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1  RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
30.05.2016

1.2 Rapor Numarasi
16.05-01-107

1.3 Rapor Tiri

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. (bundan sonra Miusteri olarak
anilacaktir) talebi Uzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, 405 Ada 9, 14 ve 102 parsel numarali
tasinmazlarin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil

toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

27.05.2016

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Harita Mihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Boélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek Mihendisi Yilmaz ALUC

tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bélge Muduirliigii, Toplu Konut idaresi Bagkanliginda istanbul
Uygulama Baskanligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhginda Bakanlik Miisavirligi gorevlerinde

bulunmustur. Gorev siiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi

yetkin YV
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projelerinde calismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
1.7 Sozlesme Tarihi Ve Numarasi
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi AS. ile Sirketimiz arasinda
27.05.2016 tarihinde imzalanan 2016/070 no.lu sozlesmedir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug
Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimiz tarafindan daha o6nce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.9 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla, Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak

hazirlanmistir.
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2 SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glivenilir bilgiler 1siginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almig ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cergevesinde
degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmig ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” gergevesinde Degerleme Hizmeti vermek Uizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin

detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi: Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calismada, misteri talebi kapsaminda, istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, 405
Ada 9, 14 ve 102 parsel numarali tasinmazlarin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Musteri talebi dogrultusunda parsellerin lzerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate

alinmamis, 6neri plan fonksiyon ve kosullari Gizerinden calisiimistir.
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2.4 Uygunluk Beyani

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagl olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tiur raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak

Hazirlanmistir.

Rapor’da yer alan veriler fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup, bu tarihten
sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden

Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

Rapor, Mdisteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde
kalmak lizere dort niisha olarak sinirli sayida liretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz’in yazili
On izni olmadan Uglincl sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen g¢ogaltilamaz
veya kopya edilemez. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Musteri tarafindan Sirket’e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili bolimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar ile
ekonomi ve piyasa kosullari dikkate alinarak yapilan analizler, tiim verilerin dogru oldugu
kabulline dayanarak gergeklestirilmistir.

Rapor’da nihai degeri ve analiz sonuclarini etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlis,

belge ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Sirket sorumluluk kabul etmeyecektir.

yetkin YV

www.ygd.com.tr



ﬁ{ 16.05-01-107

3 DEGERLEME TANIM VE iLKELERi

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miusteri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDES Uluslararasi Degerleme Standartlari

ubU Uluslararasi Degerleme Uygulamalari

UDES KN  Uluslararasi Degerleme Standartlari Kilavuz Notlari

UMS Uluslararasi Muhasebe Standartlari

TMS Tirk Muhasebe Standartlari

VUK Vergi Usul Kanunu

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiksekligi

S/& 27.05.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 2,9496 £ esas alinmistir.
£/t 27.05.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,2966 % esas alinmistir.

3.2 Degerleme Calismalarinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme ¢alismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayinlanmis “Seri:
VIIl, No: 45 Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Haklimlerince, Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak gerceklestirilmistir. Calismanin dayandigi Standartlar, uygulama esaslari ve

kilavuz notlarina asagida 6zetle yer verilmistir.

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilr.
Pazar, fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu
kavramlar hem Pazar Degeri‘ni esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan

degerlemelerle iliskilidir.

Degerleme Uzmanlarinin galismalari agisindan esdeger bir éneme sahip olan bir diger
unsursa, degerleme sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletiimesi ve bu sonuclarin nasil elde
edildiginin anlasilmasidir. Iyi bir Degerleme Raporunun, Uluslararasi Degerleme

Standartlari’'nda tanimlanan, degerlemenin bu ¢ temel yéniine de (UDES 1, Pazar Degeri

yetkin YV
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Esasli Degerleme; UDES 2, Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari; UDES 3,

Degerlemenin Raporlanmasi) hitap etmesi gerekir. Bu sebeple bu Rapor, UDES’in asagidaki
aciklanacak degerleme standartlari, uygulama esaslari ve kilavuz notlari yaninda, UDES 3,

Degerlemenin Raporlanmasi’na iliskin esaslari da igermektedir.

Degerin Pazar ve Pazar Disi Esaslari

Pazar Degeri kavrami, pazar katilimcilarinin toplu algilamalarina ve davranislarina baghdir.
Bir pazardaki islemleri etkileyebilen muhtelif faktorleri tanir ve bu faktorleri, deger lizerinde

etkili olan diger kendine has veya pazar disi etkenlerden ayirir.

e Milkiin pazar degeri esash degerlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi
etkenlerce sinirlandirilmadigini varsayar.
O Pazar degeri esasli degerlemelerde, degerlemede kullanilan Pazar Degeri tanimi
belirtilmeli ve degerlemeye dahil edilmelidir.
O Pazar degeri esasli degerlemeler, milkiin en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi
kullanimini belirlemelidir; ¢liinkl bu kullanim, milkiin degerinin belirlenmesindeki en
onemli etkendir.
O Pazar degeri esasli degerlemeler, ilgili pazarlara 6zel verilerden ve bu pazarlardaki
katihmcilarin timden gelen sireclerini yansitmaya calisan yontemler ve prosedirler
vasitasiyla gelistiriimektedir.
O Pazar esasl degerlemeler, degere, emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet
yaklagimlari uygulanarak gergeklestirilir. Bu yaklagimlarin her birinde kullanilan veri ve

kriterler, pazardan elde edilmelidir.

e Miilklerin pazar disi esaslara gore degerlemesinde, bir varhigin pazar katilimcilari
tarafindan alinip satilabilirliginden ziyade ekonomik faydalari veya fonksiyonlarini ya da
normal veya tipik olmayan Pazar kosullarinin etkilerini gz éniinde bulunduran yaklasimlar

kullantlir.
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Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degeri Esasli

standartlar ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amagl
gerceklestirildikleri hususlari dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme,

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmustir.

Standart 1, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Esasli Degerleme

Bu Standardin amaci, Pazar Degeri’'nin ortak bir tanimini belirlemektir. Bu Standart ayrica,
degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi Pazar Degerinin tahmin edilmesi oldugunda, bu

tanimin mulkin degerlemesine uygulanmasiyla iliskili genel kriterleri de agiklamaktadir.

e Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin
yapildigi tarihte (acik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, malkin el degistirecegi
tutarin bir temsilidir. Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin bir Degerleme uzmani ilk olarak en
verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasi
Degerleme Standartlari [UDES], Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraflar 6.3,
6.4, 6.5). Bu kullanim, bir mulkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecegi gibi bir
baska alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

e Pazar Degeri, milkin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecegi kosullari
yansitan degerleme yaklasimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar
Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma
yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklasimi yer almaktadir.

e Tim Pazar Degeri 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, uygulanabilir bir
yeterlilikte olmalari ve dogru bir sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen
kriterleri esas aldiklarinda Pazar Degeri’nin ortak bir tanimini olusturacaklardir. Emsal
karsilastirmalari  veya  diger pazar karsilastirmalari, pazardaki goézlemlerden
kaynaklanmalidir. indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin
tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri donilis oranlarini esas almalidir.
insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli

tahminleri Gzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
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Her ne kadar veri kullanilabilirligi ve piyasa veya miulkin kendisiyle iliskili durumlar hangi
degerleme yontemlerinin en ilgili ve en uygun yontemler olacagini belirleyecek olsa da,
yukaridaki prosedirlerden herhangi birinin kullanimindan elde edilecek sonug, her bir
yontemin piyasadan elde edilen verileri esas almasi durumunda Pazar Degeri olmalidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin
hangi yaklasim veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine
dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme
durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil
eden yontemdir. Degerleme Uzmani, her bir Pazar Degeri calismasinda her yontemi goz

online alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.

Kapsam

e UDES 1, milkin Pazar Degeri’'ne, genellikle gayrimenkuller ve bunlarla iligkili unsurlara
uygulanmaktadir.

Degerlemesi yapilan miulkin, sureklilik gdsteren bir durumun pargasi olarak veya bir baska
amacla degerlendirilmesinden ziyade piyasada satiiyormus gibi dustndlmesini

gerektirmektedir.

Tanimlar

e  Pazar Degeri, bu Standartlar cercevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin 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.

e  Miilk teriminin kullanilmasinin nedeni, bu Standartlarin Gzerinde odaklandigi noktanin
mulkin degerlendirilmesi olmasidir. Bu Standartlar, finansal raporlamayi da kapsadigindan,
varlik terimi, tanimin genel uygulamasinda farkli anlamlar icerebilir. Tanimin her bir
unsurunun kendisine ait bir kavrami vardir:

0 “Tahmini tutar...” taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda bir

milk icin 6denecek olan para cinsinden (genelde yerel para biriminden) ifade edilen
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fiyat anlamindadir. Pazar Degeri, Pazar Degeri tanimiyla tutarli olarak degerleme

tarihinde piyasada makul élgiilerde elde edilebilir en olasi fiyat olarak olgulir.

Satici tarafindan makul olcliler cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyattir ve ayni
zamanda alicinin da makul 6élgller gergevesinde elde edebilecegi en avantajli fiyattir.
Bu tahmin, Ozel Deger’in veya herhangi bir unsurunun satisi veya baska herhangi bir
ozelligi ile iliskili olarak herhangi biri tarafindan saglanan tipik olmayan finansman,
satis veya geri kiralama anlasmalari, 6zel sinirlamalar veya imtiyazlar gibi ozel
durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya azalan tahmini fiyatlari icermemektedir
(Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi Standardi 2, paragraf 3.8).

7

0 “..bir miilkiin el degistirmesi gereken...” ile bir mulkiin degerinin 6nceden
belirlenmis tutari veya fiili satis fiyatini degil de tahmini bir tutari ifade ettigi
gerceginden bahsedilir. Pazarin, degerleme tarihinde Pazar Degeri taniminin tim
unsurlarini igeren bir alim satim isleminin sonuglanmasini bekledigi fiyattir.

7

0 “..dedgerleme tarihinde...” tahmini Pazar Dedgeri'nin belirtilen tarihe 06zgi
oldugunu gostermektedir.

Piyasalar ve piyasa kosullari degisebildiginden tahmini deger bir baska zamanda
dogru veya uygun olmayabilir.

Bu degerleme, ne gecmisteki ne de gelecekteki bir tarihte degil de etkin degerleme
tarihinde fiili pazar durumunu yansitacaktir. Bu tanimda ayrica fiyatta herhangi bir
farkhlik olmaksizin satis sézlesmesinin eszamanh olarak el degistirdigi ve
tamamlandigi da varsayllmaktadir.

0 “..istekli bir aliciyla...” satin alma islemi igin motivasyonu olan ancak bu konuda
zorunlu olmayan birisi anlamina gelmektedir. Bu alici, ne herhangi bir fiyatta satin
almak igin ¢ok heveslidir ne de higbir sekilde satin almamaya kararhdir. Bu alici, ayni
zamanda varligl kanitlanamayan veya beklenti dahilinde olmayan hayal Urini veya
bir hipotez niteligindeki bir piyasayla iligkili olarak hareket etmekten ziyade cari
piyasanin gerceklerine bagli olarak ve beklentileriyle hareket ederek satin alma
islemini gerceklestiren kisidir. Bu alici, piyasanin gerektirdigi fiyatlardan daha yiiksek
bir fiyat 6demeyecektir. Var olan mulkin sahibi de “piyasa”yi olusturanlar arasinda
sayllmaktadir.

O “..istekli bir satici arasinda...” ifadesindeki satici ise ne herhangi bir fiyata

satmaya hazir olup satma konusunda cok istekli olan veya satmak zorunda olan ne
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de cari piyasada makul kabul edilmeyecek bir fiyattan satis yapmaya hazir olan bir

saticidir. istekli satici, normal bir pazarlama faaliyetinin ardindan (acik) piyasada
elde edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa olsun, piyasa sartlari cercevesinde
mulkin{ satmaya motive olmus olan saticidir. Fiili mlk sahibinin iginde bulundugu
kosullar, bu degerlemenin bir pargasi degildir ¢ciinki ‘istekli satic’ varsayimsal bir
saticidir.

o “..taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda...” fiyat
seviyesini piyasa nitelikleriyle bagdasmayan veya Ozel Deder nedeniyle yiikselten
ozel veya belirli bir iligskisi (6rnegin, ana ve bagh ortakliklar arasindaki veya arazi
sahibi ve kiracisi arasindaki iliski gibi) olmayan taraflar arasindaki anlasmadir (Bkz.
Uluslararasi Degerleme Standardi 2, paragraf 3.8). Pazar Degeri Gizerinden islem, her
biri bagimsiz olarak hareket eden birbirleriyle iliskisi olmayan taraflar arasinda
gercgeklestirilmis gibi varsayilir.

7

0 “...uygun bir pazarlamanin ardindan...” mulkin Pazar Degeri tanimina uygun
olarak makul élgller gergevesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden
cikarilmasini saglamak Ulizere piyasaya en uygun sekilde sunulmasi anlamina
gelmektedir. Milkiin piyasaya sunulma siiresi, piyasa kosullarina gore farklilik
gosterebilir, ancak milkin uygun sayida potansiyel alicinin dikkatine sunulmasi igin
yeterli olmasi gerekir.

Piyasaya sunulma siresi, degerleme tarihinden dnce gerceklesir.

o “..taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket ettikleri...” ifadesiyle de hem
istekli alicinin hem de istekli saticinin mulkin 6zellikleri ve niteligi, fiili ve potansiyel
kullanim alanlari ve degerleme tarihi itibariyle piyasanin durumu hakkinda makul
Olculer dahilinde bilgilendirildigi varsayilmaktadir. Ayrica, taraflarin her birinin bu
bilgilerle birlikte kendi c¢ikarlari dogrultusunda ve islem dahilindeki kendi
pozisyonlari icin en iyi fiyati elde etmek amaciyla da basiretli olarak hareket ettikleri
varsayllmaktadir. Bu islemde gosterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya
cikacak bir gizli cikar degil de, degerleme tarihinde pazarin durumu ele alinarak
degerlendirilmektedir. Bir satici igin fiyatlarin gittikge distGgu bir piyasada daha
onceki pazar seviyelerinden daha disik olan bir fiyattan mdalkiini satmasi

basiretsizlik olarak degerlendirilmez. Degisken fiyatlara sahip olan pazarlardaki diger
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satin alma ve satis 6rnekleri icin bu durum gergek olsa da, basiretli alici veya satici, o
an icin var olan en iyi pazar bilgilerine gore hareket edeceklerdir.
0 “...ve baski altinda olmaksizin...” ise her bir tarafin bu islemi gerceklestirmek icin
yeterli motivasyona sahip olduklarini ancak bu islemi tamamlamak igin
zorlanmadiklari ve gontlsiiz olmadiklari anlamina gelmektedir.
e Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu
g6z 6nline alinmaksizin bir varligin tahmini degeri olarak anlasiimaktadir.
e En verimli ve en iyi kullanim (EVIK). Bir mulkiin fiziksel olarak miimkiin olan, haklilig
kabul edilen, yasal olarak izin verilmis, finansal acidan gerceklesebilir ve degerlenmekte

olan miilkiin en iyi degere sahip olmasini saglayan, en olasi kullanimidir.

Muhasebe Standartlaryla ilgisi

Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1’in (UDU 1) odak

noktasini olusturmaktadir ve bu standart ile bir arada ele alinmalidir.

Finansal Raporlama icin Degerleme (UDU 1) muhasebeyi etkileyen degerleme
standartlariyla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarina, Muhasebecilere ve kamuya kilavuzluk
etmektedir. Duran varlklarin Makul Degeri, genelde Pazar Degerleri’dir (Bkz. Genel

Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraf 8.1).

Degerleme uzmanlari ve muhasebeciler tarafindan degisimli olarak kullanilan bircok terim
ornegi bulunmaktadir. Bu terimlerin bazilari yanlis anlasiimalara ve Standartlarin da
muhtemelen yanlis kullanilmasina neden olmaktadir. UDES 1, Pazar Degeri’'ni tanimlamakta

ve Pazar Degeri’ni olusturan kriterleri ele almaktadir.
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3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler

Degerleme Yaklagimlar
e Pazar degerinin veya bir tanimlanmis pazar dederi disi degerin takdiri icin yapilacak

herhangi tipteki bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme
yaklagimini uygulamasini gerektirir. Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan
genel kabul gormis analitik yontemleri ifade eder. Cesitli Glkelerde bu yaklasimlar

Degerleme Yontemleri olarak taninirlar.

e Piyasaya dayali degerlemeler, normalde bir veya birka¢ degerleme yaklagimini
piyasadan elde edilen verileri kullanarak ikame prensibini uygulamak suretiyle kullanirlar.
Bu prensip basiretli bir kisinin zaman, risk ve gesitli gl¢liklerin belirsizlestirici etkilerinin
olmadigi bir durumda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet ikamesine sahip olmak igin
O0deyeceginden daha fazlasini bu mal ve hizmet igin 6demeyecegi ilkesine dayanir. Orijinal

veya ikame olsun, en iyi alternatifin en disik fiyati Pazar Degerini olusturma egilimindedir.

Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari asagidakileri icerir.

0 Emsal Karsilastirma Yaklasimi. Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame
miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar
ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

o Gelir indirgeme Yaklasimi. Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan
milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger
tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya
[skonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir
risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi

deger rakamina gotirecegini soyler.
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o Maliyet Yaklasimi. Bu mukayeseli yaklasim belirli bir malkiin satin alinmasi
yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir

mulki insa edebilecegi olasiligini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk i¢in daha fazla
odeme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek
olasi fiyati asiri olciide astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin

amortismani da igerir. (Bkz. Kilavuz notlari N 8, Finansal Raporlama igin Maliyet Yaklasimi).

UDES igerisinde Pazara Dayali Degerleme Yontemleri arasinda sayilan ii¢ ana yaklasim,

asagida ayri bashiklar altinda agiklanmistir. Bu yaklasimlar (Yontemler);

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
- “Maliyet Olusumlari Yaklagimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi” dir.

Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve

verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en glivenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu boélgede, benzer nitelikleri bulunan
emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini

degerine ulasllir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin

mevcudiyeti aranmalidir:
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- Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmaldir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin satista kaldigi,
talep edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut

olmalidir.

3.3.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir mulk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi
turetmek icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin
dizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin

piyasanin distince tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklagiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkli metot kullaniimaktadir.
- Yeniden insa Maliyeti

- Ikame Maliyeti

Bu vyaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari igin belirlenen
maliyetlerden asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan
amortisman miktari disilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulagsilr.

- Piyasadan Cikarma Yontemi

- Yag—Omiir Yontemi

- Ayristirma Metodu
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Yapilandirma maliyetinden tilretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
digildikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam

miulkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.

3.3.3 Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek

projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siregte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /
kismen satisi mimkiin olup, planlanan duruma goére nakit akislarinin belirlenmesi

¢alismalari da farkliliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi diigiintlen bélumlerin,
isletme giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak zere, aylik toplam kira bedelleri, yillik

artiglar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yizdeleri gibi hususlar da bu

gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi Gzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak

bagimsiz bolimlere dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda sz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen
bagimsiz boélimler ile ortak alanlar icin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki

yatirimlar ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman Oncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve

cikis farklari) iskontolanarak bugtinkli degerine indirgenmesidir.

yetkin YV

www.ygd.com.tr



ﬁ{ 16.05-01-107

3.3.4 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

En Etkin ve verimli kullanima iliskin olarak UDES Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri

baslikli birinci bélimiinde yer alan paragraf 6.0 ve izleyen diizenlemeler asagidadir.

6.0. En Verimli ve En lyi Kullanim

6.1. Arazi kalci olan bir varlik olarak kabul edilir, fakat onun Uzerinde veya kendisine
yapilan iyilestirmelerin sinirli bir 6mri vardir. Arazinin tasinmazhgl nedeniyle her
gayrimenkul parselinin 6zgln bir yeri vardir. Arazinin kaliciliigi ayni zamanda onun

uzerindeki sinirli Gmre sahip tesislerden sonra da var olacagi anlamina gelir.

6.1.1 Arazinin kendine 6zgii 6zellikleri onun en uygun yararliigini belirler. iyilestirilmis bir
arazi ona veya Uzerinde yapilan iyilestirmelerden ayri olarak degerlendiginde, ekonomik
prensipler, yapilan iyilestirmenin milkiin toplam degerine katki yaptik¢a veya azalmaya
neden oldukca degerlenmesini emreder. Boylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami
temeline oturtulan arazinin Pazar Degeri, arazinin fayda ve sirekliligi ile birlikte piyasa
baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki toplam Pazar Degeri

arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.

6.2. Miulklerin cogu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte degerlenir. Boyle durumlarda
Degerleme Uzmani normal olarak iyilestirilmis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini goz

online alarak milkiin Pazar Degerini takdir eder.

6.3 En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:

Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve degerlemesi yapilan mulkd en yiksek degerine ulastiran, en olasi kullanimidir.

6.4 Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki

olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun
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Degerleme Uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag

kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yilksek degerle sonucglanan

kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir.

6.5 Bu tanimin uygulamasi Degerleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin
etkilerini, arazi icin en uygun iyilestirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme calismalarinin

fizibilitesini ve bircok diger Degerleme durumlarini degerlendirme imkani verir.

6.6 Arz ve talep arasinda ciddi bir esitsizlik bulunan veya asiri derecede oynak piyasalarda,
mulkin en verimli ve en iyi kullanimi ileride kullanilabilecek bir hak olabilir. Degisik tipteki
potansiyel en Ust diizey ve en iyi kullanimlarin belirlenebilir oldugu diger durumlarda
Degerleme Uzmani bu gibi alternatif kullanimlari ve beklenen ilerideki gelir ve harcama
dizeylerini tartisir. Degisim slirecindeki arazi kullanimi ve bélgelendirme miilkiin, en verimli

ve en iyi kullanimi gegici bir kullanim olabilir.

6.7 En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir

pargasidir.

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkulin en karl ve rekabetgi
kullanimini tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim
analizine konu olan gayrimenkulin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkulin ideal
kullaniminda;

- Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

- Budurumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

-
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3.3.5 Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmistir.

- Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi”ni saptamak,

- Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

- Gelistirme ve onay igin stire ve maliyetleri saptamak,

- Parsel emilme oranlari ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,

- Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagli giderleri tahmin etmek,

- Emilme donemi sliresince pazarlama ve buna bagl araziyi elde tutma giderlerini

tahmin etmek.

Parsel gelistirme analizi, en cok bos araziler icin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut
oldugu hallerde kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden,

gostergelerinin makul olup olmadigini kontrol etmek igin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz milk degerlemesi)’de tanimlanan arazi degerlemesine

iliskin diizenlemeler asagidaki gibidir.

5.25: Arazilerin degerlendirilmesi icin kullanilan birincil yontemler:

5.25.1 Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yakin
gecmiste gergeklesen islemlere iligkin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile
degerleme konusu milkiin dogrudan dogruya karsilastirilmasini icerir. Her ne kadar satislar
en 6nemli husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin

teklif edilen fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlasilmasina katki saglayabilir.

5.25.2 Arazi Degerlemesi igin ayrica bir altbdlimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu
sireg, belirli bir milkiin bir dizi parcalara bolinerek projelendirilmesini, bu sirec ile iliskili
gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger

gostergesi olarak indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir,

yetkin YV
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ancak Pazar Degeri tanimiyla iliskilendirmenin oldukca zor olabilecegi bir dizi varsayima
tabidir. Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde aciklamasi gereken bu tiir destekleyici
varsayimlarin  gelistirilmesi  sirasinda  dikkat  gosterilmelidir.  Dogrudan arazi
karsilastirmalarinin  mevcut olmadigi ortamlarda ihtiyath olmak kaydi ile asagidaki

yontemler de uygulanabilir.

5.25.3 Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miulk bilesenleri arasindaki diger
iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayl bir karsilastirma teknigidir. Bu, karsilagtirmak

amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir dlctddir.

5.25.4 Cikartma da bir baska dolayli karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandirilir). Maliyetlerden amortismanlarin cikartiimasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir milklerin toplam fiyatindan ¢ikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde

edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gostergesidir.

5.25.5 Arazi Degerlemeleri icin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari
olarak gelir ve gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek
net gelire iliskin bir finansal analiz gerceklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin
gerektirdigi finansal getiri tutari ¢ikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve
indirgenerek bir deger gostergesine donustlirtlir. Bu yontem, gelir getiren milklerle
sinirlidir ve en ¢ok da daha az varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni miulkler igin

uygundur.

5.25.6 Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz
olarak bir arazi kirasi lretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut
oldugu durumlarda Pazar Degeri’'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi
olmayan arazi kirasi anlasmasinin 0zel sartlari ve kosullari tarafindan vyanlis
yonlendirilmemek igin 6zen gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralari, degerleme tarihinden yillar
once yapilmis olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani ge¢mis ve cari

indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.
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4 GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Gorinim

T. C. Ekonomi Bakanhgi’'nin Temmuz 2015’de yayimladigi ekonomik goriinime gore; bazi

ulkelerin 2014 ve 2015 yillari beklenen biylme oranlari asagidaki tabloda sunulmustur:

BAZI ULKE/ULKE GRUPLARINA ILISKIN BUYUME TAHMINLERI (%)

Avro

Diinya Turkiye Bolges ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC
T 2015 3.3 3,1 15 2,5 -1,5 -3,4 7,5 6,8
2016 3,8 3,6 1,7 3,0 0,7 0,2 7,5 6,3
2015 3,1 3,1 1,4 2,0 -0,8 -3,1 6,9 6,8

OECD
2016 3,8 3,9 2,1 2,8 1,1 0,8 7,6 6,7
OB 2015 2,8 3,0 15 2,7 -1,3 -2,9 7,5 7,1
2016 3,3 3,9 1,8 2,8 1,1 0,1 7,9 7,0

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

Buna gore 2016 yili igin yapilan blylime tahminlerine gore; Cin Halk Cumhuriyeti igin %6,3
ile %7,1 araliginda buyliime beklenmekte iken, Avro Bolgesi bliyiime beklentisi %1,4 ile %

2,1 araligindadir.
4.2 Ulusal Ekonomik Gorliniim

T.C. Ekonomi Bakanligi’'nin 2015 — 2017 orta vadeli programinin temel amaci; biylime
performansini yikseltirken cari islemler acigini dislirmeye devam etmek, enflasyon
hedefine ulasmak ve boylece makroekonomik ve finansal istikrari gliclendirmektir. Orta
vadeli hedefler asagidaki tabloda sunulmus olup, 2013 ve 2014 verileri gergeklesen

degerlerdir.

2013 2014 2015 2016 2017
GSYH (Milyar S) 907 971
Kisi Basina Milli Gelir, $ 10.822 10.404 10.936 11.541 12.229
GSYH Buytmesi 4,2 2,9 4,0 5,0 5,0
issizlik Orani, % 9,0 9,9 9,5 9,2 9,1

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi
Tirkiye ekonomisi 2013 yilinda Orta Vadeli Program’da (2014-2016) belirtilen %3,6’lk
gerceklesme tahminin Ustlinde %4,2 oraninda buylmustir. Turkiye 2014 yilinda ise %2,9

blylime kaydetmistir.

yetkin YV
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Bliyime

Tirkiye 2.9
Geligmekte Olan Olkeler 6,0
Drta Dogu ve Kuzey Afrika 2,4
AB I 1,
lspanya ——— ]

Ity — -0,4
ingiltere 2.6
Meksika 2,1
Brezilya m 01
laporya ™ 0,1
Almanya EEES—— | G
Auro Bolpesi —— (0
ABD 2,4
Rusya ——— O
Hindistan 7.2
cin 7.4

-1,0 0,0 1,0 2.0 3,0 a0 5,0 6,0 7.0 8.0

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

4.3 Demografik Veriler

Adrese dayali nifus kayit sistemi dogrultusunda 2014 yili verilerine gore Tirkiye nifusu

77.695.904 olarak aciklanmistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus 71.286.182 kisi,

belde ve belediyelerde ikamet eden nifus ise 6.409.722 kisidir.

il/ilge Belde/Belediye Toplam
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek
71.286.182 | 35.755.990 | 35.530.192  6.409.722 | 3.228.312 3.181.410 | 77.695.904 | 38.984.302 | 38.711.602
Kaynak: TUIK

Ulke genelinde 2007-2013 yillari arasinda tespit edilen niifus artislari asagidaki tabloda

sunulmustur.

Yillara Gore Il Niifuslari

2009

Turkiye 70.586.256 72.561.312 74.724.269 76.667.864
istanbul 12.573.836 12.915.158 13.624.240 14.160.467
izmir 3.739.353 3.868.308 3.965.232 4.061.074
Ankara 4.466.756 4.650.802 4.890.893 5.045.083
Bursa 2.439.876 2.550.645 2.652.126 2.740.970
Adana 2.006.650 2.062.226 2.108.805 2.149.260

Kaynak: TUIK

yetkin
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5 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BiLGILER VE ANALIZLER

5.1 Bolge Analizi

istanbul: istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi’nin su ayrim gizgisi ile
sinirlanmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Kérfez, Gebze,
Cayirova ve Darica ilgeleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in

Corlu Cerkezkdy ve Saray ilgeleriyle gevrilidir.

5 Atasehir

& Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blylkcekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiciikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Giingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizi,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lizere toplam 39 ilceden olusmaktadir.
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istanbul makro formu ile lineer 6zellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E=5, kentsel

yapinin sekillenmesinde biiyiik 6nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gegen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu glinimiizde sehir ici yol kimligine
blariGnmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E=5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
slresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

Sisli: istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan birilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli,

doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kaltur ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane'nin
ayri bir ilce olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bollinmdstir. Kuzeyde yer alan Ayazaga,
Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken, geride kalan diger mahalleler gene ayri
bir 6bek olusturdular. Bliyiikdere Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki dbekten kuzeyde

olani 2012 yilinda Sigli'den ayrilarak Sariyer'e baglanmistir.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kopriilerden Bogazici Képrisii'niin baglanti yolu
olan O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekoy-Caglayan giizergahini izledikten
sonra Kagithane lcesi'ne girer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer ilcesi'ne kadar
uzanan Bliylkdere Caddesi Fatih Sultan Mehmet Koprisi'niin baglanti yolu olan O-2
Otoyoluyla da kesisir. Piyalepasa Bulvariile Halaskargazi Caddesi diger onemli ulasim

akslaridir.

Dolmabahge'de inénii  Stadi'nin kuzeyinden baslayarak Taksim ve Ferikdy semtlerinin
altindan gecerek Sisli ilcesinin Bomonti semtinde son bulan Bomonti-Dolmabahce
Tuneli yaklasik 2,4 km uzunlugundadir. Tlnel, 2+2 seritli, 500-600 metre uzunlugundaki bir
baglanti yoluyla Beyoglu'nun Piyalepasa semtine baglanmaktadir. Burada, projenin ilk ayagi

olan Piyalepasa-Kagithane Tiineli'yle birlesmektedir.

Yenikapi-Haciosman metro hattinin (M2 Hatti)) onemli bir kismi Sisli sinirlari iginden
gecmektedir; Osmanbey, Sisli-Mecidiyekody, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent istasyonlari
ilce sinirlar icindedir. istanbul'daki ilk teleferik hatti olan Macka-Taskisla teleferigi 1993

yilinda hizmete girmistir.

MI"EUL[ DEGERLEME VE DAME MANLE 4.3,
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istanbul 1. Cevre Yolu (Metrobiis hatti), Biiyiikdere Caddesi ve Yenikapi-Haciosman metro

hatti gibi bircok ulasim hattinin kesisim noktasi olan Mecidiyekdy, istanbul sehir igi

ulasiminda ¢ok buiytk bir 6neme sahiptir.

Sisli ilcesinin nifusu istanbul'un bitiin diger ilceleri gibi stirekli bir niifus artisina sahne
oldu. 1965-1985 arasinda ikiye katlanan nifus, 1987'de Kagithane'nin ayrilmasiyla yari
yariya dismuistir. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktaydi. 2012
yilinda Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesiminin Sisli ilcesi'nde
ayrilmasindan sonra ilge nifusu 2014 ADNKS verilerine goére 272.380 kisidir. Nufusun

yaklasik dértte biri istanbul dogumludur. Sivas, Ordu, Kastamonu ve Erzincan dogumlular

da Sisli nifusu icinde hatiri sayilir paya sahiptirler.

yetkin YV
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi’nde yer alan
405 ada 9,14 ve 102 parsel numarali tasinmazlardir. Tasinmazlar Uzerinde Marmara

Universitesi Nisantasi Kampuisii bulunmaktadir. 405 Ada 14 numarali parsel Hakki Yeten

Caddesine cephelidir. Parseller yaklasik 41,052083, 28,998595 koordinatlarindadir.

L

yetkim Yye
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Rapora konu alana ulasim igin istanbul Cevreyolu iizerinde Edirne istikametinde ilerlerken,

Fulya Mahallesine girmek igin Garaj Sokagina girilir. Buradan sirasiyla Prof. Dr. Bllent
Tarcan Sokagi, Yesilcimen Sokagi ve Hakki Yeten Caddesi (izerinde yaklasik 2 km ilerlenir ve

saga donulerek taginmazlarin bulundugu konuma ulasilir.

THLAMUR,

P‘C-HSRF

gy

< gt

PAZAR

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzakhg::
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, Zincirlikuyu Kavsaginda 3,6 km,
Atatlrk Havalimani’na takribi 26 km, Bogazigi Koprisiine takribi 5 km, Fatih Sultan Mehmet

Koprisune takribi 9,5 km uzakliktadir.

¥
RLEMEVE DANISHANIIA S
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Gayrimenkullere iliskin tapu ve takyidat bilgileri 30.05.2016 tarih saat 10.11’de Tapu

Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) (izerinden alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERi

|

il | ISTANBUL | Ada | 405 |
ilge | sisLi | Parsel | 9 |
Mahalle |  TESVIKiVE | Yiizolgimii | 3.485,90 m? |
Cilt/sayfa | 7/656 | Ana Taginmaz Nitelik | BAHCE |
MULKIYET BiLGILERi |
Malik ve Hissesi | MARMARA UNIVERSITES| — 1000/1000 |
Tarih ve Yevmiye No | 05.05.1994/2076 |
Edinme Sebebi | MULKIYET VE HiSSE ORANLARININ DUZELTILMESI |
TAKYIDAT BILGILERi |
Haciz | YOKTUR |
Serh | YOKTUR |
Rehin | YOKTUR |
Hak ve Miikellefiyet | YOKTUR |
Beyan | YOKTUR |
TASINMAZ BILGILERI |

il | ISTANBUL | Ada | 405 |
ilge | sisLi | Parsel |14 |
Mahalle |  TESVIKiVE | Yiizolgimii | 17.466,00 m? |
Cilt/sayfa | 7/661 | Ana Taginmaz Nitelik | KARGIR EV VE BAHCE |
MULKIYET BiLGiLERi |
Malik ve Hissesi | MARMARA UNIVERSITESi — 1000/1000 |
Tarih ve Yevmiye No | 05.05.1994/2076 |
Edinme Sebebi | MULKIYET VE HiSSE ORANLARININ DUZELTILMESi |
TAKYIiDAT BILGILERI |
Haciz | YOKTUR |
Serh | YOKTUR |
Rehin | YOKTUR |
Hak ve Miikellefiyet | YOKTUR |
Beyan | YOKTUR |

fKin
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TASINMAZ BiLGILERI

il iSTANBUL
ilge SiSLi
Mahalle TESVIKIYE

Cilt/Sayfa 16/1505
MULKIYET BiLGILERi

Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No

Edinme Sebebi
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz

Serh

Rehin

Hak ve Miikellefiyet

Beyan

Ada 405

Parsel 102

Yiizélglimii 3.517,00 m?

Ana Taginmaz Nitelik BAHCELI KARGIR iKi OZEL OKUL

MARMARA UNIVERSITESI — 1000/1000
05.05.1994/2076
MULKIYET VE HISSE ORANLARININ DUZELTILMESI

YOKTUR
YOKTUR
YOKTUR
YOKTUR
YOKTUR

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hikimleri

cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

5.4 imar Bilgileri

24.06.2006 tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda,

¢ 405 Ada 9 parsel “Universite ve Yol Alan1”,

¢ 405 Ada 14 Parsel “Universite, Yol Alani ve Park Alan1”,

¢ 405 Ada 102 Parsel “Universite Alani” olarak planlanmistir.

KI"ELIE[ DEGERLEME VE DAME MANLE 4.3,

www.ygd.com.tr




o \UsVHVS R IsIsgR AsP
- =R T % % e, 0 5. K
= PEe-R2 8 o INFIVA BEHIAING

ﬁ{ 16.05-01-107

& ﬂ
E AN MANIIEA S

ISMANLE A5,

I

GAYRIMENTIL nguum
www.ygd.com.tr

| £



16.05-01-107

SISLI - MERKEZ VE CEVRESI 171000 OLUEKLL
UYGULAMA IMAR PLANI ROTLARI

GEMEL HOKOMLER -
1. DONATI ALANLAR! KAMUNUN ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAFILAMAZ,

1. EEITIM, SAGLIK, KOLTUR, DINI TESIS, RESMI TESIS (EMNIVET, ITFAIVE, TELEPON SANTRAL MERKEZI, TEAS ALANL TEDAS, . VA, KATL! OTORARK VB, KAMUYA AIT DONAT!
ALANLARIVDA, ILGIL] EURUM VE KURULUSLARIN UYCUN GORUSLERN] ALMAR, CEVRE YAPILANMA KOSULLARING ASMAMALK, VERILEN INSAAT ISTIRAMETINE UYMAK KAYDI LE
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEINYESI'SCE ONAYLANACAK AVAN PROJVEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR

3 1-ASKER] ALANLARDA 2565 SAYILI ASKER! YASAK BOLGELER GUVENLIK BOLGELER! YASAS] VE YONETMELIKLER] GECERLIDIT

3 2-RADAR GOROSUNIN ENGELLENMEMES! ICIN YOKSER KATLI GOKDELEN TIFI VAPILARA INSAAT RUHSAT! VERILMEDEN ONCE ILGIL! MAKAMLARDAN GORUS ALINMAS| GEREKLIDIR

4- PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA; DEPREM SONRAS] KULLANIM
ZORUNLU OLAN TEHLIKELI MADDE [CEREN, INSANLARIN UZUN STREL| VE vOGUN OLARAK BULUNDUGU, DEGERLE ESYANIN SAKLANDIGH, HERTURLD EGITIM KOUTOR, SAGLIK, DINi,
ASKERL RESMI, IDART, HABERLESME, ILETHSIM, ENERI, ULASIM, TURIZM VB, TESIS ALANLARINDA KAMUYA AT HER TURLD YAPILARDA PARSEL OLCEGINDE JEOLONE-TEOTEKNIK ET0D
RAPORLAR! HAZIRLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ,

5. [MAR DURUMU ELVERISLL OLAN YAP] ADALARINDAK! BINALARIN ARKA BAHCELERINDE VE ADA ICLERINDE PARSELLERIN 335wl
BIRLESTIRMEK SURETIYLE VE ILGILI KURULUSLARIN UYGUN GORUSLERL ALINMAK XAYDI ILE ADA IC] OTOPARK VEYA YESIL ALAN-PARK DOZENLENERILIR. ¥E5IL ALAN-PARE
DUZENLENDIGINDE; ZEMINALTI KATLI OTOPARK OLARAK TANZIM EDILEBILIR. BU PARSELLER DE %35°LIK ARSA PAYLARI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA YARILAMAZ.

g TICARET+KONUT VE TICARET ALANLARINDA, ILGILI KURLM VE  KURULUSLARIN UYGUN GORDSLERI ALINARAK, 111000 OLTEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARININ
OMAYLANMASINDAN EONAA, 2 EVLOL 1099 GUN, 23504 SAYILL RESM| GAZETEDE YAYIMLANAN, FLAN YAPIM YONETMELIGINDER! DEGISIKLIKLERE AIT OLARAK BELIRLENEN DUNATL
ALANI STANDARTLARINA UYMAK, BULUNDUGU ADANM VE CEVRENIN YAPILASMA SARTLARINI ASMAMAK, ONANLE 111000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINDAN [STIKAMET
ALl N.MA:§ EAYDIYLA ISTANBUL BUYOKSEHIR BELEDIVES!'NCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE “OZEL BGITIM TESISLERI", "OZEL SAGLIK THSISLER! VE “OZEL KATLI OTOPARK™
WAMLABILIR.

T ISTANBUL | NUMARALI KTV K. KURULL TARAFINDAN TESCIL EDILMIZ KORUNMAS] GEREKL] OLAN YAMILARDA K.T.V.K. KURULY KARARLARINA GORE UYGULAMA YATILACAKTIR

i YERINDE AHSAP VEYA 15 YOZVIL MIMARL OZELLIGH TASIYAN ANCAK HENDZ ISTANAUL | NUMARALL K T.V.K. KURULY TARAFINDAN TESCIL EDILMEMIS OLAN PARSELLERDE KURUL
GORGS0 ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

& BUPLANDAN ONCEK] MER'] MEVZH IMAR PLANINA TARI PARSELLERDEX] UYGULAMALARDA, IMAR KANUNUN 22, MADDES] GECERLIDIR,

18- ARARVAKIT ISTASYONU ALANLARINGA ILOIL] KURULUSLARIN UYOUN CORUSLER] ALINMAK VE AVAN PROJES! BOVIKSERIR DELEDIVE BASKANLIGUNCA ONANMAK SARTIVLA
AKALYAKIT [STASYONU TES!S EDILEBILIR. AKARYAKIT ISTASYONLARI [CTN LGIL| KURULUS GORUSLER] GLUMSUZ OLURSA, JCINDE BULUNDUKLARI YAPL ADASININ SARTLARI GECERLY
OLACAKTIR

1= ACIK ALANLAR PARK VE YESIL ALANLAR, SPOR ALANLARI GIBI ALANLARIN ALTINGA, ILGIL KURUM VE KURULUSLARIN UYGUN GOROSLER] ALINMAK KAYDIYLA, DOGAL AFETLERDE
VE s.t.n:.krnfnl.lx ANINDA SIGINAK ALANI DLARAK, DIGER ZAMANLARDA KAMUYA AIT KATLI OTOPARK OLARAK KULLANILMAK UZERE AVAN PROIESINE GORE UYGULAMA
YAPILABILIF.

12 PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAY] ACICGA CIKAN | BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIE. BIRDEN FAZLA BODRUM KAT ACIGA CIKMAS| HALINDE, ACIGA CIKAN HER
BODRUM EAT: ORTAK ALAN (SIGINAK, KOMORLUK, TESISAT, OTOPARK ... V5.) OLARAK KULLANILACAKTIR

13- EMSAL VERILEN ALANLARDA ISKAN EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE DA

EDLECEKTIR,

18- ENERI MAKIL HATTI VE KORUMA KUSAGINDA KEALAN PARSELLERLNE TEA; DA% GORDED ALINARAK UYGULAMA YAFILACAKTIR,

18- ISKIYE AIT HER TORLU MEVCUT VE PLANLANAN TESISLER ILE 1SKI'DE KAYDI BULUNMAY AN, BELEDIYESINCE VEYA HALK TARAFINDAN YAPILMIS ALTYAP! TUSISLIR] AVNEN
KORUNACAKTIR. ANCAK GEREKL! OLAN DURDMLARDA ISK] GORUSD ALINARAK 51 TES] O DRGISTIRME VEYA DEPLASE YAPILABILIR

16 [SKIYE AIT ANA ISALE HATLARI DISINDA YER! DEGISECER MEVCLUT [GMESUY U VE KANALIZASYON TESISLERININ BULUNMAST HALINDE BEDELLER| KARSILANACAK VE INSAAT
SATHASINDA BASLAMADAN ONCE 1ZKIVE MURACAAT EDILECEXTIR,

17 ISKI'YE AIT VEVA DSl TARAFINDAN, ISKI'YE DEVREDILMIS ISALE HATLARINDY KORUMA BANTLARINDAK] SERVIS YOLLARL IMARYOLL QLARAK KULLANILMAYACAKTIR. ANCAK ISALE
HATLARE UZERINDEKE ENINE GECISLER iCIN, 15KI GOROSONE GORE UVGULAMA YAMILACAKTIR

18- AKARYAKIT ISTASYONU ALANLARINDA; AKARYAKIT TANKI DERG VE POMPASINIY ¥UZ ALDIGL CEPHEDEK] YOLDA BULUENAM ISKI'YE AIT MEVCUT VE PLANLANAN ATIE S0, ICME SUYU
ISALE VE SEBEKE HORULARININ ZARAR GORMEMES] [$1N AKARYAKIT TANKI ILE [SEI'VE AIT BORULARIN ARASINDA EN AZ 5.00 M. YAPI YAKLASMA SINIRI BIRAKILACARTIR.

1 DEPREM YONETMELIGINE TABIDIR,
e 32.00.300] TARIHINDE BAYINDIRLIE VE [SKAN BAKANLIGLAFET ISLERI GENIL MUDURLUGD TARAFINDAN UYGUM BULUNARAK ONANAN JEOLOIIK-TEQRZIK-IROTERNIK ETUTLER SONULY 1
YERLEGIME UYGUNLUK DEGEALENDIRILMES] HAKKINDAK! RAFORA GORE;

- VA ILE GOSTERILEN ALANLAR YERLESIME UYGUN DLAN ALANLARDIR. PARSEL BAZINDA; FANSELIN BULUNDUGL ALAN] KAPSAYAN ZEMIN BTODLER] LGILL
MUHENDISLERCE YAPILACAKTIR.

o Gl OA2, A3,
SONUCH ZEM]

IE-JEOTEXNIE ARASTIRMALAR

Gad e GOSTERH.EN ONEMLL ALANLARDA; YERINDE VEWVEYA LABDRATUARLARDA YAPILACAK AYRINTILI JEOLOJIK-JED
ETOTUERININ ILGIL MONENDISLER TARAFINDAN HAZIRLANMAS] G LR,

- UOA ILE GOSTERILEN YERLEFIME UYGUN OLMAYAN ALANLARDA ZORUNLULLEK HALINDE ADA VE ADLAR BAZINDA HAZIRLANACAK JEGLONK-SBOTERNIK RAPORLARA
GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

21+ YAVILACAK TUM YAPILARADA AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HARKINDAKI YONITMELIK VE GAYRI SIHHI MUESSESFLER YONETMELIGE ILE 17 AGUSTOS 1550 MARMARA
DEPREM! SONRASINDA PLANLAMA VE YAPILANMAYLA ILGILI TOM XKANUN, KARARNAME, GENELGE HUKOMLER! GECERLIDIR. f

TLCATHEKME EAT YAPILAMAZ, . E
4

3 IRSAAT EMSAL UYGULAMAS] NET PARSEL ALANI OZERINDEN YAFILACAKTIR, E

4 ACIK VE KAPALL CIKMALAR EMSALE DANILDIR,

5 TASDIK HUDUDU DANILINDEX] YOLLARIN GERCEXLESMESING SAGLAMAK AMACH JLE KAMU ELINE GECEN YOL ALANLARI EMSAL HESABINA DAHIL EDILECEKTIR

e BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3154 SAYILIIMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLER] ILE ISTANBUL IMAR YONETMEUG HOKOMLER! VE 29122003 T.T. 18006 OLCEKL] $1SLI MERKERZ
VE CEVRES! REVIZYON NAZIM IMAR PLANI, PLAN NOTLARI GECERLIDIR.

- BINALARA KOT VERILMESIE:

I BLOK VEYA BLOKLAR BIRDEN FAZLA YOLDAN CEFHE ALMIYORSA;

b= N BAHGE MESAFES] 6 METREDEN {6 METRE DAHIL) AZ ISE YOLLAN KOT VERILIR.
|53 OM BAHQE MESAFES] § METREDEN FAZLA ISE BLOGUN ON ORTALAMASINDAN KOV VERILIR.
i3 AYHI PARSEL DAHILIMOE BIRDEN FAZLA BLOK BULUNMASI HALINDE 1.1 VE 1.2 SARTLAR BUTON BLOKLAR ICIN AYRI AYRI GECERLIDIR
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BIADEN FAZLA YOLDAN YUZ ALAN BLOKLARA | DERECEDEK! YOLDAN KOT VERILIR

2.1- GENISLIGT NE DLURSA OLSUN TRAFIK YOLU YAYA YOLUNA GORG | DERSCEDEDIR.

2, 1! YOLDAN GENIS OLANI | DERECEDEDIR

2.3 GEMIFLAGE NE OLURSA OLEUN TRAFIK YOLU KULDESAK [LE BITEN YOLA GORE | DERECEDEDIR.

24 AYNIGENISLIKTE OLAN BIRDEN FAZLA TRAFIK VEYA YAYA YOLUNDAN CERHE ALAN BLOKLARA KOT TAZI ZEMIN DRTALAMASINDAN VERILIR.
el FLANDA GOSTERILEN ISTANBUL-TAKSIM-4 LEVENT ARAST METRO GUZERGANI ALANINDA:

3 YERALAN PARSELLERDE YAPILACAK UYGULAMALARDA BUYOKSEHIR BELEDIVE BASKANLIG! TEXNIK [SLER MUDORLOGO GORDSD ALINACAKTIR,

2- METRO INSAATI ICIN PARSEL ILGILILERI ILE YAPILAK MEVCUT BROTOKOL GEREG] VE IRTIFAKLANDIRILACAK, OLAN PARSEL KISIMLAR! DAKIL EDILMER SURETIYLE BU
PARSELLERDE BROT PARSEL ALANI CZERINDEN INSAAT EMSALL UYGULANACAKTIR

- METROVA IRTIPAK TESIS EIMLECEK ALANIN ZEMIN USTD PARSEL BAHIPLERININ TASARRUFUNDA KALACAK VE BU ALANLARDA METRO GIRIS-CIKISLARI VE BACALARI
DISINDA CARSIVE DUKKAN GIBI TESISLER YAPILAMAZ ANCAK METRONLN ZEMIN ALTINDAKI KISIMLAR] VE BUYUKDERE CADDESINDEN CEPHE ALAN PARSELLERIN
ZEMIN ALTINDAN BAGLANTISININ SAGLANMAS) YAPILABILIR.

4= METRO GOZERGAHI UZERINDE YERALAN “METRO ISTASYON MOKTALARY, “AKTARMA NOKTALARI" VB, GIB! ALAKLARDA UYGULAMA AVAN FROJEYE GONE
YAPILACAKTIR. AVAN PROJE BUVOKSEHIR, BELEDIYE BASKANLIGINC A ONANACAKTIL

W 1- PLANLARDA OTGFARK OLARAK GOSTERILEN VE MULKIYVET! SAHISLARA AIT OLAN ALANLAR 1CIN ILGILILERIN MURACAAT VE RUHSAT, MOLKIVET VE GIRIS-GIKISLARINA YONELIK
ILGILE KURTMLARIN UYGUM GORUSLER] DOGRULTUSUNDA “OZEL OTOPARK ALAN] (ZEMINALTY, ZEVENDSTUO, ASANSORLON OLARAK UYGULAMA YARILACAKTLL UYGULAMA
ASAMASINDA OTCHARK GIRIS-CIKISLARL KONUSUNDA ULASIM TRAFIK VE DOZENLEME KDMISYONL (UTK) KARARI ALINACAKTERL

2 "SISLI-DESIKTAS-DEYOSLU-K AGITHANE ILCELERINGE KARA YOLU TINEL RZIBILITE ETOT VE AVAN PROJESI™ ILE iLGIL! OLARAK “PLAN SINIRLART [CINDER! KARAYOLU TONELININ
AVAN PROJESINE GORE BELIRLENEN GDZERGAHI, UYGULAMA PROJES! ILE KESINLIK KAZANACAR OLUP UYGULAMASI, UYGULAMA PROJESINE GORE YAPILACAKTIA -

“PLANLAMA ALANI SINIRI ICINDE KALAN RAYLL SISTEM GUZERGAHLARI SEMATIX OLUP, KESIN GUZERGAH BUYUKSEHIR BELEDIVES] BASKANLIGINGA ONANACAK AVAN PROJESINE
GORE BELIRLENBCEK; AVAN PROJENIN TAMAMLANMASINI MUTEAKIBER ULASIM PLANLAMA MUDORLOGONUN GORUSD ALINARAK PLANLARA ISLENECEKTIR,"

30 PLAN ALANI ECERISINDE BELEDIVELERIN MOLKIYETINDEX) KOLTOR TESISLER FONKSIVONUNA AVRILMIS OLAN ALANLARIN TASARRUE VE MOLKIVET HAKLAR! BELEDIVE
KALACAKTIR

UYGULAMA HOKOMLERL ;
A= TICARET VE TICARET+KONUT ALANLARINDA:
1= TICARET ALAMLARINDA 1§ MERKEZLER], OFIS-BURG, CARSI, COK KATLI MAGAZA, ALIS-VERIS MERKEZ), OTEL, MOTEL, REZIDANS VE, KONAKLAMA TESISLER| SINEMA, TIVATRO, BANEA

VE FINANS KURUMLARI YER ALABILIR.

2 Tllg.‘.knm'mm; UT ALANLARINDA ZEMIN KAT TICARET ALANI, UST KATLAR KONUT ALANI OLARAK DUZENLENERILECEG] GIBL, ISTENIRSE BUTON KATLAR TICARET ALANI OLARAK
DUZENLENEBILIR.

3 PLAMDA TICARET, TICARET+XONUT ALANLARINDA (...} YAPI EMEALI VERILEN PARSELLEADE;

IRTIFA H: SERBESTTIR.

CEKME MESATELURI ICINDE KALMAK KAYDIYLA MAX. TAKS: 035 MIN. TAKS= 0.25, ZEMIN KATLAR [GIN MAX. TAKS: 0,50 MIN, TAKS: 0 35DIR
KAT YUKSERLIKLER! £ METREY] ASAMAZ, ANCAK ZEMIN RATLARDA BU KOSUL ARANMAVAGILIR.

fi= 15.50 METRE VIKSERLIKTEN SUMRAK] KATLAR ICIN HERHANG BIR SEXILDE KOMSU MESAFES! ARTTIRMA KOSULU ARANMAYACAKTIR,
ON-VAN VE ARKA DAHCE MESAFELERI 5.00 METREDIR,

SI5L1 BUYUKDERE CADDESINDEN CEFHE ALAN PARSELLERDE ON DAHCE MESAFES] 10,00 METRE OLACAKTIR

SI5L| DUYUDERE CADDESINDEN CEPHE ALAN PARSELLERDE 26,00 KOTU BUYDKDERE CADDESINDEN ALINACAICTIR,

BLOK EBATLARI SERBESTTIR.

4 PLANDA ISLENMIS OLAN BLOK VE BITISIE NIZAM BINA KITLELERINE, KAT YOKSEKLIKLERINE Vi BAHCE MESAFELERINE AT (LCOLER PLAN DZERINDEN ALINACAKTIR,

B.  KOMUT ALANLARINDA;
PLANDA ISLENMIS OLAN BLOK NEZAM, BITISIK NIZAM BINA KITLELERINE, KAT YOKSEXLIKLERINE VE BAHCE MESAFELERINE AIT GLCOLER MLAN UZERINDEN ALINACAKTIL
€~ TURIEM TESIS ALANLARL (OTEL#MOTELY;

BUALANLARDA DAHA ONCE ONANMIG PLANLARA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR

BZEL N IMUER:

5 ADA, 121 PARSELIN #4060 KOTUNUN ALTINDA KATLI OTOPARK +0.00 KOTUNUN USTUNDI 17.4. 1968 7T, 111000 OLCEK LI PLANINDAK] TOPLAM INSAAT ALANING

1= §ISLI-105 PAFTA
ILD KULTUR TESISLER] CARS! LOKANTA KAFE GIBI TESISLER ILE YESIL ALAN YAPILADILIR.

GECMEMEK EAY

2 $I5LI- 157 PAFTA, 1040 ADA, 14 PARSIL {VAKIF MOLKIVETI) SAYILI YERDE IMAR ISTIKAMET! MER'! 11000 GLOEKL UYGULAMA IMAR PLANINDAN ALINMAK SURETIVLE 115000 0L LERLE
MAZIM IMAR PLANI DOGRULTUSUNDA VE AVAN PROIESINE GORE UVGULAMA YAFILACAETIR,

3 A0 I9EPAFTA, 2524 ADA, | VE2 PARSELLERIN TAMAM]  “TRANSFERL MERKEZ] ALANI"DIR.

2.2 BU ALAN TRANSFER MERKEZ] OLARAK, TOPLU TASIMA PERON VERLER], TAKS DURAG], PARKARIDE, OTOPARK ALAN! VE ALISVERIS MERKEZI VEVEYA XOLTOR KONGRE
MERRIE] VEVEYA BURD, HIZMET, OTIL, VEVEYA APART OTEL, KONUT VE/VEYA RESIDENCE FONKSIYONLARIN ICERMEKTEDIR, BU ALAN DZERINDE VERILECER FONKSIYONLAR AVAN
FROJEVE GORE DUZENLENECEXTIR, AVAN PROJE, ULASIM DAIRE BASKANLIGH ULASIM ELANLAMA MODURLOGT VE ILGIILGERI ARASINDA SAGLANACAK KOURZINASYON
DOGRULTUSUNDA HAZIRLANACAK OLUP, ISTANBUL BUYOKSEHIR BELEDIYE BASKANININ ONAYINDAN SONRA UYGULAMA ¥ AFILACAKTIE.

3.3 il SERBEST, B=3 OLUP, BLOK EBATLAR SERBESTTIR.

34 300 ARAG RAPASITEL] BELEDIVEYE TASISL! PARKRRIDE ALAN (PARSEL MALIK] HARIC), 18 ARACLI LASTIKLI TOPLU TASIMA ARAGLARI DEPD ALAN, 15 ARAC KAPASITELE
OTOROEMINIEDS PERON YER], | ADET TAKS! DURAGE ALANT ILE TRANSFER MERKEZ] PARKZRIDE ALANL VE TOPLU TAFIMA PERONUNUN YARIT IHTIYACING KARSILAYACAK VI SADECE
TRANSFER MERKEZI'NE HIZMET EDECEK, DIgA KAPALI IN HOUSE UNITE YERININ PARSEL VE YAPILACAR ¥ AP ICINDER] KONUM VE YER] AVAN MROIE ILE BELIRLENECEK OLUP, BUY _
USUISTA EMSAL DISI KALAN PARKERIDE ALANI DISINDA TOPLU TAZIMA PERON ALANI VE DEPD ALANI KADAR ALAN, AYRICA KULLANILAN EMSALDEN DUSULECEKTIR, U MADDEDEK]

FONKS| ARIN KLLLANIMLHUSUSUNDA PARSEL MALIKL ILE ULASIM PLANLAMA MODURLUGD ARASINGA YAPILACAK PROTOKOL HUSUSLARINA GORE ISLETMI PLANI
BELIRLE OLUP, AVAN PROJE ASAMASINDA OZELLIKLE PARK&RIDE VE TOPLU TASIMA DEPOLAMA ALANI VE FERON YER ADETLEI 1LE ILGIL BIRIMLERIN GORUSI
POGRULTUSUNDA TEKRAR ETUT EDILECEK VE ISLETME PLANI ILE MOSTERER DUZENLEME YAPILACAKTI,

ERS ZEMINALTI KULLANIMUAR, TOM YAPY ALANLARINDAK] GALERI BOSLUKLARL VE TESISAT EATLARI EMSALE DAHIL DEGILBIR.

it ZEMINALT] TRANSFER MERKEZI ILE ILGILI TUM FONKSIYONLAR YER ALABILIRBU FONKSIYONLARIN DAGILIMI AVAN PROJE ILE TAYIN ED K OLUP, ZEMIN ALTE

EMEAL DIS]TBUALANLAR, 5§ KATI ASMAMAK KAYDIILE ISKAN EDILEDILIR.

TRRANSFER MERKEZ| FONKSIYONLARININ TUMUNCUN BIR ARADA KULLAMILMAS] VEYA AYRI AVRI KULLANILMAS! VEYA DEGISTIRILMES! AVAN PROJEDER] TOPLAM

[NSAAT ALANT SABET KALMAK KAYDI JLE VE AVAN PROJE TADILATI ILE MUMEDN OLACAKTIR,

3k SADHCH MECIDIVEKOY YOLU TARAFINDAN CEKME MESAFES] 30 METRE OLACAK STKILDE AVAN PROJE DOZENMLEMES] YAPILACAK VE BLOK EBATLAR] SERBEST
DLACAKTIR, IMAR YONETMELIGININ 18,02 MADDES] VE AVAN PROJELERIN ONAYLANMASINA DAIR 2 MADDES! TIKOMLERI AYRICA UYGULANMAYACAK OLUP, YAPL
KOTU DA MECIDIYEXOY YOLU TARAFINDAK] CEFHEDEN ALINATAKTIR.

4 YISL1- 52 PAFTA (ESKI 418} 1199 ADA 230 PARSEL OZEL KOSULLU TICARET ALANIDIR. 4046 SAYILI KANIUNIN 41, MADDES] EAPSAMINDA BASGARANLIK OZELLESTIRME YURSEX
KURULUNLMN 06,04 2005 TARIH VE 200338 SAYIL! KARAR ILE OMANMIFTIR,

ale 15 MERKEZLERI, GFIS BORD, CARSI, COK KATLI MAGAZA, ALIS-VERIS MERKEZLER], OTEL VE MOTEL BENZERI KONAKLAMA TESISLERL SINEMA, TIVATRD, MOZE,
KOTOPHANE, SERGI SALONU GIBi KOLTUREL TESISLER ILE LOXANTA VB, KULLANIMLAK ILE YOMETIM BINALARL, BANKA VI FINANS KURUMLARE GI8I TICAR]
FONKSIVONLAR VER ALABILIR,

yetkin

‘GAYRIMENEL DEGERLEME VE DAMESMANLE & 3
www.ygd.com.tr




16.05-01-107

42- E= 3.00 Himxw: 36.50 METREDIR

43 OMBAHCE MESAFES] 1500 METRE YAN-ARKA DAHNCE MESAFES) 10,00 METREDIR.

S §ISLL 130 PAFTA, 1508 ADA, 215 PARSEL (FRANSLE LAPE HASTANES]) SAYILI YER OZEL SAGLIK TESIS| ALANIDIR. SHZ KONUSU PARSELDEN IFRAZ HATTI GECIRILMIS OLUP, K7 V.5 KURUL
QORTST ALINMATAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

[ FISLI-03 PAFTA, 1759 ADA, 8-0-10 PARSELLERDE (LOTF] KIRDAR KONGRE SARAYI-CEMAL RESIT REY KONSER SALONU) 02.02.2001 ONANLI PLAN SARTLARI GECERL

7= TURIZM TESIS ALANLARL {OTEL+MOTEL) NDA 95 PAFTA 508 ADA, 2 PARSEL |4.05,2002 DNANLI PLANA GORE, 95 PAFTA 80F ADA, 4 PARSEL 33 PLANA GORESI PAFTA, 1759
ADA. ESKI 56, VER 54 PARSEL 01.00. 1583 - 23,12 1983 ONANLI PLANLARA GORLE, 18] PAFTA, 431 ADA, 30 FARSELDE 1SE 11.03.200¢ ONANLI FLANA GORE 08 PAFTA, 765 ADA, | PARSELDE MER'!
PLANA GORE UYGULAMA YAMLACAKTIR.

- B.1- SI5L1 9% PAFTA, 830 ADA, 3 PARSEL TICARET=TURIZM ALANIDIR
H.2- TICARET +TURIZM ALANINGA TAKS SINIRLAMASI YOKTUR. MEVCUT TESEKKULE UYMAK KAYDIVLA PARSELIN TAMAMINGA YAPI YAPILABILIE.

B3 TICARET#TURIZM ALANINDA Himaxm 24 50 METREDIR.

B4- TICARETSTURIZM ALANINDA BURQ, OFIS, 15 HANI, GAZIND, LOKANTA, CARS], COK KATL MAGAZA, BANKA, OTEL, SINEMA, TIYATRO SALONU, APART KONUT, S0S0YAL KDLTOREL
TESIS VE OZEL SAGLIK TESISLER] YER ALABILIR.

8.5 UYOULAMA ILCE BELEDIVESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE YAPILACAKTIR.

B U¥GULAMA ASAMASINDA ILOGILDIAMU KURUM VE KURULUSLARINDAN GORDS ALIMACAKTIR,

9 9.0+ 51501 MERKEZ MAHALLES] 315 PAFTA, 2087 ADA, | VE 2 PARSEL SAYIL] TASINMAZLAR [LE 2086 VE 2057 ADALAR ARASTNDAK] KADASTRAL YOLUN BULUNDUGU ALAN RESM] HIZMET
ALANIDIR.

9.2 RESMI HIZMET ALANINDA ADLIVE SARAY] YAPILACAKTIR.

8,3~ |/5000 OLOERLI NAZIM IMAR PLANINA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR,

9. [STANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGINA ONAYLATILACAK AVAN PROJEYE GORE UVGULAMA YAPILACAKTIR.
9.5~ EMSAL E= 3 DLACAKTIR.

9,6- BODRUM KATLAR] EMSALE DAHIL DECILDIR,

9.7 20,00 KOTU AVAN PROJEYE GORE BELIRLENECERTIR.

10~ 63 PAFTA, 679 ADA, 18,10, 1&,:3,1
KOTU VE UZERI GOC HCES
PARSELLER DINI TESIS AuNlum

,26,7,28,20,30,31,32,33,34,35 81 PARSELLERDE VE 32 PARSELIN BIR BOLUMUNDE SULEYMAN NAZIF SOKAGININ YOL KOTUNUN ALTI KAT OTOPARKS, YOL
VE SOSYAL TESISLER SAHASIDIR, 63 PAFTA, 679 ADA, B2 PARSELIN BIR BOLUMU MEVCUT LISE, YINE 82 PARSELIN BIR BOLOMO 13,04,15,16,17,7¢

DU PLAN: PLAN PAFTALARL, PLAN RAPORL VE PLAN NOTLAR ILE BERABER IR BOTONDUR.

- 1. 5ISLY, 302 PAFTA, 1947 ADA, 6.7-52.74 PARSELLER TURIZM+TICARET VE KISMEN YOL ALANIGIR

2 TURIZM+TICARET ALANLARINDA; OTEL, 15 MERKEZ), REZIDANS, OF15, BDRO, ALISVERIS MERKEZ], SINEMA, TIYATRO, EGLENCE MERKEZ], COK KATLI MAGAZA, MIZE, KOTUPHANE,
SERG! SALONU, KOLTOR TESISLERL LOKANTA, RESTAURANT, GAZING, YONETIM BINALARL EANKA VE FINANS KURUMLAT GIB! TICARI FONKSIVONLAR YER ALADILIR

3 YAPILANMA KOFULLAR] 3.00, H= SERBEST SEKLINDEDIR

4-SISL1 308 PAFTA, 1937 ADA, 6-7-52.78 PARSELLER, KAGITHANE $744 ADA, 14 PARSELIN TURIZM +TICARET ALANINDA KALAN KISMI ILE TEVHID EDILECEETIR
i- EM5SAL HESABI BRUT PARSELLER UZERINDEN YAPILACAKTIR.
e BODRUM EATLAR EMSALE BAHIL DEGILDIR,

7- EM FATLA 3 BODRUM KAT ISKAN EDILERLLIR

H YAI'J §i5L I'J.w W\F TA, IW;ADA §-7-52-Th M-{sILLLE'{ DZERINDE OLACAKTIR, BU ALAN UZERINDE OLACARTIR, BU ALAN UZERINDE YAPI CEKME MESAFELERI BUYIRDERE
(Bt HPHELE 15 MDIR

4= ALANIN TAMAMI, ILGILE KURUMLARDAN FYGUN GORTS ALINMAK KAYDIYLA ZEMIN ALTI OTOPAKK DLARAK D07 reiLIR.

11 METRO ISTASYONUNA ZEMIN ALTINDAN BAGLANTI YAFILARILIR.

11- UYGULAMA ASAMASINDA SIVIL HAVACILIK GENEL MODURLOGU VE 1, HAVA KUVVET KOMUTANLIGE (RSKISEIIR, 15, FUZE US KOMUTANLIGINDAN (ALEMDAG/IST ) GOROZLER]
ALINACAK VE BU GORUSLERE UYGULANCAKTIR

13- ACTKLANMAYAN HUSUSLARDA MERE 175000 NAZIM IMAR PLANI SARTLARI GECERLIDIR.

BLOK GNERILMIS IMAR ADALARINDA YER ALAN, PARSELLERDE IRTIFALART VB TOPLAM INGAAT HAKLAR g CZERE, MONFERIDEN VEYA ILGESINDE

HAZIRLAMACAK BLOK ETUDONE GORE UYGULAMA YAPILABILIR.

- SISLA-SIMIRLARI IGINDE YER ALAN MER'I NAZIM [MAR PLAN NOTLARL ILE YONETMELIE ARASINDAKL CL‘LEQKININ GIDERILMESH LGN 28.12.2003 ONANLI 13000 OLOERL] SISLI-MERKEE VE CRvRESE
MAZIM IMAR FLANININ & NOLU PLAN PAFTASINDA “1. VE 2 BODRUM KATLAR [SKAN OLCEKL! SISLEDOLAPDERE PIVALEPASA BULVARLARI VE CEVIKES] NAZIM IMAR PLARININ 2 NOLU PAFTASINDA 12
NOLU PLAN NOTUNUN 1 VE 2. BODEUM KATLAR ISKAN EDILEBILIR." SEKLINDE HAZIRLANAN TEKLIF PLANIN BUVUKSEHIR BELEDIVE MECLISININ 16,07 2008 GUN VI 910 SAYILE KARARILE PLAN
Ng‘rmmm "II’I.AINWA ALANINDA BODRUM EATLARINDA YORURLOKTE BULUNAN [STANBUL IMAR YONETMELIG MOKUMLERINE GORE UYGULAMA YATILABILIR," SEKLINDE YENIDEN
DUZENLENMISTIR.

11,064,200 TASDIE TARIHLD 111000 OLCEKLT PLAN TADILINOTU: 35-PLANLAMA ALANINDA MERKEZ] OZELLIK GOSTEREN, ClIVARINDA (SAGLELITEAIYEILETISIM HABERLESME VB, ) TESISLERIN
BULUNDUGU VE ULASIM TORLERININ YAKIN ALANDAKLACIK ALAN, MEYDAN YESIL ALAN, PARK GIBI YERLERIN,UYGUN NOKTALARINDA ILGIL] KURUM VE KURLLUS LARIN UYGUN ..0rur.s1 LER]
ALINMAK KAYDIVLA KAMUYA AIT HELIKOPTER IN13 ALANHHELIPORT) YAFILABILIR

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul

yatirnm ortakhgi portféyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

kanaatine varilmistir.

etkin Y]

GAYRIMENKLL n[ﬁ[ﬂl[!i\‘( DA MANLI A $
www.ygd.com.tr

LENE VE DAXISH)

AL S



R 16.05-01-107

» Kadastral Durum Bilgisi

incelemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Sisli ilgesi, Tesvikiye Mahallesi sinirlari

icerisindedir.
Ada Parsel Yiizélciim (m?) | Nitelik
405 102 3.517,00 ' Bahgeli Kargir iki Ozel Okul
405 14 17.466,00 Kargir ev ve Bahge
405 9 3.485,90 Arsa

yetkin Yyelkin
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5.5 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yillk Donemde Gergeklesen Alim — Satim islemleri Ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Sisli Tapu Mudurligu ve Sisli Belediyesinde yapilan incelemelere gore gayrimenkullerin son

¢ yilda miulkiyet, imar durumu ve hukuki durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

5.6 Tanimi, Yapisal Ve Teknik Ozellikleri

incelemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan,

v 405 Ada 102 numarali, 3.517,00 m? yuzél¢imli parsel

v 405 Ada 14 numarali, 17.466,00 m? yuzélcimli parsel

v/ 405 Ada 9 numarali, 3.485,90 m? ylizolgcimli parseldir.
Parseller bitisik olup toplam alanlari 24.468,90 m? dir.

Parsellerin izerinde Marmara Universitesi Nisantasi Kampiisii bulunmaktadir.

T ‘ Ll

yetkin Y yelkin
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5.7 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler
e Rapora konu parsellerin merkezi konumu ve ulasim elverigliligi,

e Rapora konu gayrimenkullerin altyapisi tamamlanmis bir bolgede bulunmalari

Olumsuz Ozellikler

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak
etkileri.

5.8 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.
5.9 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin, Musteri talebi tzerine “En Etkin Ve Verimli Kullanim

Analizi” yapiimamistir.
5.10 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda

miusterek veya bolinmus kisimlar dikkate alinmistir.
5.11 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal slire¢ detaylari Rapor'un 5.3, 5.4 ve 5.5’inci

boliimlerinde verilmistir.
5.12 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.6.‘inc1 béliminde detayh olarak yer verilmistir.

5.13 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goris

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup proje

icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

MI"EUL[ DEGERLEME VE DAME MANLE 4.3,
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6 DEGERLEME CALISMASI

6.1. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri
Rapor’'un 3.3 ‘lUnci Bolimiinde degerleme yontemlerinin detayr agiklanmistir. Bu
degerleme calismasinda, proje insaati tamamlanmadigindan mevcut durum deger
tespitinde Maliyet Yaklasimi, gelir getirici mulkler olmasi sebebiyle tamamlanmasi
durumundaki deger tespiti icin Gelir indirgeme Yontemi ve alternatif olarak
tamamlanmasi durumundaki deger tespiti i¢cin Maliyet Yaklagimi, tarafimiza iletilen onayli
carsaf listedeki bagimsiz bolimlerin piyasa degeri tespitinde ise Emsal Karsilastirma

Yaklasimi kullanilmistir.

6.2. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore

Pazar degeri hesaplanacaktir.

6.3. Emsal Arastirmasi
6.3.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi
Emsal 1: Remax Pramit (0505 541 63 72) ile yapilan gorismede Macka Residences
karsisinda konumlu 182,00 m? yiz6lgimli, H: 15.50 m yapilasma sartlarinda konut imarli
arsanin 1.250.000,00 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.868,13 $/m? ~ 20.258,23
£/m?)

Emsal 2: Unal Gayrimenkul (0542 233 35 20) ile yapilan gériismede Abbasaga Parki
yakininda kése konumda uzerinde konut imarli, H: 12.50 m yapilasma sartlarinda, 100 m?
arsa uzerinde Il. derece eski eser yer alan tadilata ihtiyaci olan yapi ile toplam 800.000,00 $

bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (8.000,00 $/m? ~ 23.596,80 £/m?)

Emsal 3: Sahibinden (0533 086 31 41) ile yapilan gorismede Sair Nedim Caddesinde konut
imarl, H: 18.50 m yapilasma sartlarinda konut imarl, 1.200,00 m? arsanin 5.000.000,00 $
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.166,67 $/m? ~ 12.290,00 £/m?)

Emsal 4: Reha Medin Emlak (0545 330 33 78) ile yapilan gorlismede Polat Renaissance
yakininda konumlu konut imarl H: 18.50 m yapilasma sartlarinda, 1.200,00 m? arsanin

5.000.000,00 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.166,67 $/m? ~ 12.290,00 £/m?)

yetkin

www.ygd.com.tr



R 16.05-01-107

Emsal 5: Coldwell Banker (0533 224 03 22) ile yapilan gorismede Polat Renaissance

dogusunda Ata Plaza yakininda konumlu Besiktas ilcesi Dikilitas Mahallesi 410 ada 60 parsel

numarasi ile kayith konut imarli H: 12.50 m yapilasma sartlarinda, 294,00 m? arsanin

800.000,00 S bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.721,09 $/m? ~8.026,12 £/m?)

6.3.2 Cevrede Konut ve Diikkan Emsal Arastirmasi

Alan Birim Satig | Birim Satis | Bulun
Proje Adi Tipi (m?) Satig Fiyati ($) | Satis Fiyati (&) Fiyati Fiyati dugu ilgilisi
($/m?) (£/m?) Kat
VK108 341 | 138,00 100352590 |2.960.000,00% | 7.271,93 | 21.449,28
VK108 6+1 | 1121,00 | 17,059.940,33 | 50.320.000,00 | 15.218,50 | 44.888,49 Bilgili HOIding (0530 970 14
08
VK108 Projede ortalama konut satis m? birim degerinin )
10.000,00 $/m? ~ 29.600,00 £ oldugu dgrenilmistir.
Macka 2+41 | 190,00 6.956.000,00 £ | 12.412,03 | 36.610,53 | 36 | Satis Ofisi
Residences 0 12.358.085,87 | 700 A 020 3
Magka -
fedidarac 241 | 23200 |, 01005c,, | 8584000004 | 1254407 | 37.000,00 | 33 | Sati Ofis
Topoglu Palace | 3+1 | 170,00 | 800.000,00 | 2.368.000,00% ‘ 4.705,38 ‘ 13.929,41 ‘ 1 ‘ 0532 321 95 50
Selenium Twins | 4+1 | 235,00 | 1.350.000,00 | 3.981.960,00% | 5.744,68 | 16.944,51 | 13 ggrgf)ry Locations (0532 313
Selenium Twins | 4+1 250,00 1.600.000,00 | 4.719.360,00% | 6.400,00 | 18.877,44 13 Smart Proje (0533 554 17 56)
Selenium Twins | 4+1 | 235,00 | 1.400.000,00 | 4.129.440,00% | 5.957,45 | 17.572,09 | 15 ?;'Ztl?ay”me”k”' (0543 220
Blytkhanl S+1 | 400,00 | 2.550.000,00 | 7.521.480,00% | 6.375,00 | 18.803,70 | 16 | H2tice Erein Emlak (0532321
Barbaros 95 50)
Blyikhanh .
o 2+41 | 150,00 | 690.000,00 | 2.035.224,00% | 4.600,00 | 13.568,16 | 9 | Lotus Proje (0532 251 24 66)
Buytkhanli .
N 2+41 | 150,00 | 1.000.000,00 | 2.949.600,00% | 6.666,67 | 19.664,00 | 13 | Smart Proje (0542 816 31 21)
PolatTower | 1 | 8100 | 28817467 | 850.00000 | 3.557,71 | 10.493,83 | 19 |MPSanaviTicAs5. (0542816
Residence 3121)
PolatTower | 5.1 | 15200 | 652291,84 | 1.924.000,00 | 4.291,39 | 12.657,80 | 30 | VP SanaviTicAs. (0542816
Residence 3121)
szge"n“c’sr 3+41 | 152,00 | 702.468,13 | 2.072.000,00 | 4.621,50 | 13.631,58 | 30 | Hilal Emlak (0533 77307 21)

Mllﬂklul DEGERLEME VE DAMES MANLE A5,
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Satis Fivat: Birim Satis | Birim Satis
Konum Alan (m?) S(S)V Satis Fiyati () Fiyati Fiyati ilgilisi
($/m?) (6/m?)
Besiktas Evlendirme Dairesi Suissehome (0545
yakinida 150,00 1.017.087,06 3.000.000,00 £ 6.780,58 20.000,00 293 49 69)
Valikonagi Caddesine 30 m, Altera
Amerikan Hastanesine 50 m 120,00 3.256.000,00 & 9.198,99 27.133,33 | Gayrimenkul(0532
mesafede 1.103.878,49 401 21 59)
. . Ketengrup (0533
Amerikan Hastanesi Yaninda 191,00 1.254.407,38 3.700.000,00 £ 6.567,58 19.371,73 920 74 50)
. . Eliz Gayrimenkul
Amerikan Hastanesi Yaninda 300,00 2.007.051,80 5.920.000,00 & 6.690,17 19.733,33 (0532 540 06 00)
Amerikan Hastanesi BLG Gayrimenkul
Yakininda 116,00 1.304.583 67 3.848.000,00% | 11.246,41 | 33.172,41 (0505 139 61 60)
Valikonagi, Rumeli, Nisantasi Emlak
Halaskargazi, Caddesine 125,00 4.736.000,00 £ 12.845,13 | 37.888,00 (0335 832 14 28)
paralel Konumda 1.605.641,44
. . . Eliz Gayrimenkul
Abdiipekgi Caddesine 200,00 4.515.866,56 13.320.000,00% | 22.579,33 | 66.600,00 (0532 540 06 00)
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6.4. Emsal Karsilastirma Yontemi ile Deger Takdiri

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan
arsa emsal arastirmalari dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin yeri,
konumu, sosyal ve kiltiirel donati alanlarina uzakligi, topografik yapisi, imar durumlari gibi
tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazin birim m? degeri ve toplam degeri asagidaki gibi
hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Ada Parsel Yiiz6lgiim (m?) | m? Birim Degeri ,(6/m?) | Toplam Deger, (£)
405 102 3.517,00 18.600,00 65.416.200,00
405 14 17.466,00 18.600,00 324.867.600,00
405 9 3.485,90 18.600,00 64.837.740,00
TOPLAM 455.121.540,00

MIUELIE[ DEGERLEME VE DAME MANLE 4.3,
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6.5. Parsel Gelistirme Analizi ile Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar icin musteri tarafindan bilgileri verilen 6neri plan fonksiyon,
yapilasma kosullari ve terk oranlari dogrultusunda proje gelistirme yapilmistir.
Oneri Plan gore,
imar fonksiyonu “Konut+Ticaret Alan!”,
Terk Orani1 % 40,
Emsal: 1,80 dir.

— Toplam Arsa Alani: 24.468,90 m?,

— Emsal insaat alani: 26.426,41 m?,

— Toplam Satilabilir alan: 31.711,69 m? dir.

— Satilabilir Konut Alani: 25.711,69 m?

— Satilabilir Ticaret Alani: 6.000,00 m?

Degerlemede tasinmazlarin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista
olan emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu ortalama satis birim degerleri
konut icin 25.000,00 £/m?, ticaret icin 40.000,00 £/m? olarak alinmistir.

insaat Maliyet birim degeri 2.500,00 £/m? olarak alinmis, % 5 oraninda cevre diizeni ve
altyapi maliyetiile % 5 oraninda planlama ve proje siireci maliyeti eklenmistir.

Ongoriillen mal sahibi/insaat yiizdesi %60, Yiklenici hasilat payi % 40 olarak kabul
edilmistir.

Buna gore parseller igin hazirlanan proje analizi ekte yer almaktadir.

MIUELIE[ DEGERLEME VE DAME MANLE 4.3,
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7 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkhh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi Ve Bu

Amagla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme calismasinda, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Parsel Gelistirme Analizi
kullaniimistir. Her iki yontemle de ulasilan sonucun birbiri ile uyumlu oldugu gorilmds,
piyasa verilerinden elde edilen Emsal Karsilastirma Yontemi ile takdir edilen degerin

gayrimenkulin piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

MIUELIE[ DEGERLEME VE DAME MANLE 4.3,
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8 SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cliimlesi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

talebi Gzerine, gayrimenkul

degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

firmasinca; istanbul ili, Sisli iicesi, Tesvikiye Mahallesi 405 Ada 9, 14 ve 102 parsel numarali

tasinmazlarin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur. Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’'un 20.07.2007

tarih ve 27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapora konu tagsinmazlar igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir edilen degerler

asagidaki tabloda sunulmustur.

Gayrimenkuliin Arsa

Ada/Parsel Degeri, £(KDV Harig)
405/102 65.416.200,00
405/14 324.867.600,00
405/9 64.837.740,00
Toplam 455.121.540,00

Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU
(Sehir ve Bolge Plancisi)
Lisans No: 402613

Rapor Eki:

1- Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

Gayrimenkuliin Arsa
Degeri, £(KDV Dahil
%18)

77.191.116,00

383.343.768,00
76.508.533,20
537.043.417,20

Gayrimenkuliin Arsa Degeri,
USD (KDV Harig)
22.177.990,24
110.139.544,34
21.981.875,51
154.299.410,09

Sorumlu Degerleme Uzmani

Yilmaz ALUC
(Jeodezi ve Fotogrametri
Yiksek Mihendisi)
Lisans No: 400902
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