik alarm I olacaktir.

Vliinceisler

Dogramalar: Dis dogramalaraliminyum malzemeden teskil edilecektir.

Kapilar: Bagimsiz b6lim kapilari cam veya ahsap-lake olacaktir.
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Tavanlar: Bagimsiz bélim lerde tavanlarbriitbeton olarak teslim edilecektir. Ortak alanlarin islak hacimlerinin ve
bagimsizbolum islak hacim lerinin tavanlarinda neme dayanikh algipan asma tavan sistem i uygulanacaktr.
Duvar Kaplamalari: Bagimsiz bélumlerde duvarlar yiizey hazirhgi yapimis sekilde teslim edilecektir. Kat
koridorlarinda algisiva Gizerisu bazliboya, 1slak hacimlerde 1. S/nfseram ik uygulamalan yapilacaktr.
Zemin Kaplamalari: Bagimsiz bolim lerin zeminibriitbetonarme ylzey olarak birakilacaktir. Yukseltimis déseme
sistem i altyapisi olusturulacaktr. Ortak alanlarda ve kat hollerinde dogal tas(grani) veya granit-seramik ve
bagimsiz bolim islak hacim leriile ortak alanlara a tislak hacimlerde 1. Sinifseram ik uygulanacaktir.
Mutfak Dolaplari: Lake kapakl, akrilik tezgahl, tek gozli ¢elik eviyeii ve ikiii eletrik ocagdi iceren mutfak grubu
olusturulacaktir. Mutfakgruplan Vanucci veya Vitra olacaktir.
Banyo Dolaplari: Akriiik tezgahl, ahsap kaplamall veya lake dolap kapakl, ayna ve etajerii banyo dolaplar
olusturulacaktir. Banyo gruplarn Vanucci veya Vitra olacaktr.
Vitrifiye ve Arm atirler: Vitrifiye ve arm aturler Vitra, Hans Grohe veya muadili olacaktrr.

Peyzaj: Genelalanlarin peyzajdiizenlem esiyapilacaktir.

Proje Genel Yapi ve Teknik Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme K

Yapi Sinifi 5-A

Proje Tamamlanma Tarihi -2012 Kasim

Yap! Nizami Ayrik

Kat Dagilimi 6 Bodrum Kat + Zemin Kat + 29 Normal Kat + Cati Kati
Kat Adedi 36

Dis Cephe Isi Yalitimli Aliminyum Giydirme Cephe

Cati Yapisi Teras

e g

Asansor Mevcut - 6 adet yolcu asansori + 1 adet yangin/sedye asansori
Otopark Mevcut - Bodrum kat kapali otopark alani olacaktir.

Yangin merdiveni

Mevcut - 3 adet

Yangin Tesisatl Mevcut
Su Deposu Mevcut
Jenerator Mevcut

Isitma Sistemi

Dogalgaz Yakith Merkezi Sistem

Dogalgaz Sebeke
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

igisleri Bakanhdl Nufus ve Vatandaslik isleri Genel Mudurligu (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Turkiye
nifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Turkiye'de ikamet eden nifus bir dnceki yila gore
1.161.676 kisi artmistir. Nufusun % 50,2'sini (37.043.182 Kkisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806 Kkisi) ise

kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,3'0 il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3'i (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

disuk oldugu il ise % 32 ile Ardahan'dir.

Toplam nifusun % 187 (12.782.960 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 Kkisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, % 2,8 ile
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayisi ise 74.412'dir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye dusen kisi sayisi" Turkiye genelinde 96 Kkisidir.
Bu say! 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. Nufus yogunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. YUzolgimu
buyukligune gore ilk sirada yer alan Konya'nin ntifus yogunlugu 52, yiz6lcimi en kigtk olan Yalova'nin
nifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki nifus, toplam nifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 256'st 0-14 yas grubunda, % 7.2'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglari)

5.2.  Ekonomik Veriler

Kuresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son ¢eyreginden itibaren
kiresel mali krizin diinya ekonomileri Gzerindeki yikici etkisi ortaya ¢ikmistir. Dilnya genelinde 6zellikle Amerika
ve bircok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda dusik buyume oranlari gerceklesmistir. 2009 yilinda
kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda go6rildigi gibi negatif biyime
gerceklesmis olup 2010 yilinda dinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baslamis diinya piyasalarinda
blyume oranlan pozitif degeri almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigyi tahminlere

gore 2011 yih icin diinya ekonomisinin yiizde 4,4 blyumesi dngoérilmektedir.

Tablol: Buyime Oranlari (2008-2011) Kaynak: Dinya Ekonomik Gérinimi, Ocak 2011 * IMF Tahmini

1 2008 2009 2010 2011*

Diinya 28 -0.6 5.0 44

ABD 0.2 -2.7 28 3.0

Almanya 10 -4.7 18 15

Fransa 01 -25 36 22

Ingiltere -01 -4.9 17 20
21
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Turkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik donemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en Onemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak goriilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil ge¢mis ve
bu sirecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandirilmaya calisiimis ve diinyada en hizli blylyen ekonomiler
arasina girmistir. Turkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yuksek biyume hizlarindan birine 2002-2007
doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagl olarak yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de
de etkilerini gdstermis olup 2007 yilindan baslayarak blylime oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif degeri almistir. 2010 yil itibari ile dis piyasalarda yasanan pozitif gériniim ile
krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis olup biyume orani rekor degeri almistir. 2011 yili 1. g¢eyredinde
%11,6 blylyen Turkiye'de 2. ¢ceyrek buyime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladigi tahminlere gore igin Turkiye'de blylme orani %6,6 olarak 6ngdrilmis olmakla birlikte bazi
otoriteler baylime hizinin 2011 yili igin %7'nin Ustiinde gergeklesebilecegini belirtmektedir.

Cari fiyatlarla Gelisme  Cari fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Yillar GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

(Milyon YTL) % (Milyon USD) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -34
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 441 196 736 -259 68 309 -5.7
2002 350 476 459 230 494 172 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 32.3 76 338 53
2004 559 033 229 390 387 28.0 83 486 94
2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 84
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843 178 112 648 625 232 101 255 47
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -169 97.003 -4.8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektorl Kisa bir dénem o6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tum dinyada yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk oranlarinin

arttigr gézlemlenmistir.

Dunyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en dusik seviyesinde olan
gayrimenkul yatirrmlari 2010 yilinda yizde 50 yikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiresel finansal krizin baslamasindan ©nce

gayrimenkul yatirnmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni dizenlemeler ile finansal krizin en cok etkiledigi tlke olan ABD'nin hizli bir toparlanma strecinin
getirisi olarak Gayrimenkul Sektérinde % 20 oraninda bir artis yakalayacagl tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektériinde 2010 yilinda ingiltere'de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya'da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu Ulkeler de gelisen Ulkeler arasinda

yer almaktadir.
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PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliinde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011" Raporu'na gore Avrupa'daki kemer sikma politikalar, kati dizenlemeler ve llke
borclarindaki  krizlerle birlikte hala kisith dizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011'in Avrupali
gayrimenkulciler igin zorlu bir yil olacagi belirtilmistir. Rapora gére 2011, yatinrm noktalari ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki blylyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektdrinin amit ettigi iyilesme yil olmayacagdi, Avrupa'da sektdriin daha fazla kigulecegi

tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektorti, 2001 vyilinda bankacilik sektorindeki krizin  ardindan toparlanma
donemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 vyillarinda ekonomik géstergelerin iyi yonde olmasina
paralel olarak altin cagini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirimlari hiz kazanmistir. 2008 yil itibari
ile ozellikle Amerika'da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lgekli finansal
piyasalardaki ¢okusler bu déonemde gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde etkilemistir. Ancak yasanan
global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektdrde yer alan kurumlarin daha iyimser beklentiler iginde
olmalari ve faiz oranlarindaki disusin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut satislarinda canlanma
yaratmis, gayrimenkul sektori yerli ve yabanci yatinmcilarin Tirkiye'de en cok tercih ettigi sektorler

arasinda yer almistir.

insaatlarin  baslama iznini  olusturan yapi
ruhsatlari yillar itibari ile bina Gretimini ve
gelisimini gostermektedir. Yandaki grafik TUIK
verilerine goére son 5 vyl icerisinde Yapi
Ruhsatlarinin, son sirecte olan artisi krizin
etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sektorinin

son yil sigrama yaptigini géstermektedir.

Yandaki grafikte ise alinan 2010 yili ruhsat
sayllari incelendiginde ise %76 ile konut

ruhsatlarinin ilk sirayr aldigi izlenmektedir.

Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin yeni

yatirimlara etkisi sinirli kalsa da, mevcut stoklarin

azalmasi yonunde etkisi olumlu yénde olmustur.

2008 yili basinda Turkiye'de kullandirilan toplam

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

2011 yihnda ise konut kredi hacminde yilin ilk ceyredinde artis trendinde bir yavaslama go6zlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirilmasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin yizde 75'i
ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin yavaslamasina

neden olmustur.
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5.3.  Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin de@erini olusturan en ©6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik 6zellikleri, gelisme yonu degerleme calismasini etkileyen faktdrler olup alt basliklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. istanbul

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

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek metropolddr.

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 ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil istanbul 253 km2, biitiini ise 5.712 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve

Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

Turkiye istatistik Kurumu Adrese dayall niifus kayit sistemi verilerine gére 27.05.2010 tarihi itibari ile
istanbul niifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Nifus yogunlugunun 2,420 kisi/km2 ile tilkemizde en

fazla oldugu istanbul ili, dinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir.

32 ilgesi 151 koyi, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yirirlige giren "5747 sayili Blyuksehir Belediyesi Sinirlari icersinde ilge Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun®la istanbul'un toplam ilce sayisi 39 'a
yukselmistir.

istanbul sosyoekonomik agidan Turkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
doneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tirkiye'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 saglanmaktadir.
istanbul, Ulke capinda her tirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Turkiye'nin en Ust duzeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Dinyada 8.

sirada yer alir.

Istanbul'un Turkiye dlcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. i1k kez
19. yuzyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankacihgin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir.

Turkiye' deki biyik bankalarin tiimiine yakini ile bitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin
geliskinligi bakimindan Tarkiye'nin en édnemli turizm merkezlerindendir.
llde tarim kesiminin pay! oldukga kuguktir. Bitkisel Uretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhdir.
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istanbul'un nifusu son 25 yilda 4 katina c¢ikmustir. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i  Avrupa

yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan istanbul'a go¢ etmis,

genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan ust gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki dontisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dogayla i¢
ice dusuk yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.
5.3.2. Sisli ilgesi:
Cografi Konum: Sisli, istanbul ili'nin Avrupa
yakasinda yer alan bir ilgesidir. 1954'te ilce olan
Sisli Ilcesi'nde Koy yerlesimi yoktur. 28
mahallesi  bulunan  Sisli doduda Besiktas,
kuzeyde Sariyer, batida Eylp ve Kagithane,
glineyde Beyogdlu ilgeleri ile ¢evrelidir.
Denize sahili olmayan Sisli ilcesi'nde ¢ok sayida
tarihi eser, isyeri, modern ticaret merkezi,
kaltir ve sanat merkezi bulunmaktadir. Sisli
ilcesi Kagithane'nin, 1987'de ayrilarak ayri bir
ilce olmasiyla ikiye bolinmustir. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir dbek
olustururken, geride kalan diger mahalleler gene ayri bir 6bek olusturmuslardir. Bu iki 6bek Buytkdere
Caddesi'yle birbirine baglanmaktadir. Ayrica Gurcistan Katolik kilisesinin 5 dénimlik arazisinde bu

bolgededir.

Sisli adinin, zamaninda siscilikle ugrasan bir aileye ait olan Siscilerin Konagi'nin adinin zamanla Sislilerin
Konagi'na dondstigine ve buradan geldigine dair rivayet vardir. Diger bir rivayet ise, Sisli adinin,

topografik olarak Beyoglu Platosu'nda ytikseltisi fazla olan bir bélgede bulunmasindan geldigi yonindedir.

Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde yer alan ilge topraklarinin denize kiyisi yoktur. Sisli ilcesi'nin kuzey
kesimi gliney kesimine goére daha buyuktir. Giney kesiminde ¢ok az yesil alan kalmistir, kuzey kesiminde
ise (Ayazaga, Maslak) calilk ve agaclik alanlar genis yer tutmaktadir. Kuzey kesimde askeri bélgelerin

onemli bir yer kaplamasi, bu kesimde yesil alanlarin fazla olmasinin baslica nedenidir.

Nufus: Sisli ilgesinin nufusu istanbul'un bitiin diger ilgeleri gibi surekli bir niifus artisina sahne oldu.
1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kagithane' nin ayrilmasiyla yari yariya dismustir. Nifusun yizde 85'i
ilcenin guneyinde yasamaktadir. Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesimi finans
merkezi oldugundan nifus yogunlugu dustktir. 2010 ADNKS'ne gore ilge sinirlar icinde 317.337 Kisi

yasamaktadir.

iI7ilce merkezleri Toplam
Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin
Sisli 317.337 156.018 161.319 317.337 156.018 161.319
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Ekonomi: Sisli ilgesi hizla degisim yasamakta olup, 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is
ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar agirlikli bir paya sahiptir.
imalat sanayi daha cok Ayazaga'daki Cendere Deresi kiyllarinda yogunlasmistir. imalata doniik tesislerin
sehir merkezinden uzaklastirilmalariyla bu sektérde calisan isglcinin payl giderek dusmektedir. Sisli
ilcesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklari distiniilse de, Sisli katma deger
agisindan istanbul ili icinde yuksek paya sahiptir. Sisli - Mecidiyekdy - Esentepe - Levent - Maslak
aksinda uzanan Biylukdere Caddesi Uzerinde ve cevresindeki bdlge Tirk finans sektorinun kalbi

durumuna gelmistir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullanilan Degerlerme Tekniklerini Agiklayic Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nederleri

Degerleme, bir varligin Pazar DeQeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina 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
noktayr temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

yaratmak veya uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflari igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Mulkin sahipleri, yatinmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlarl veya kayyumlari ya da normalin dstiinde istekli veya ©zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar DisI Esasli Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir Grin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve surdirultr. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gucuddr.

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

degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, mulkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niline

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.
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Pazar Degeri'ni tahmin etmek i¢in Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en

olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére mulkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

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

Bu Karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yéntemi
ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Oram ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yuksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile de@ere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, malkin satin alinmasi yerine, mulkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkiin insa edebilece@i olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan mulk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri ol¢lide astiyi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel mulkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tum Pazar Degeri 6lcim ydntemleri, teknikleri ve prosedurleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeritanimini olustururlar.

« Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

« indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini

ve piyasadan elde edilen geri donus oranlarini esas almalidir.

« insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Mulkin, normalde piyasada hangi sekilde islem go6recegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedurlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.
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Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tim yontemleri dikkate alarak hangi ydntem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE ILiISKIN VERILERIN ANALIiZi VE DEGERLEME SONUCLARI

7.1. Gayrimenkulin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

GUCLU YANLAR

e Merkezi konumlu, ana arterlere yakin ve kolay ulasilabilir olmasi,
e« Bomonti - Dolmabahce Tuneli'nin boélgenin cazibesini arttirmasi,

* Ana arter konumundaki Cifte Cevizler Dere Yolu'na cepheli olmasi,
e Algilanabilirlik ve reklam potansiyelinin yiksek olmasi,

e Bolgede altyapinin tam olusu,

e ZAYIF YANLAR

« Tasinmaz cevresinde dikkati ceken dusik kaliteli yapilar ve bélgenin déntisimu icin gereken sirec,
« Arazinin egimli olmasinin ingaat maliyetini arttiracak olmasi,

- Bolgede sosyal ve ticari donatilarin yeterince gelismemis olmasi,
e FIRSATLAR

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

« Bolgenin MIA alani olarak planlanmasi ve bélgesel rant beklentisi,

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

merkezi, otel ve rezidans projesinin bolgenin cekiciligini arttirma beklentisi,

e TEHDITLER

- Bolgede cok fazla sayida gelistirilen, rezidans, otel, kongre merkezi projeleri g6z 6énine alindiginda

bolge altyapisinin yeterli olup olmayacag! yonindeki endiseler,

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

"Bir mulkun fiziki olarak mumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

"Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mumkun olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin  miUmkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yluksek degerle sonucglanan kullanim en verimli

ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

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

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

28
11-400-107



HARMON|
« Fiziksel olarak mimkun olma,
» Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundugu bélge, cevresel etkiler,
mer'i imar plani ve yasal kisitlamalar goz éniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi "MIA fonksiyonu"

dur.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme c¢alismasinda, mevcut durum degerini hesaplamak icin Maliyet Analizi, konu tasinmazlarin
tamamlanmis olmalari durumundaki degerinin hesabinda, Emsal Karsilastirma Analizi, s6zlesme degerinin

hesabinda Gelir Analizi Yontemleri kullaniimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerlemeye konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede benzer konum ve imar kosullarina sahip arsalar

ile emsal projeler incelenmis "Pazar Arastirmalan” bashgi altinda elde edilen veriler siralanmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalari

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

sekilde yapilmistir.

> Arsa Emsal Karsilastirma Analizi
Bblgede yakin zamanda satilmis olan ve pazarda satista olan emsal arsalar arastirilmis ve bodlgedeki emlak

uzmanlarindan goris alinmistir. Bdlgede satisa arz edilmis emsal arsalar asagidaki gibi tespit edilmistir.

Tablo. 2 Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Arsalar

Emsal Karsilastirma Konu Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Alani, m2 4.243,48 7.000 1.054 4.815
Satis Fiyati, USD - 50.000.000 5.000.000 25.000.000
Birim Satis Fiyati, USD/m2 - 7.143 4,744 5.192
Konum Bomonti Bomonti Bomonti Bomonti
imar Durumu MIA MIA MIA MIA
ilan Sahibi - Kiper Emlak  RNK Gayrimenkul DTZ
. 0212 853 06 61 0212 210 12 93

lletisim Numaralari - 0212 8530661 0212 2101293 0212 231 55 30
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Tablo. 3 Emsal Karsilastirma Analizi

Konu
Gayrimenkul
Arsa Fiyati, USD
Alani, m2 *4,243,48
Arsa Birim Fiyati, USD/m2
Satis Iskontosu, %
Gerceklesebilir Birim Satis Fiyati,

Konumu BOMONTI
Buiyuklik, m2 4.243,48
imar Durumu MIA
Yapilasma Degeri EMSAL: 3
Ayarlanmis Birim Deger, (USD/m2) 5454

(i £ :
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
50.000.000 5.000.000 25.000.000
7.000 1.054 4.815
7.143 4,744 5.192
10% 0% 0%
6.429 4,744 5.192
BOMONTI BOMONTI BOMONTI
7.000 1.054 4.815
MIA MIA MIA
E:3 H:SERBEST E:3 H:SERBEST E:3 H:SERBEST
Ayni Ayni Ayni
6428,57 4743,83 5192,11

*Konu gayrimenkulde, Kamu alanlarina imar plani terk edilmesi gereken alanlar terk edilmis, insaat ruhsati alinmis ve

proje bodrum kat seviyesinde devam etmektedir. Arsa degeri takdirinde bu hususlar dikkate alinarak uyumlastirma

yapilmistir.

Tablo. 4 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Degeri

ALAN (m2)
1157 Ada 3 Parsel

5894,71 (Briit)

BIRIM DEGER (USD/m2) TOPLAM DEGER (USD)

5.454 32.149.748

Bolgede yapilan arsa emsal arastirmasi sonucunda 1157 ada, 3 parsel igin arsa m2 birim fiyati 5,454.-

USD/m2 olarak belirlenmis, konu gayrimenkul yapilanma hakkini brit parsel tzerinden gerceklestiginden

terkten onceki brut alan Uzerinden degerlenmistir.
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> Rezidans Emsal Karsilastirma Analizi:

4 - 5 kath apartmanlarin, gecekondularin, fabrika, imalathane ve tekstil atélyelerinin yogunlastigi bir semt
olarak bilinen Bomonti'de, son zamanlarda yiksekligi 200 metreye yaklasan rezidanslar, yiksek teknolojili
binalar, oteller ve ofis bloklari insa edilmektedir. insaat firmalari Bomonti'de gecekondu arsalarini satin
almaya baslamis, boylece; istanbul'un ilk sanayi bélgesi olan Bomonti 2008 yilindan itibaren rezidans ve
otel projeleriyle fonksiyon degdistirmeye baslamistir. Bomonti'de rezidans projesi olarak ilk olarak hayata
gecirilen Elysium Rezidans Sisli projesiyle bir anlamda Bomonti'de degisime ©nciliik eden Ofton insaat'in
ardindan, bir¢ok yatinrmci ve insaat sirketi Bomonti Bolgesi'ni talep etmeye baslamistir. Bu talep sonucu,
2004 yilindan bu yana hizla yiikselen arsa fiyatlarinin bdlgede, son dért yilda 4 kat artmasina bu da,
uygulamaya konulan konut projelerinde metrekare birim fiyat araliinin 3 bin dolardan baslayip, 7 bin

dolara kadar ulasmasina neden olmustur.

Bomonti 6zellikle merkezi konumu, ana ulasim arterlerine ve baglanti yollarina yakinligi sebebiyle; Ofton,
IC Holding, Ant Yap!, ipek & Cakirkaya ortakligi, Extensa Turkiye gibi firmalar bu bélgede insaat
calismalarina devam ederken, Agaoglu ve Tasyap! gibi insaat sirketleri de bdlgede yeni projeler igin

calismalarini sirdirmektedir.

« Ipek & Cakirkaya Ortakligi'nin insaatina devam ettigi ve Aralik 2011'de bitmesi hedeflenen Rixos
Rezidans Bomonti projesi,

e Ant Yapi'nin Bomonti'de insa edilen Anthill Rezidans projesi,

e Tekel Bira Fabrikasi'nin tahsisini 49 yilligina alan IC Holding sirketlerinden IC Antbel - otel,
rezidans ve 3500 kisilik kongre merkezi projesi,

e Ofton - Bomonti'de insa ettigi tglncl projesi olan ve 326 daireden olusan Elysium Fantastic

projesi diger rezidans projeleridir.

Degerleme calismasinda, MIA imarli 3 parselin degeri belirlenirken Emsal Karsilastirma Yéntemi'ni
desteklemek amaciyla; Nakit/Gelir Akimlari Analizi Yoéntemi ile de arsa degeri hesaplanmistir.

Nakit/Gelir Akimlari Analizi Yontemi'nde kullanilmak Uzere konu tasinmazda yer alacak ofis Unitelerinin
ortalama birim satis degeri belirlenirken, tasinmazin konumlu oldugu Bomonti bdlgesindeki benzer
projelerdeki rezidans niteligi tasiyan tasinmazlar arastiriimis ve projelere iliskin detayli bilgiler asagida

verilmistir.
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BOMONTI'DE YER ALAN EMSAL PROJELER

> ANTHILL REZIDANS
25.000 m2 arsa uzerinde, 150.000 m2 toplam insaat alaniyla,

210 m. yiksekliginde, 54 Katli 2 Adet Rezidans blogundan
olusmaktadir. 2008 yilinda insaatina baslanan proje
tamamlanmistir. Bomonti'nin en yiksek binasi olma 6zelligi
tasiyan proje, 1+1'den 5+1'e kadar farkli daire alternatifleri
bulunmaktadir.

Daire tipi Metrekare arali§gi / Fiyat araligi (USD)

1+1 (86-95m2) 262.000-440.000
2+1 (96-121m2) 360.000-700.000
3+1 (182-195m2) 740.000-1.400.000
_ARSA UNITE _ BINA  PROJE TAMAMLANMA
BUYUKLUGU SAYISI YUKSEKLIGI TARIHI
25.000 804 1945 2010 (Tamamlanmis)

> ELYSIUM FANTASTIC
2010 yilinda ingaatt tamamlanmis olan, Babil'in Asma

Bahgeleri'nden esinlenerek projelendirilen Elysium Fantastic,
15 kattan 6 kata kadar basamakli mimariye sahiptir. Projede
toplam 346 adet daire bulunmakta ve akilli ev sistemiyle
donatilmaktadir.  Elysium Fantastic karakteristik olarak
hareketli cephelerin hakim oldugu bir projedir. Projede 37
m2den 263 m2'ye kadar farkli buyukluluklerde daireler
bulunmaktadir. Metrekare satis fiyatlari, 3.250-6.600.-USD

arasinda degismektedir.

ARSA _ ) o PROJE TAMAMLANMA
BUYUKLUGL UNITE SAYISI binayuksekligi TARIHI
6.800 346 52 2010 (Tamamlanmis)
> RIXOS REZIDANS bomonti
12 d6énum arazi Uzerinde 42 kath bir kule olarak tasarlanan
Rixos Rezidans Bomonti'de 84-760 m2 araliinda 6
penthause 308 moduler suitten olusmaktadir.  Proje
kapsaminda kosu parkuru, havuz ve bahcelerden olusan agik
alani, degisik katlarda yer alan 8 adet kat bahgesi mevcuttur.
insaatina Temmuz 2009'da baslanmustir.
ARSA UNITE SAYISI BINA YUKSEKLIGI PROJE TAMAMLANMA
BUYUKLUGU TARIHI
12.000 308 162 Nisan 2012
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FiYAT ARALIGI
(USD/ m2)

3.000-7.000

FIYAT ARALIGI
(USD/ m2)

3.250-6.600

FIYAT ARALIGI
(USD/ m2)

4.600-7.000
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> ARISTA BOMONTI
Sisli Bomonti'de 32 doénum arazi Uzerinde Ar Sirketler Grubu tarafindan gelistirilen
Arista Bomonti projesi 28 kath tek bloktan olusmaktadir. A+ ofis projesi olarak
tasarlanan projede rezidans hizmeti sunulacak 250 ile 1169 m2 araliginda degisen
84 adet ofis Unitesi bulunacaktir. insaatina 2011 yilinin sonlarinda baglanan

projenin 2012 yili sonlarinda tamamlanmasi hedeflenmektedir.

ARSA UNITE SAYISI  binayuksekligi PROJE TAMAMLANMA FIYAT ARALIGI
BUYUKLUGU tarihi (USD/ m2)
32.000 84 102 Ocak 2013 4.550-6.600

Tablo. 5 Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Rezidans Daireler

PROJE ADI ARSA ALANI UNITE BINA PROJE TAMAMLANMA FIYAT ARALIGI
(m2) SAYISI YUKSEKLIGI,m TARIHI (USD/ m2)
ANTHILL 25,000 804 1945 T | 3.000-7.000
REZIDANS . , (Tamamlanmis) .000-7.
ELYSIUM
FANTASTIC 6.800 346 52 (Tamamlanmis) 3.250-6.600
RIXOS
RESIDENCES 12.000 308 162 2012 4.600-7.000
BOMONTI
BOMONTI
MODERN PALAS - 98 55 2012 3.250-4.500
ARISTA
BOMONTI 32.000 84 102 2013 4,550-6.600

Sonug olarak, boélgede yer alan emsal projelerdeki konum, ulasilabilirlik, proje teknik ©zellikleri, sosyal
alanlar, gibi parametreler karsilastirilarak emsal karsilastirma analizi sonucu konu parselde gelistirilecek

rezidans Uniteleri icin ortalama birim satis degerinin 4.500 USD/m2 olacag! kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu 206 adet rezidans nitelikli bagimsiz bolimlerin toplam degeri tabloda gdsterilmis olup,

detayll deger tablosu ekler boliminde yer almaktadir.

SiSLi, 1157 ADA 3 PARSEL TOPLAM DEGER (USD)

206 Adet Rezidans Unitesi 91.425.000
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Emsal Ticari Unite (Diikkan/Magaza) Arastirmalari

Proje kapsaminda 7 adet ticari

Unite birimleri

(i £ :
HARMONI

bulunmakta olup bu nedenle konu gayrimenkuliin

bulundugu bdlgede yer alan kiralik ticari tnite verileri elde edilmis olup asagidaki tabloda gosterilmistir.

Bolgedeki

bulunamamistir.

benzer projelerde ticari

BolgedekiKiralik Dikkan Emsalleri

Unite satisi yapilmamakta oldugundan satilik ticari

Emsal Karsilastirma Emsal 1 Emsal 3 Emsal 4
Kiralik Fiyati, .-USD/AY *4.450 *1.450 *2.000
Alani,mz Z 100 226 Z:36
Birim Kira Fiyati .-

usb/mz 4 5 %

Konu gayrimenkule Konu gayrimenkule :

Konumu 500m 400m Konu gayrimenkule 400m
Cephe / Algilanabilirlik W EVSUM iy Arthill Residence i/ Arthill Residence

* TL ve € bazindaki degerler USD ye cevrilmistir.

Bagimsiz  bolumlerin

degerleri

icin ayarlanmis birim degerler

serefiye

hesaplanmistir. Yuvarlatilarak takdir edilen degerlere eklerde yer verilmistir.

kriterleri

Unite emsali

Emsal 5

*3.850

Z70

55

Konu gayrimenkule
600m

iyi / Bomonti Modem
Palas

dogrultusunda

Pazarda gozlenen satisi gerceklesmis ve satisa arz edilmis arsa emsalleri dikkate alinarak ayarlama analizi

tablosu olusturulmustur.

Emsal Karsilastirma

Kiralik Fiyati, .-USD/AY

Alani,m2

indirgenmis Alani,m2

Birim Kira Fyati .-USD/n2

Satis iskontosu, %
Cergeklesebilir Birim Kira Fiyati, .-
usb/m

Konunu

Ayarlama

Cephe / Algilanahilirlik
Ayarlama

Blytiklik

Ayarlama

Ayarlanmis Birim Degerler
(-USD/mp)

Ayarlanmis Birim Deger, USD/m2

Konu Emsal 1

4450
Z:100
100
45
10%

40

gayrimenkule
500 m
10%
iyi / Elysium
Residence
15%
100
0%

50

Tasinmaz

iyi/l Tower

100

50

Emsal 2

1450
226
26
56
10%

0

gayrimenkule
400 m
0%
iyi / Anthill
Residence
0%
26
-10%

45

Emsal 3

2000
Z:36
3%
5%
10%

50

gayrimenkule
400 m
0%
iyi / Arthill
Residence
0%
36
-15%

43

Emsal 4

3850
Z70
70
5%
10%

50

gayrimenkule
600 m
10%
iyi / Bomonti
Modem Palas
15%
70
-10%

57

Emsal karsilastirma yaklasiminda, degerleme konusu tasinmaza emsal olabilecek projelerde ticari Uniteler

konum, algilanabilirlik, reklam kabiliyeti, blayuklik kriterleri ile degerlendirilip emsal karsilastirma analizi

sonucu ticari Unite degerlerinin birim kira degeri 50 USD/ m2 olarak tahmin edilmistir.
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7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi
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Degerlemeye konu parsel Gzerinde gerceklestirilen projeye iliskin veriler tabloda gosterilmistir.

> Proje Verileri

ARSA ALANI
EMSALE DAHIL EDILEN YOL ALANI
EMSALE ESAS ALAN

EMSAL

TABAN ALANI

TOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANI

SATILABILIR RESIDENCE ALANI

SATILABILIR TICARI UNITE ALANI

TOPLAM SATILABILIR ALAN
TOPLAM
TOPLAM BRUT INSAAT ALANI

> Proje Maliyet Olusumlari Analizi

BINA MALIYETI
Ortak Alanlar

Kaba INSaat........ivirivisievveeseesinennnnnns 17.274,90 m2.....

ince Yapi 17.274,90 m2......
Elektro-Mekanik 17.274,90 m2
Residence Yapi Alanlari

Kaba insaat 23.851,66 m2
INCE YAP oo 23.851,66 m2......
Elektro-Mekanik 23.851,66 m2
TOPLAM BiNA MALIYETI

BINA DISI MALIYETLER

Altyap! Maliyeti

Peyzaj ve Cevre Diizenleme Maliyeti  2,702.38 m2

Toplam Bina ve Bina Disi Maliyetler

DIGER MALIYETLER

Miih. & Mim. Ucretleri

Proje Yonetim Giderleri

Yasal izinler ve Danismanlik
TOPLAM DIGER MALIYETLER

TOPLAM GELISTIRME MALIYETI
GIYDIRILMIS BIRIM MALIYET

4.243,48
1.651,23
5.894,71
3,00
1.541,10
17.684,13
22.307,19
1.544,47
23.851,66
17.274,90
41.126,56

200 USD/m2.......... 3.763.874,00 USD
125 Usb/m2.......... 2.352.421,25 USD
100 USD/m2 1.881.937,00 USD

200 Usb/m2 4.770.332,00 USD
350 USD/mz2.......... 8.348.081,00 USD
125 Usb/m2 2.981.457,50 USD

23.789.208,75 USD

5%
150

1.189.460,44 USD
405.357,00 USD

25.384.026,19 USD

3.50% 832.622,31 USD
2.00% 475.784,18 USD
5.00% 1.189.460,44 USD

2.497.866,92 USD

27.881.893,11 USD
677.95 USD/m2

Proje tamamlanma orani dikkate alinarak projenin mevcut durum itibari ile maliyet degeri;

Toplam Bina ve Bina Disi Maliyetler, USD
Toplam Diger Maliyetler, USD
Satis Pazarlama Maliyeti, USD

Toplam insaat Mevcut Maliyeti, USD
Arsa Maliyeti, USD

Gayrimenkuliin Bugiinkii insaat Seviyesi ile Degeri, USD

35

18%
5%
75%

25.384.026 USD
2.497.866 USD
2.876.548 USD

4.569.125 USD
1.873.400 USD
2.157.411 USD
8.599.936 USD
32.149.748 USD
40.749.414 USD
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7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi
Ticari Uniteler icin bolgedeki satihk ve kiralik dikkanlarin arastirilmasi ile kapitalizasyon orani tespit

edilerek direkt gelir analizi yapilmistir. Dolayli kapitalizasyon ydntemi ile projenin net buginkl hasilat

degeri hesaplanmistir.

7.3.3.1.  Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Projede heniiz yasam tam olarak baslamamis olup insaat devam etmekte oldugundan ticari Unitelerde
kiralamalar da baslamamistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede emsal projelerde Ro
degerlerinin hesaplanmasinda bolgedeki ayni gayrimenkullerin satis degerleri ve kira dedgerleri dikkate
alinarak ticari Unitelerin degeri birim kira de@eri Uzerinden satis de§eri hesaplanmistir.

YullikNet BlrlmKlraGehn: 50USD/a_y_>§g: 8.000USD/ m2

KapitalizasyonOrani 0,075
SiSLI, 1157 ADA 3 PARSEL TOPLAM DEGER (USD)
7 Adet Ticari Unite 7.055.000

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkul (zerinde insa edilen residence (nitelerine iliskin projenin satis

projeksiyonu tabloda gosterilmistir.

Satilabilir Residence Alanlari 22.307,44 m2 206 adet
Satilabilir Ticari Unite Alanlari 1.544.47 m2 7 adet
YILLAR 2012 2013 2014
Rezidans Uniteler Birim Satis Degeri,USD/m?2 4.500 4,725 4.867
Rezidans Uniteler Satis Hizi %60 %25 %15
Toplam Rezidans Uniteleri Satis Geliri,USD 60.229.413 26.350.368 16.284.528
Ticari Uniteler Birim Satis Degeri,USD/m?2 8.652
Ticari Uniteler Satis Hizi % 100
Toplam Ticari Uniteler Satis Geliri,USD 13.362.754
Toplam Gelirler 60.229.413 26.350.368 29.647.282
iskonto Orani 0.12
Net Bugiinkti Proje Hasilat Degeri,USD 95.884.964

* Rezidans Uniteleri satis alanlar ve ticari Uniteleri alanlan olarak degerleme konusu 1157 ada 3 parselde

gerceklestirilen proje Gzerinden hesaplanmistir.

* Projede yer alan Unitelerin satisinin 3 yil icinde tamamlanacagdi 6n goéralmustar.
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* Mevcut satis verileri dikkate alinarak ilk yil Rezidans Unitelerin % 60 oraninda, 2. Yil % 25 oraninda, 3.

Yil ise kalan % 15 oraninin satilacagi 6n goérulmustir.
* Tim satislarin pesin yapildig varsayilmis, etkin vergi orani 0 kabul edilmistir.

* Enflasyon oranlari dikkate alinarak residence Uniteleri icin 2. YIl % 5, 3. Yil % 3 oraninda USD bazinda

artis orani 6n gorilmustar.

* Ticari Unitelerde glincel satis degeri 8000 USD kabul edilip ayni artis oranlari ile 2013 yilinda satilacagi
kabul edilmistir. Ticari Unite satislarinin piyasa verileri dikkate alinarak son yil iginde yapilacagl o©n
goralmastar.

* [skonto orani risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda saptanmistir.

e Risksiz getiri orani uzun vadeli eurobond getiri orani ortalamasi % 5 olarak belirlenmistir.

e Pazar Riski projenin gerceklestirildigi bolge Ozellikleri, sektor risk primleri, proje yénetimi vb risk

bilesenlerinden olusur.

7.3.3.3. Haslilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi

Degerleme Konusu gayrimenkul icin Fer Gayrimenkul Gelistirme insaat Sanayi Ve Ticaret A.S. ile istanbul
17. Noteri 18.08.2010 tarih 29572 sayili Diizenleme Arsa Satis Vaadi Ve Arsa Payl Karsiiginda insaat Ve
Hasilat Paylasimi Sozlesmesi yapilmistir. S6zlesmeye gore; taraflarca mustereken uygun gorilecek
projeler uyarinca tiim giderler Fer Gayrimenkul Gelistirme insaat San. Ve Tic. A.S. tarafindan karsilanacak

olup; bagimsiz bélumlerin satisindan elde edilecek gelir taraflar arasinda asagidaki sekilde paylasilacaktir.

> Bagimsiz bélumlerin tamaminin satisindan saglanacak asgarisatis geliri, KDV haric toplam, 51.724.138 USD
olacaktrr ve bu gelirin % 58'ine tekabiil eden 30.000.000 USD' ik kism1 asgari arsa bedeli olarak SINPAS
GYO AS. nin payidir. Fer Gayrimenkul Gelistirme insaat San. Ve Tic. A.S. 'nin payi olan % 42'sine tekabiil
eden ise 21.724.138 USD'dIr. Fer Gayrimenkul Gelistirme insaat San. Ve Tic. A.S, SINPAS GYO A .S'ne
asgariarsa bedeii olarak KDV Hari¢ 30.000.000 USD nakitgelir saglanmasini taahhiit eder.

> Fer Gayrimenkul Gelistrme insaat San. Ve Tic. A.S, bagimsiz bélimlerin satisindan saglanacak KDV Harig
toplam gelirin asgari arsa bedelinin 2,5 katina kadar olan kisminin % 58'ini, asan kisminin %61'ini arsa
bedeiikarsiligi olarak SINPAS GYOA.S. 'ne &der.

Hasilat paylasimi yontemi ile uyumlastirilmis s6zlesme payi degeri 8.1. bashgi altinda hesaplanmistir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamamlanmis olmasi durumunda buginki degerinin takdirinde

sadece emsal karsilastirma yontemi kullanilmis olup bu nedenle herhangi bir uyumlastirma yapiimamistir.
Projenin bugtinki degerinin takdirinde maliyet analizi yontemi kullaniimistir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. s6zlesme payl degerinin hesabinda gelir analizi ydntemi (Hasilat

Paylasimi) ve Emsal Karsilastirma Analizi ile hesaplanan de@erlerin uyumlastiriimasi ile elde edilmistir.

Emsal Karsilastirma analizi ile gayrimenkullerin tamamlanmalari durumunda bugunki toplam degeri;

SiSLi 1157 ADA 3 PARSEL TOPLAM DEGER
206 Adet Rezidans Unitesi 91.425.000 USD
7 Adet Ticari Unite 7.055.000 USD
Toplam 213 Unite 98.480.000 USD

Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemlerinin analiz sonuclarin  uyumlastiriimasi sonucu ulasilan deger

asagidaki tabloda verilmistir.

Emsal Karsilastirma Analizi 98.480.000 USD
Gelir Analizi 95.884.964 USD
Uyumlastiriimis Deger 96.000.000 USD

Sinpas GYO A.S. degerleme konusu, Sisli ilcesi, 1157 ada, 3 parsel Uzerinde yer alan projenin buginki

sozlesme degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

Toplam Hasilatin Uyumlastiriimis Bugiinkt Degeri 96.000.000 USD
Sinpas GYO A.S. Sozlesme Payl Degeri (%58-61%) 56.310.000 USD
Yuklenici Firma sdzlesme Payl Degeri (%42) 39.690.000 USD

> *szlesmede belirtildig“j g'bi "...toplam gelirin asgari arsa bedelinin 2,5 katina kadar olan kisminin % 58'ini, asan kisminin %61'ini arsa
bedeli karsiligi olarak SINPAS GYO A $." ne oder, "hesaplanmistir.
"Degerleme calismasinda tim datalar pazardan alinmis olup veriler ile ilgili herhangi bir varsayim
kullanilmamistir.
Degerleme konusu gayrimenkule ait Sisli Tapu Mdudarlugi'nde ve Sisli  Belediyesi'nde yapilan
arastirmasinda hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, degerleme raporumuz;

gayrimenkuliin herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacagi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.

9. SONUC
9.1. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bdlge, dahil oldugu proje, ulasim iliskileri, cevre

yapilanmalari, mevcut yapilarin fiziksel durumu gibi faktorler 1s1ginda, sonug¢ degere ulasiimistir.

Hali hazirda rapora konu 213 adet bagimsiz bolimin konumlu olduu 1157 ada 3 numaral parsel

Uzerindeki insaatt devam eden projede Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhid A.S. milkiyetindeki sadece
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206 adet rezidans ve 7 adet ticari Unite olmak lUzere 213 adet bagimsiz bolim icin konu tasinmazlarin

tamamlanis olmalari durumunda bu ginki degerleri takdir edilmis olup tablolar ektedir.

Degerleme yontemi olarak, bagimsiz boélumlerin deger takdirinde emsal karsilastirma analizi ydntemi
kullanilmistir. Bu c¢alismada, tum veriler pazardan alinmis olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim
kullanilmamistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin Tapu Mdudurliginde ve Belediyesinde yapilan
arastirmasinda hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, degerleme raporumuz;

gayrimenkullerin herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacagi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.

TABLO. 6 - Nihai Deger Tablosu

29 Aralik 2011 tarihi itibari ile degerleme ¢alismasinin nihai sonucu asagidaki tablolarda verilmistir.

GAYRIMENKUL Tamamlanmasi Durumundaki Mevcut insaat Seviyesindeki
Toplam Degeri Toplam Degeri

1(—553 adetDEggli’lSIZ Bolum) 96.000.000 USD 172.800.000 TL 40.749.414 USD *73.348.945 TL

SINPAS GYO A5, 56.310.000 USD 101.358.000 TL  **32.149.748 USD 57.869.546 TL

SOZLE$ME PAY| DEGERI
*1 USD, 1,80-TL alinmstr.

Degerleryuvarlatim str. Raporda belirtilen degerlerin tamami KDVKARIC degerlerdir.

**Sozlesme kosullar, buglnkli insaat seviyesi ile yerine getiriimediginden (insaatin henliz bodrum kat
seviyesinde olmasi nedeniyle) Sinpas G.Y.O. A.S. sOzlesme degeri arsa degeri olarak verilmis olup Katma
Deger Vergisi haric 57.869.546 TL (Elliyedimilyonsekizytizaltmisdokuzbinbesytzkirkalti Ttrk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

Tasinmazin arsa nitelikli olmasi nedeniyle %18 K.D.V. dahil degeri;

68.286.065 TL (Altmissekizmilyonikiylzseksenaltibinaltmisbes Tirk Lirasi)

37.936.702 USD (Otuzyedimilyondokuzylizotuzaltibinyediyliziki Amerikan Dolar) olarak hesaplanmistir.

9.2. G.Y.O Portféyune Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklan Portféyiine Alinmesinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde, Bir Enael Olup Oimedigl Heldanda Gors

llgili Sisli Belediyesi'nde yapilan incelemede konu gayrimenkul Uzerinde gerceklesecek olan insati devam
eden proje ile ilgili herhangi bir kisitlayici unsura rastlanmamis olup Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi

Portféylune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

kanaatine varilmistir.

* Rapori/e ilgiliherhangibir sorumlulugu bulunmamakta olup arastrma surecinde yardimci olmustur.
*Berkay OKCUOGLU Olcay Serdar YILMAZ
Sehir Plancisi Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 401208

*
"= M voafn SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN
SPK LISANS NO: 400241

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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