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REEL
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 31.12.2021
RAPOR TARIHi 07.01.2022
RAPOR NO SNP-2110021

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi KUGUKGEKMECE ILGESI ATAKENT MAHALLESI
BOSPHORUS CITY PROJESINDE 10 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

ATAKENT MAHALLESI 220.SOKAK BOSPHORUS CITY PROJESINDE
YER ALAN 10 ADET BAGIMSIZ BOLUM KUGUKGEKMECE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Bélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Deger Listesi
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Tapu Belgeleri

Ek 7 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgeleri(kopya)
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek o - ipoteklere ilsikin Yazi (kopya) -
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul Ili, Kiiclikcekmece ilcesi'nde Yer Alan
Bosphorus City Projesi kapsaminda bulunan 10 adet gayrimenkulin degderleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul Ili, Kiiciikcekmece Ilcesi'nde Yer Alan Bosphorus City Projesi
kapsaminda bulunan 10 adet gayrimenkulin degderleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu proje icin is bu rapor SNP-2110021 referans numarasi ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak Eren KURT onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde asagidaki
raporlar tanzim edilmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1410002

SNP-1707006

SNP-2010062

Rapor Tarihi 31.12.2014 02.10.2017 31.12.2020
156 ADET < -
BAGIMSIZ 12 ADET BAGIMSIZ]11 ADET BAGIMSIZ

Rapor Konusu

BOLUMUN PAZAR
DEGERI TESPITI

BOLUMUN PAZAR
DEGERI TESPITI

BOLUMUN PAZAR
DEGERI TESPITI

R Hazirl | Eren KURT - Onur OZGUR Onur OZGUR
aporu Hazirlayaniar Onur OZGUR Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 87.881.000 5.616.000 7.045.000

(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

ili

iigesi
Mabhallesi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY)

800 ADA 4 PARSEL
istanbul
Kigukgekmece
Halkali
Menekse

800
4
246.092,58 m?

61 BLOK BETONARME APARTMAN VE ARSASI

Kat Mulkiyeti
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

“Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 04.11.2021 tarihinde, Web Tapu Sistemi izerinden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Degerlemeye Konu Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miisterek Olarak:

Beyanlar Hanesinde:
- Yonetim Plani: 17.12.2010 tarih. 29.12.2010 tarih, 20773 yevmiyeli.
- Bu gayrimenkulun miulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. 17/12/2012 tarih, 30711 yevmiyeli
- Bu gayrimenkulun miulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. 10/10/2011 tarih, 23710 yevmiyeli
* YAY2/4/4.NORMAL/C/9. bagimsiz béliim iizerinde" BAKIRKOY 1. URETICI MAHKEMESININ
5/2021 tarih 2021/337 ESAS saylli Mahkeme Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir.(
Sablon: Davalidir Belirtmesi) Beyani bulunmaktadir. (Tarih-Yevmiye: 17.05.2021-21892)
Serhler Hanesinde:

- 1-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yili§i 1-TL bedelle TEDAS lehine kira
serhi) 20.09.2010 tarih, 13032 yevmiye.

( Bu serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiktumler
cergeverisinde Ilgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- 1-TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yilhd1 1-TL bedelle TEDAS lehine kira
serhi) 17.12.2010 tarih, 19702 yevmiye.

( Bu serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hidkimler
cergeverisinde Ilgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- BEDAS lehine kira serhi- 20.09.2010 tarih, 13032 yevmiye.

( Bu serh BEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cerceverisinde Ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- BEDAS lehine kira serhi- 17.12.2010 tarih, 19702 yevmiye.

( Bu serh BEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin

Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cerceverisinde ilaili serhin tacsinmaza nliimsanz etkisi hiiliinmamaktadir)

* DONER KULE 5/8/7.NORMAL//49 numarali bagimsiz bdlim (izerinde 16.11.2011 tarih 26618
yevmiye ile ihtiyati Tedbir karari bulunmaktadir.( istanbul 15.Asliye Ticaret Mahkemesi Nin
15/11/2011 Tarih 2011/477 Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama: 3.Kisilere
Devir Ve Temlikin Onlenmesi )

( Bu serh, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikumler cerceverisinde musterinin s6éz konusu
tasinmazi (glnci kisilere devretmesine engel teskil etmekte olup Ote yandan bu serh séz
konusu hisselerin 6nceki sahipleri tarafindan agilan davalar neticesinde ve s6z konusu
hisselerin musteri tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmigtir. Bu
itibarla musteri devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapmamis, tasinmazin devrini engelleyen hukuki durum yatirim yapildiktan sonra ortaya
ctkmistir. Bu itibarla anilan durumun séz konusu tasinmazin portféyde kalmasina engel teskil
etmedidi kanaatine ulasiimistir.)
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* YAY2/4/4 NORMAL/C/9 bagimsiz béliim lizerinde' ihtiyati Tedbir: BAKIRKOY 1. TUKETICI
MAHKEMESI nin 12/05/2021 tarih 2021/337 ESA sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile
17.05.2021-21892

( Bu serh, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergeverisinde misterinin s6z konusu
taginmazi Gglinci kisilere devretmesine engel teskil etmekte olup Ote yandan bu serh séz
konusu hisselerin énceki sahipleri tarafindan agilan davalar neticesinde ve s6z konusu
hisselerin musteri tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu
itibarla mugsteri devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapmamis, tasinmazin devrini engelleyen hukuki durum yatirim yapildiktan sonra ortaya
cikmigtir. Bu itibarla anilan durumun s6z konusu tasinmazin portféyde kalmasina engel teskil
etmedidi kanaatine ulasiimistir.)

Rehinler:

* DONER KULE-7/12/ZEMIiN//3, TERAS EVLER 1/18/2.NORMAL/D/5, DONER KULE-
2/16/1.BODRUM//1 numaral bagimsiz béliimler (izerinde TURKIYE VAKIFLAR BANKASI
lehine 1. dereceden 5000000.00 EUR bedelle ipotek bulunmaktadir. Tarih-Yevmiye: 10.06.2021-
26088

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhiga, bedelsiz veya dusik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Muilkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan degerleme konusu taginmazin Uzerinde yer alan
Tiarkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami 29.12.2010 tarihinde kat irtifakinin tesisi islemiyle
Sinpas G.Y.O. A.S.’ye tescillenmistir. Daha sonraki yillarda farkl bloklardaki bagimsiz bélimler
icin farkl tarihlerde kat miuilkiyetine gegis islemi yapilmistir. Belirtilen bu hususlar diginda diger
konu tasinmazlar Uzerinde son 3 yillik sure icerisinde herhangi bir mdalkiyet degisimi
yasanmamistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiiciikgekmece Belediyesi Imar Muidiirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum vyazisina goére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tasinmazlarin
bulundugu 800 ada 4 parsel; 07.11.2010 - 07.03.2011 - 14.08.2012 - 13.02.2013 — 24.07.2018
tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli “Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda
yer almaktadir. Dederleme konusu 800 Ada 4 Parsel Emsal: 1.25, H: Serbest, yapilasma
kosullarinda “Konut” alaninda kalmaktadir.

Konu parselin yakinindan dere gegmekte olup 800 ada 4 parselde 05.10.2009 tarih ve M.34.0.
iBB.5.01.03.09.03- 479873 sayili ISKi gériisiine yazi ekindeki Dere Koruma Bandi sinirlarina
uyulacaktir. Parselin tzerinde Enerji Nakil Hatti bulundugundan ve parsel yakininadn dere
gectiginden uygulama asamasinda ilgili kurumlarin gérislerine uyulacaktir.

SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY) 10
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HALKALI TOPLU KONUT ALANI 1/1000 OLGEKLIi REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI
PLAN NOTLARI (07.11.2010-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018 T.T.)

1.1. BU PLAN KAPSAMINDA; DEPREM YONETMELIGI, SIGINAK YONETMELIGI, OTOPARK
YONETMELIGI, SU KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGI, AFET BOLGELERINDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI
YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

1.2. ILGILI KURUM (TEIAS, BEDAS, iSKi, IGDAS VB.) GORUSLERI DOGRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.3. PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE HER TURLU YAPILAR iCIN AYRINTILI JEOLOJIK VE
JEOTEKNIK ETUT RAPORLARI VE ZEMIN ETUD RAPORLARI ONAYLANMADAN
UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.4. ULASTIRMA, DENIZCILIK VE HABERLESME BAKANLIGI SiVIL HAVACILIK GENEL
MUDURLUGU’NUN ATATURK HAVAALANI VE CEVRESINE AIT MANIA PLANI ILE GELEN
IRTIFA SINIRLAMALARINDA HAVA MANIA SINIRLARI iCINDE KALAN IMAR ADALARINDA O
SINIR ICIN GETIRILEN MAKS. H YUKSEKLIGINi ASAN (BACA, ASANSOR KULESI VB.
DAHIL) BINA YAPILAMAZ.

1.5. MANIA PLANI INiS-KALKIS KORIDORUNDA KALAN BOLGEDE BINALARIN CATI VE DIS
CEPHE KAPLAMALARININ PARLAYICI VE YANSITICI OZELLIK TASIMAMASI, ALCALMA-
TIRMANMA KORIDORUNDA UCAKLARIN YOGUN GURULTU OLUSTURMASINDAN DOLAYI
BINALARDA GURULTU ONLEYIiCi MALZEMELER KULLANILMASI VE BOLGEDEKI
BINALARDAN ANNEX-14 PART 6 GEREGINCE MANIALARIN GORSEL YARDIMCILARLA
ISARETLENMESI VE

ISIKLANDIRILMASI ZORUNLUDUR.

1.6. PLANDA GOSTERILEN ENERJI NAKIL HATLARININ GECTIGI IMAR ADALARINDA
HATTIN TESIR ALANINDA KALAN PARSELLER PLANDA BELIRLENEN YUKSEKLIGI
GECMEMEK SARTI ILE TEIAS YONETMELIK SARTLARINA GORE TEIAS GRUP ISLETME
MUDURLUGU'NUN GORUSU DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLAN
SINIRI ICERISINDE KALAN ENERJI NAKIL HATTININ GUZERGAHI iLGILI KURUM GORUSU
ALINMAK SURETIYLE PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN DEGISTIRILEBILIR.

1.7. PLANLAMA ALANI ICERISINDE KALAN RAYLI SISTEM GUZERGAHLARI VE iSTASYON
NOKTALARI SEMATIK OLUP GUZERGAH VE ISTASYON NOKTALARI UYGULAMA
PROJESI ASAMASINDA KESINLESECEKTIR VE ULASIM DAIRE BASKANLIGI'NCA
ONAYLANACAK UYGULAMA PROJESI DOGRULTUSUNDA ILGILI KURUM GORUSLERI
ALINARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.8. YONETIM, EGITIM, SAGLIK VB. KAMU TESIS ALANLARINDA ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLI MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAK OLUP, ILGE
BELEDIYESINDEN RUHSAT ALINACAKTIR.

1.9. KENTSEL HIZMET ALANLARINDA BELEDIYE HIiZMET ALANI, BELEDIYEYE AIT
KULTUREL TESIS, TiYATRO, SEMT KONAKLARI, MUHTARLIK BINASI, SAGLIK OCAGI,
FUAR ALANLARI, ACIK VE KAPALI SPOR ALANLARI, IDARI BIRIMLER, PTT, ISKi VE
TELEKOM'A AIT TESIS VE BINALAR, KRES, ANAOKULU, ACIL KURTARMA VE AFET
YONETIM MERKEZI YAPILABILIR. BU ALANLAR KAMU VEYA OZEL VAKIF VE DERNEKLER
TARAFINDAN KULLANILABILIR. BU ALANLARDAKI YAPILAR iCIN BAHCE MESAFELERI, 3
M'DEN AZ OLMAMAK SARTIYLA ILCE BELEDIYESININ ONAYLAYACAGI MIMARI AVAN
PROJE DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR. BU ALANLARDA CEVRE YAPILANMA
KOSULLARINA GORE YAPILASMA KAT SAYISI ILCE BELEDIYESINCE BELIRLENECEKTIR.
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1.10. PLANLAMA ALANINDA MERKEZI OZELLIK GOSTEREN ALANLARDA, OZELIKLLE
SAGLIK, ITFAIYE, ILETISIM-HABERLESME, VB. TESISLERIN BULUNDUGU ALANLARIN
CIVARINDAKI ACIK ALAN, MEYDAN, YESIL ALAN, PARK GIiBi YERLERIN UYGUN
NOKTALARI ILGILI KURULUSLARIN UYGUN GORUSU ALINMAK VE HELIPORT ALANI
YONETMELIGI'NE UYMAK SARTI ILE KAMUYA AIT HELIKOPTER INiS-KALKIS PIiSTI
(HELIPORT ALANI) OLARAK KULLANILABILIR.

1.11. PLANLAMA ALANI ICINDE PARK VE BAHCELER MUDURLUGU, ULASIM DAIRE
BASKANLIGI VB. KURUMLARIN UYGUN GORUSU ALINMAK KAYDI ILE MEYDAN VE YESIL
ALANLARIN ALTINDA AGAC VE BITKi YASAMININ SURDURULEBILECEGI TOPRAK
DERINLIGI BIRAKILARAK VE DOGAL ZEMIN BICIMi DEGISTIRILMEYECEK SEKILDE
OLAGANUSTU DURUMLARDA SIGINAK OLARAK KULLANILMAK UZERE YER ALTI
OTOPARK ALANI DUZENLENEBILIR.

1.12. PLANDA PARK, YESIL ALAN, ACIK OTOPARK VB. ALANLAR ACIL DURUMLARDA
CADIR KURULACAK ALAN OLARAK KULLANILABILIR.

1.13. ATATURK OLIMPIYAT PARKI BAGLANTI YOLU UZERINDE BULUNAN PARSELLER
BU YOLDAN MAHREC ALMAYACAKTIR.

1.14. DERE GUZERGAHINDA KALAN PARSELLERDE ILGILI KURUMLARDAN (iSKi VS.)
ALINACAK GORUS DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.15. PLAN BUTUNUNDE TABI ZEMININ HER NOKTASINDA 0.50 METRE ALTINDA VE BINA
CEPHE HATTI GERISINDE KALMAK KAYDI ILE YAN VE ARKA BAHCEDE PARSEL
TAMAMINDA OTOPARK YAPILABILIR.

1.16. BU PLAN TASDIKINDEN ONCEKIi ONAYLI IMAR PLANI SARTLARINA GORE INSAAT
RUHSATI ALINARAK YAPILANMIS PARSELLERDE BU PLAN ILE ISTIKAMETLERININ
DEGISMESI DURUMUNDA MUKTESEP HAKLAR DOGRULTUSUNDA YAP!I KULLANMA iZIN
BELGESI DUZENLENEBILIR.

1.17. UYGULAMA NET IMAR PARSELI UZERINDEN YAPILACAKTIR.

1.18. KADASTRAL PARSELLER IMAR PARSELINE DONUSTURULMEDEN INSAAT
UYGULAMASI YAPILAMAZ.

1.19. CATI YAPILMADAN ISKAN RUHSATI VERILEMEZ. BINALARDA CATI-SACAK CIKMASI
0.50-1.50 METRE ARASINDA OLABILIR.

1.20. ACIK VE KAPALI CIKMALAR YAPILABILIR. KAPALI CIKMALAR EMSALE DAHILDIR.
BULUNDUGU KATIN ALANININ %15INI GECMEMEK UZERE; SOKULUR-TAKILIR-
KATLANIR CAM PANELLERLE KAPATILMIS OLANLAR DAHIL OLMAK UZERE BALKONLAR,
ACIK CIKMALAR, KAT BAHCELERI VE CATI TERASLARI EMSALE DAHIL DEGILDIR.

1.21. MAX. SU BASMAN KOTU +1.50 METREDIR.

1.22. YAPILASMA KATSAYISINI ASMAMAK UZERE BIiR PARSELE BIRDEN FAZLA BINA
YAPILABILIR. BU DURUMDA iKi BINA ARASINDAKI MESAFE IMAR MEVZUATINDA
TANIMLANAN MESAFENIN ALTINDA OLAMAZ.

1.23. PLANDA BELIRTILEN ON, YAN VE ARKA BAHCE MESAFELERI ACIK VE KAPALI
CIKMADAN SONRAKI MESAFELERIDIR.

1.24. YAPILARDA RENK CATI KAPLAMASI, CEPHEDE DOLULUK BOSLUK ORANLARI,
BINA BIiRIM OLCULERINDE YORESEL MIMARI KARAKTERISTIKLERINE VE TOPOGRAFYA
ILE DOGAL BiTKi ORTUSUNE UYACAKTIR.

1.25. ISKAN RUHSATI ALINMADAN ONCE HER 25 M2 INSAAT ALANINA KARSILIK BIR
AGAC DIKILECEKTIR
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1.26. PLANLAMA ALANI ICERISINDE ONGORULEN TICARET ALANLARI, KONUT
ALANLARI, KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARININ OTOPARK I[HTIYACI ISTANBUL
OTOPARK YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA KENDI FONKSIYON ALANLARI ICERISINDE
COZUMLENECEKTIR.

1.27. 5000 M2'DEN FAZLA ALISVERIS MERKEZLERINE, 10000 M2 DEN FAZLA IS VE
SANAYI SITELERINE, ANA ARTER YOLLARA CEPHES|I OLAN PARSELLERDE KATLAR
ALANI 5000 M2’'DEN FAZLA OLAN INSAATLARA INSAAT YAPIM RUHSATI VERILMEDEN
ONCE TRAFIK ACISINDAN GIRISCIKIS DUZENLEMESINI GOSTEREN UTK (ULASIM VE
TRAFIK DUZENLEME KURULU) KARARI ALINACAKTIR. (26.07.2013 TARIH VE 11773
SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.28. (24.07.2018 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

1.29. KONUT VE TICARET ALANLARINDA ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN (SAGLIK
BAKANLIGI, MILLI EGITIM BAKANLIGI, ULASIM DAIRE BASKANLIGI) GORUSLERINI
ALMAK VE TALEBIN BULUNDUGU ALANDAKI YAPILASMA KOSULLARINI ASMAMAK VE
AVAN PROJESI ILCE BELEDIYESINCE ONANMAK KOSULU iLE OZEL oOKuUL, OZEL
HASTANE VE OZEL KATLI OTOPARK YAPILABILIR.

1.30. PLANLAMA ALANINDAKI ALAN KAVSAK NOKTALARI SEMATIK OLUP, IBB ULASIM
DAIRE BASKANLIGI'NCA ONAYLANACAK UTK KARARLI PROJELER DOGRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK YOL PROJELERINDE
TOKI'NIN GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.31. EMSAL DAHILINDE YARIM KAT VE TERAS KATI YAPILABILIR, CATI KATI
YAPILAMAZ.

1.32. IDARI TESIS ALANINDA PTT, MUFTULUK, ITFAIYE, KARAKOL, TELEKOM, POLIS
MERKEZi VEYA KRIMINAL LABORATUARI VB. KAMU TESISLERI YER ALABILIR. BODRUM
KATLARDA SOSYAL TESIS, DEPO, ARSIV VB. KULLANIMLAR YER ALABILIR VE EMSALE
DAHIL DEGILDIR.
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1.33. PLAN BUTUNUNDEKI KRES ALANLARINDA ANAOKULU YAPILABILIR. KRES VE
ANAOKULU ALANLARINDA MILLI EGITIM BAKANLIGI'NDAN GORUS ALINMAK KAYDIYLA,
KRES, OZEL ANAOKULU YAPILABILIR. BU DURUMDA GEREKLI OLAN YEMEKHANE,
ETKINLIK SALONU, SPOR SALONU GIBi SOSYAL ALANLAR, BODRUM KATLARDA EMSAL
HARICI OLARAK YAPILABILIR. (26.07.2013 TARIH VE 11773 SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.34. OZEL EGITIM ALANINDA; OZEL ILKOGRETIM, OZEL ORTAOGRETIM, OZEL
UNIVERSITE YAPILABILIR. BU ALANLARDA ILGILI KURUM GORUSU ALINMAK SARTI iLE
AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.35. YUKSEK YAPILARDA; ON, YAN VE ARKA BAHCE MESAFELERI| ISTANBUL IMAR
YONETMELIGI'NE UYGUN OLARAK DUZENLENIR.

1.36. OZEL SAGLIK ALANI, OZEL KULTUREL TESIS ALANI, OZEL KRES ALANI, OZEL
SPOR ALANINDA UYGULAMA, CEVRE YAPILANMA KOSULLARINA GORE E=1,70'
GECMEMEK KAYDI ILE ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE
YAPILACAKTIR.

1.37. KOMSU PARSELLERDE YER ALAN SAGLIK TESISLERI [HTIYACA GORE
BIRLESTIRILEBILIR.

1.38. (24.07.2018 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

1.39. SPOR ALANLARINDA OZEL SPOR TESIS ALANI YAPILABILIR. BU ALANDA ILCE
BELEDIYESINCE ONAYLI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.40. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGI
GECERLIDIR. (26.07.2013 TARIH VE 11773 SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.41. 436 ADA 1 PARSELDE OZEL EGITiIM TESIiSI DE YAPILABILIR. ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.42. KULTUREL TESIS ALANLARINDA EGITIM BIRIMLERI VE MESLEKI KURSLARA AIT
YAPILAR YER ALABILIR.
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1.43. 14.08.2012 T.T'LI PLAN ILE GELEN DONATI ALANLARININ BEDELSIiZ TERKI
HALINDE, 14.08.2012 T.T’LIi PLAN ONCESINDE ALINAN INSAAT RUHSATINDA BELIRTILEN
EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT ALANINA GORE UYGULAMA YAPILABILIR. (13.02.2013
TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.44. PARK ALANLARINDA MERI IMAR YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAK OLUP, TESCIL DISI OLAN KAMUYA TERKLI PARK ALANLARINDA YAPININ
KOORDINAT DEGERI DIKKATE ALINARAK RUHSAT ISLEMLERI YURUTULUR. (24.07.2018
TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

1.45. 452 ADA 1 SAYILI PARSELIN BIR KISMI UZERINDE BULUNAN OZEL KULTUREL
TESIS ALANINDA E=1.00'DIR, HESAP EDILEN ISKANA TABI INSAAT ALANININ %25'iNi
ASMAMAK KOSULUYLA TICARET FONKSIYONU YER ALABILIR. (26.07.2013 TARIH VE
11773 SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

2. KONUT ALANLARI

2.1. BU ALANLARDA PLANDA TANIMLANMIS YAPILASMA SARTLARINI GECMEMEK
KOSULU ILE MIMARI AVAN PROJE DOGRULTUSUNDA AYRIK, IKiZ AYRIK VE BLOK
UYGULAMALARI YAPILABILIR.

2.2. -MiN. ON BAHCE MESAFESI =5.00 METRE

-MIN. YAN BAHCE MESAFESI =4.00 METRE

-MiN. BINA CEPHESI =8.00 METRE

-MiN. BINA DERINLIGI =10.00 METRE

-MiN. PARSEL CEPHESI =25.00 METRE

-MiN. PARSEL DERINLIGI =30.00 METRE

-MiN. [FRAZ ALANI =1000 METREKARE'DIR.

2.3. KONUT ALANLARINDA YER ALAN MUSTAKIL TRAFO PARSELLERI KONUT ALANI
OLMAYIP KONUT ADASININ EMSAL HESABINA DAHIL EDILMEZ.
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2.4. B-3 SIMGESI VERILEN KONUT ALANLARINDA ON VE ARKA BAHGCE MESAFESI 3.00 M.
OLARAK UYGULANACAKTIR. ANCAK, KOMSU PARSELLERDE YAN BAHCE MESAFESI
BIRAKILARAK YAPILMIS RUHSATLI BINA BULUNMASI HALINDE YAN BAHCE MESAFESI
3.00 M. OLARAK UYGULANACAKTIR. BINA DERINLIGININ 7.00 M’NIN ALTINA DUSMESI
HALINDE ISE, ISTANBUL IMAR YONETMELIGI'NIN ILGILI MADDESINE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR. B-3 SIMGESI OLAN KONUT ALANLARINDA PLAN NOTLARININ 2.1., 2.2.
VE 2.5. MADDELERINE GORE UYGULAMA YAPILMAZ.

2.5. KONUT ALANLARINDA ADA YA DA PARSEL ICIN BELIRLENEN EMSAL DEGERI
ICERISINDE KALMAK VE EMSAL ALANININ %5iNi ASMAMAK KAYDIYLA TICARET
YAPILARI YAPILABILIR. BU YAPILAR BAGIMSIZ BLOK OLARAK VE/VEYA KONUT
BLOKLARININ ZEMIN VE BODRUM

KATLARINDA PROJELENDIRILEBILIR. UYGULAMA ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK
AVAN PROJEYE GORE YAPILACAKTIR. AYRICA, PARSEL ICERISINDE KONUT
YAPILARINDAN BAGIMSIZ OLARAK YAPILACAK YAPILARI HMAX=2 KAT VE INSAAT ALANI
MAX=3.000 M2 Yi GECMEMEK UZERE ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN
PROJE DOGRULTUSUNDA

YAPILABILIR.

2.6. PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDEKI 10, 11, 12, 13, 14, 15, 23 VE 631 NUMARALI
YAPI ADALARI ILE 5393, 5394, 5396, 5397 NUMARALI PARSELLERDE 3 KAT YAPILASMA
ON GORULEN 1000 M?DEN KUCUK PARSELLERDE; TALEP EDILMESIi HALINDE, MERI
PLANA GORE(1 BODRUM+ZEMIN+2 NORMAL KAT+ZEMIN KAT KONTURLARINDA CAP
OLMAK UZERE) TESPIT EDILECEK INSAAT ALANI ASILMAMAK VE BODRUM KATLARIN
ISKAN EDILMEMESI KAYDI iLE ZEMiIN+3 NORMAL KAT YAPILABILIR. BU ALANLARDA;

a) KONUT ALANLARININ BODRUM KATLARI, BINADA YER ALAN KONUT NITELIGINDEKI
BAGIMSIZ BOLUMLER TARAFINDAN KULLANILACAK DEPO,COCUK OYUN ALANI,
SOSYAL ALAN, OTOPARK, TEMIZLIK ODALARI NITELIGINDEKI TUM BAGIMSIZ
BOLUMLERIN EKLENTISI OLARAK DUZENLENECEKTIR.
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b) UMUMI BINA NITELIGINDE INSA EDILECEK YAPILARIN (TiCARI YAPILARIN) BODRUM
KATLARI, ILGILI KURUM GORUSLERI DOGRULTUSUNDA ZORUNLU PIYESLER (DEPO,
SOSYAL ALAN, WC, DUS YERI, TEMIZLIK ODALARI) DISINDA iSKAN EDILEMEZ. c) 4708
SAYILI Y.D.K. DOGRULTUSUNDA INSA EDILMIS YAPILARDA, BU TUR UYGULAMALAR
YAPILMASI HALINDE; YAPININ TUM TAHKIKLERININ YAPILARAK ILGILI MEVZUATA
UYGUNLUGUNUN TESPITI VE FENNi MESULLER TARAFINDAN UYGUN RAPOR
SUNULMASI, KAT

IRTIFAKININ TERKIN EDILMESI, BODRUM KATINDA BAGIMSIZ BOLUM BULUNAN
YAPILARIN PIYES DUVARLARININ TADILAT PROJESINE UYGUN OLMAYAN KISIMLARININ
YIKILARAK KALDIRILMASI VE TUM HISSEDARLARININ MUVAFAKATININ TEMIN EDILMESI
SARTIYLA MEVCUT BINADA YAPILACAK TADILAT YAPININ RUHSAT ALDIGI MEVZUAT
DOGRULTUSUNDA SONUCLANDIRILABIIR. (24.07.2018 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

3. TICARET ALANLARI

3.1. BU BOLGEDE TiCARI AMACLI YAPILAR, BUROLAR, iSHANLARI, GAZINO, LOKANTA,
CARSI, MAGAZALAR, BANKALAR, OTELLER, SINEMA, TIYATRO GIiBi SOSYO-KULTUREL
TESISLER VE BENZERI YAPILAR YAPILABILIR.

3.2. H.MAX.=SERBEST LEJANDI GETIRILEN TICARET ALANLARINDA UST KATLAR
KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

3.3. BINA CEPHELERI, BINA DERINLIGI, BLOK BOYUTLARI VE BINALAR ARASI
MESAFELER MIMARI AVAN PROJEDE BELIRLENECEKTIR.

3.4. TICARET ALANLARINDA OZEL HUZUREVI YAPILABILIR.

3.5. TICARET ALANLARINDA; OZEL EGITIM, OZEL SAGLIK BIRIMLERI YER ALABILIR.

3.6. YENI YAPILACAK IFRAZLARDA GECERLI OLMAK UZERE:

-MiN. PARSEL CEPHESI =25.00 METRE

-MiN. PARSEL DERINLIGI =30.00 METRE

-MIN. IFRAZ = 1000 METREKARE'DIR.

4. AKARYAKIT ISTASYONU ALANLARI

4.1. AKARYAKIT ISTASYONLARINDA ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

42. BU ALANLARDA MAX. TAKS=0.50, MAX. KAKS=1.00 SARTLARINDA, ILCE
BELEDIYESINCE ONAYLI MIMARI AVAN PROJE DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

4.3. AKARYAKIT ISTASYONU ALANLARINDA EMSALI ASMAMAK KAYDIYLA TICARI
FONKSIYONLAR YER ALABILIR

5. REKREASYON ALANLARI

5.1. REKREASYON ALANINDA, E= 0.25 H=SERBEST OLUP, ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLANACAK MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

6. OZEL PROJE ALANI

6.1. OZEL PROJE ALANINDA EMSAL 0.30 DUR. OZEL PROJE ALANINDAKI BOLGE PARKI
(TEMA PARK) VE DIGER FONKSIYONLARIN SINIRLARI iLE EMSALIN FONKSIYONLAR
ARASINDAKI DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG'NCA ONAYLANACAK KENTSEL
TASARIM PROJESINE GORE HAZIRLANACAK AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.
AVAN PROJE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI VEYA ILCE BELEDIYE BASKANLIGI'NCA
ONAYLANACAKTIR. KENTSEL TASARIM PROJESI VEYA AVAN PROJEYE GORE
BELIRLENEN FONKSIYONLARIN SINIRLARI ESAS ALINARAK IMAR UYGULAMASI (IFRAZ,
TEVHIT, VB.) YAPILACAKTIR. YENI OLUSACAK PARSELLERDE EMSALE ESAS INSAAT
HAKLARI OZEL PROJE ALANI SINIRLARI

ICERISINDEKI DIGER PARSELLERE TRANSFER EDILEBILIR. (13.02.2013 TARIH VE 2368
SAYILI BAKANLIK OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)
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6.2. EGIMDEN DOLAY! ACIGA CIKAN BODRUM KATLARIN TICARI AMACLI OLARAK
KULLANILACAK KISIMLARI EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %50'SiNi GECEMEZ. BU
ALANLAR ISKAN EDILEBILIR VE EMSALE DAHIL DEGILDIR. BU ALANLAR PROJE SINIRI
ICERISINDEKI DIGER

PARSELLERE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK SARTIYLA TRANSFER EDILEBILIR.
(13.02.2013 TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ILE ONAYLANMISTIR.)

6.3. OZEL PROJE ALANININ CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NCA ONAYLI KENTSEL
TASARIM PROJESINDE BOLGE PARKI (TEMA PARK) OLARAK AYRILACAK KISIMLARINDA
REKREATIF AMACLI YAPILAR YAPILABILIR, BU YAPILAR TAKS VE KAKS HESABINA
DAHIL DEGILDIR VE

EMSALE ESAS INSAAT ALANI PLANDA BELIRLENEN OZEL PROJE ALANI
YUZOLCUMUNUN %10'UNU GECEMEZ. BOLGE PARKI (TEMA PARK) ALANINDAKI
REKREATIF AMACLI YAPILAR, LOKANTA, KAFE, CAY BAHCESI, BUFE, PAREKENDE
SATIS BIRIMLERI GIBI TICARET UNITELERI,

ALISVERIS VE FUAR ALANLARI, SHOWROOMLAR (SERGI-SATIS), SINEMA, TIYATRO,
LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI, MUZE, DiNi TESIiS, SERGI SALONLARI GiBi KULTUREL
TESISLER, YUZME

HAVUZU, BUZ PiSTi, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR TENISIi) GiBi SPOR SALONLARI,
SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBi BAHCELERi ILE BU FONKSIYONLARI
DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI VE YAPILARDIR.

6.4. OZEL PROJE ALANINDA; FONKSIYON DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI'NCA ONAYLI KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENMEK UZERE BOLGE
PARKI (TEMA PARK),

KONUT, OTEL, MOTEL VE REZIDANS GIiBi KONAKLAMA TESISLERI, LOKANTA, KAFE,
CAY BAHCESI, BUFE, PERAKENDE SATIS BIRIMLERI GiBi TICARET UNITELERI, COK
KATLI MAGAZA VE CARSI ICEREN ALISVERIS MERKEZLERI, FUAR ALANLARI, OFIS,
BURO, SHOWROOMLAR (SERGISATIS), BANKA VE FINANS KURUMLARINI ICEREN iS
MERKEZLERI, SINEMA, TiYATRO,

LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI, MUZE, SERGI SALONLARI GiBi KULTUREL TESISLER,
YUZME HAVUZU, BUZ PISTI, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR
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ENIiSI) GiBi SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBi BAHCELERI iLE BU
FONKSIYONLARI DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI VE YAPILAR YER
ALABILIR.

6.5. OZEL PROJE ALANINDA YOLLARDAN MINIMUM 10 METRE, DERE ISLAH SINIRINDAN
ISE, MINIMUM 25 METRE CEKME MESAFESI UYGULANACAKTIR.

6.6. OZEL PROJE ALANINDAKI FONKSIYONLARDA YAPI YAKLASMA MESAFELERI VE
H=SERBEST OLUP, BLOK BOYUTLARI, SEKLI, GABARISI VE (ISKAN EDILEN BODRUM
KATLAR DAHIL) KAT YUKSEKLIKLERI PROJE OZELINDE, KENTSEL TASARIM
ILKELERINDE VE MIMARI AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR. (13.02.2013 TARIH VE
2368 SAYILI BAKANLIK OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

6.7. OZEL PROJE ALANINDA, OTOPARK I[HTIYACINI KARSILAYABILMEK AMACIYLA,
KENTSEL TASARIM PROJESI ILE BELIRLENECEK ALANLARDA, YERUSTUNDE YER
ALACAK BITKIi ORTUSUNUN YASAYABILECEGI DERINLIKTE TOPRAK ORTUSU
BIRAKILMAK SARTIYLA ILGILI MUDURLUKLERIN GORUSU ALINARAK, TiCARI AMAGCLI
YERALTI KATLI OTOPARKI YAPILABILIR.

8. OZEL PROJE ALANINDA KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE OLUSTURULACAK
PARSELLERDE YER ALACAK YAPILARIN GIRIS KOTLARI, VAZIYET PLANINDA
GOSTERILEN ADA ICi YOLLAR MAHREC ALINARAK KOT VERILEBILIR VE BU
ALANLARDA DAHA ONCE YAPILAN DOLGULAR

HAFREDILEREK TABIi ZEMINE ERISILEBILIR VE BINALARA BU ZEMINDEN KOT
VERILEBILIR.

6.9. EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKACAK BODRUM KATLARDA (0 KOTUNUN ALTINDA)
ISKAN EDILECEK VE EMSALE (E:0.30) ESAS INSAAT ALANLARININ %50’'SiNi
GECMEYECEK ALANLAR, KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENECEK BICIMDE
KONUMLANDIRILABILIR. BU ALANLAR

BIR ANA YAPI KUTLESININ ALTINDA YER ALABILECEGI GIiBi BAGIMSIZ VE MUSTAKIL
SEKILDE VE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK SARTIYLA PROJE SINIRLARI iCINDEKI
AYRI BiR PARSELDE DE OLUSTURULABILIR.

(13.02.2013 TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ILE ONAYLANMISTIR.)

6.10. PARSELLER ARASINDA YERUSTU VE/VEYA YER ALTINDAN YAYA VEYA TASIT
GEGCISLERI YAPILABILIR.

6.11. OZEL PROJE ALANI ICERISINDE RAYLI SISTEMLER, MONORAY VE/VEYA
TELEFERIK GIiBi YERUSTU VE YER ALTI TOPLU TASIMA SISTEMLERI YAPILABILIR.

6.12. ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NIN (ISTANBUL SU VE KANALIZASYON
IDARESI GENEL MUDURLUGU) 05.07.2012 GUN VE 292385 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6.13. TEIAS TURKIYE ELEKTRIK ILETIM A.S. GENEL MUDURLUGU’NUN (1. ILETIM TESIS
VE ISLETME GRUP MUDURLUGU) 16.05.2012 GUN VE 523 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6.14. OZEL PROJE ALANI LEJANTINDA KALAN ALANDA MINIMUM 3000 M2
BUYUKLUGUNDE “DiNi TESIS ALANI” AYRILACAKTIR.

NOT: 07.11.2010 TASDIK TARIHLI 1/1000 OLCEKLI HALKALI (ATAKENT) TOPLU KONUT
ALANI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI VE BU PLANA ILISKIN 07.03.2011 TASDIK
TARIHLI UYGULAMA

IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN NOTLARI IPTAL EDILEREK 14.08.2012 TARIH VE 13303
SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI OLUR'U ILE YENIDEN DUZENLENMISTIR.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin yapilasma sartlarinda son 3 yillik dénemde her hangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

19



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

D E G

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlara ait 22.04.2010 onay tarihli, 4758 sayili kat irtifakina esas Mimari Projesi tapu
dairesinde onaylanmistir. Parsel biinyesinde yer alan bloklara ait farkl tarihlerde yapi ruhsatlari,
tadilat ruhsatlari ve iskan belgeleri alinmigtir. Asagida yer alan tabloda bu bilgiler detayli olarak
sunulmaktadir. Degerleme konusu gayrimenkuller igin mevcut durum itibari ile mer i mevzuat
geregi alinmasi gerekli tim izinler alinmigtir.

(Asagidaki tabloda degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldiklari bloklarin ruhsat ve
iskan bilgileri belirtilmigtir.)

AL hah Bagimsiz
Ruhsat Blok Adi Ruhsat g ihsatno  ullanma - Kullanma = “gie ™ Alani (m2)
Tarihi Izin Belgesi Izin Belgesi Savis
Tarihi Sayisi y
DONER KULE 2/16 | 21.05.2010 251 02.11.2010 429 22 11.590,96
YAY 1/9-B 16.07.2010 436 25.08.2011 378 32 4.494,30
YAY 2/4-C 01.06.2011 444 22.11.2011 514 28 4.330,69
DONERKULE 5 16.12.2008 672 26.07.2011 297 122 11.787,40
DONERKULE 7/12 16.07.2010 122 04.08.2011 317 122 11.787,40
TERASEVLER 1/17-A | 19.03.2008 127 07.09.2010 330 29 5.692,42
TERASEVLER 2/22 | 01.06.2011 428 18.01.2012 21 28 4.651,25
ORTAKOY KOMPLEKSI| 29.12.2010 867 21.09.2012 462 117 16.696,55

SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY)

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsatlari ve iskan belgeleri alinmigtir.
Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingaat
tamamlanmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili isleri

Etkin ve Surekli Yapi Denetim A.S: Mimar Sinan Mah., Cavusbasi Cad., No:30, Kat:2, D:3,
Cekmekoy -istanbul

MB Yapi Denetim A.S: Alemdad Caddesi, Masaldan is Merkezi C Blok, No:46 Uskiidar--
istanbul

Mavi Isik Yapi Denetim A.S : Alemdag Caddesi, Masaldan is Merkezi A Blok, No:46 Uskiidar-
istanbul tarafindan yapilmistir.
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlarin konumlu oldudu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi, Halkali Atakent

Mahallesi'nde yer alan 246.092,58 m? alana sahip 800 ada 4 parselde kain olan Sinpas
Bosphorus City projesi kapsaminda yer alan 10 adet konut nitelikli bagimsiz bélimdur. Farkh
mimarilere sahip bina tipi ve 1+1°den 6+1°e kadar toplam 2.828 adet konut yer almaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Bosphorus City projesi, Halkali bélgesinin 2. Etap
Bolgesinde, ana arter niteligindeki Turgut Ozal Bulvarinin kuzeybatisinda konumludur. Proje,
Kanuni Sultan Sdleyman Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne gelmeden once yer alan Sinpas
istanbul Saraylari projesinin kuzeyinde yer almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos
arsalar yer almaktadir. Bélgede yer alan konut siteleri Sinpas istanbul Saraylari, Elit City,
Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge, Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema ve Toki
Konutlar yer almaktadir. Tum projeler prestijli, sosyal donati icerikli olarak planlanmaktadir;
Bolge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirrmci kalitesi agisinda nitelikli bir
konumdadir; istanbul'un énemli ulasim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey
kavgagina yakin konumludur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Halkali Toplu Konut Bdlgesinde yer almaktadir. Boélgeye ulasim
Ozel arag ve toplu tagima araglari ile saglanmaktadir. Diizenli olarak gelismekte olan ve tercih
edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Kigik¢gekmece Halkali'da
bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara mesafesi ise , Taksim Meydanina takribi 25 km.
dir.
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Tasinmazlarin Yer Aldigi
Bosphorus City Projesi
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldi§i Sinpas Bosphorus City projesi toplamda
246.092,58 m? alan Uizerinde 5 etapda insa edilmistir. Sitenin etrafi duvarlar ile gevrilidir. Sitede
daireler teslim edilmis, yasam baslamistir. Bloklarin etrafinda gevre diizenlemeleri yapiimistir.
Sosyal tesisleri, yizme havuzu, guvenlik, cocuk oyun alanlari, agik ve kapali otopark alanlari
mevcuttur. Blok isimleri Yalilar, Yali Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, G6l Kuleler, Saraybahge
Evleri, Erguvan Evleri, Ortakdy Arena Residences olmak Uzere c¢esitlendirilmistir. Site
biinyesinde toplamda 64 adet blokda 2.828 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Istanbul'un 2.
Bogazi olarak lanse edilen proje de yaklasik 700 m uzunlugunda 23.000 m? alana sahip Istanbul
Bogazi gevresinde inisa edilmis ve bogazda yer alan kanlica, istinye, Bebek ,Ortakdy gibi semt
isimlerini iceren yali seklinde insa edilmis villalar ve bu villalarin arkasinda g¢ok katli bloklar
seklinde insa edilmis apartman bloklari yer almaktadir. Sitenin gliney girisinde yer alan Ortakdy
Kompleksi projenin ticari birimlerinin yer aldigi ana tnite olup, bu tnitede bdlgesel hizmet veren
ticari birimler yer almaktadir. Projede 1 nolu blok Emirgan Kafe, 2 nolu blok Kanlica Kafe, 3 nolu
blok Kandilli Restorani ve 10 nolu blok Beylerbeyi Restorani, 4-6-9-11 nolu bloklar Erguvan
Evleri dir. 5-7-8-12-13-14-15-16-19-20 nolu bloklar Yeditepe Residences, 17-18-21-22 nolu
bloklar Saraybahge Evleri, 23 nolu blok Ortakdy Kompleksi, 24-27-31-32-34-36-39-40-43-44-48-
51-52-55-56-60 ve 61 nolu bloklar Yali Apartmanlar, 25-26-28-29-30-41-42-46-47-50-54 ve 58
nolu bloklar Bogazigi Yalilari, 33 nolu blok Rumeli Hisari Yalisi, 37 nolu blok Yenikdy Yalisi, 45
nolu blok Cubuklu Yalisi, 49 nolu blok Anadolu Hisari Yalisi, 53 nolu Blok Vanikdy Yalisi, 57
nolu blok Beylerbeyi Yalisi, 59 nolu blok Mecsit, 62 ve 63 nolu bloklar Gol Kule Residences ve
64 nolu blok yénetim binasi olarak isimlendirilmistir.
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Tasinmazlarin Yer Aldigi
Bosphorus City Projesi
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YEDITEPE RESIDENCE (Déner Kuleler): Proje biinyesinde yer alan 5, 7, 8, 12, 13, 14, 15,
16, 19 ve 20.Bloklar Yeditepe Residence- Déner Kule tipi bloklardir.

5, 7 ve 8 no’lu Bloklar; 2 bodrum + zemin + 19 normal katli olup 122"ser adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

12 ve 13 no’lu Bloklar; 2 bodrum + zemin + 19 normal kath olup 126“sar adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

14 no’lu Blok; 1 bodrum + zemin + 19 normal kath olup 123 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir.

15 no’lu Blok; 1 bodrum + zemin + 19 normal katli olup, 2 diikkan-123 konut olmak Ulzere 125
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

16 nolu Blok; 2 bodrum + zemin + 18 normal katlh olup 124 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir.

19 ve 20 no’lu Bloklar; 2 bodrum + zemin + 18 normal kath olup 120“ser adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.
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SARAYBAHCE EVLERI (Teras Evler):

Proje biinyesinde yer alan 17, 18, 21 ve 22.Bloklar Saraybahge Evleri - Teras Evler Y tipi
bloklardir. Toplam 4 adet Teras Ev tipi blok bulunmaktadir. 17 ve 18 no‘lu Bloklar A, B, C, D
olmak Uzere 4 giris, 21 ve 22 no‘lu bloklar A, B, C, D, E olmak Uzere toplam 5"er giristen
olugsmaktadir.

17 ve 18 no’lu Bloklarda:

A Giriglerde; 2 bodrum + zemin + 11 normal katl olup, 29 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.
B Giriglerde; zemin + 13 normal kath olup, 28 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

C Giriglerde; zemin + 13 normal katli olup, 28 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

D Giriglerde; zemin + 13 normal katli olup, 28 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Saraybahge Evleri olarak adlandirilan 17 ve 18 No‘lu Teras Evler Bloklarinin her biririnde
toplam 113"er bagimsiz bélim bulunmaktadir.

21 ve 22 no’lu Bloklarda:

A Girislerde; 2 bodrum + zemin + 11 normal kath olup, 29 adet bagimsiz b&lim bulunmaktadir.
B Giriglerde; zemin + 13 normal katli olup, 28 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

C Giriglerde; zemin + 13 normal katl olup, 28 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

D Giriglerde; zemin + 13 normal kath olup, 28 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

E Girislerde; 2 bodrum + zemin + 11 normal kath olup, 29 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Saraybahge Evleri olarak adlandirilan 21 ve 22 No‘lu Teras Evler Bloklarinin her biririnde
toplam 142"ser bagdimsiz bélim bulunmaktadir.
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Binalarin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi : B.AK.
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi : 4.A.-5A
Kullanim Amaci : Konut - Ticari
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jeneratoér : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Granit Seramik ve Mantolama + Boya
Park Yeri : Kapali Otopark
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Sehir
Cephesi : -
D?prem 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY )
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bagimsiz bélumler dekorasyonlu, dekorasyonsuz,olarak iki farkli sekilde teslim edilmektedir.
Dekorasyonsuz dairelerin teslim kosullar ise su sekilde tanimlanmis olup ; i¢c-dis tim kapi ve
pencere sistemleri tamamlanmig, elektirik, dodalgaz altyapilari hazir, duvarlarin ince sivalari
yapiimis sekilde teslim edilecektir. Projede tim etaplar tamamlanmis durumdadir. Satisa esas
alanlari Sinpas GYO A.$. den alinan icmal listesinden alinmigtir.

Blok Adi Blok-Giris No Kat Tip BB No. if;':la (E:‘f‘;'
DONER KULE 2 16 1.BODRUM| 1+1 1 91,26 m?
TERAS EVLER 1 18 2 3+1 5 196,92 m?
DONER KULE 5 8 7 2+1 49 98,81 m?
DONER KULE 7 12 3 1+1 25 72,64 m?

YAY BLOK 1 9 5 3+1 12 120,49 m?
DONER KULE 7 12 ZEMIN 1+1 3 91,10 m2
YAY BLOK 2 4 4 3+1 9 122,90 m2
DONER KULE 5 5 9 2+1 63 98,81 m?
TERAS EVLER 2 22 5 3+1 12 141,38 m?
K%F:ATSLéiéi 23 6 2+1 117 174,19 m2

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul,
Tarkiye'nin en biyuk kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili kentlerinden
biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopru olma 6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin,
bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma ydniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasr’'ni birbirinden
ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY)

30



SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY)

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

Kiigiikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda
Avcilar ve Kiigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dodusunda Bahcelievler ve Badgcilar
Glneyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27
yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Bugunku sinirlarina, 1992'de Avcilar'in,
2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir.
istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara
Denizi ve adini verdigi Kigiikcekmece Goéline kiyisi vardir. Kiglikgekmece ilgesinin tarihi bir
bakima istanbul'un tarihidir. istanbul’a egemen olan bir imparatorluk Kiiglikgekmece ydresinde
egemen olmustur. Kicikgekmece’'nin yiiksek kesimlerinde, bugiin Tepeusti denen boélgede
Rhegion adli bir antik sehir vardi. Roma Imparatorlugu'nu Bizans’a baglayan en 6énemli
yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gegerdi. Yuzyllin ortalarinda blylk bir depremde, bu
bolgenin yikildig cesitli kaynaklarda ifade edilmistir. Kiigiikgekmece llgesi'nin en eski yerlesim
yeri, Klgukgekmece golunin kuzey kesiminde bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara
Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baslamistir. Tarihi Paleotik gaga uzanan bu bdélgedeki tarihi
yerler, ginimuiz éncesi 730.000 ila 130.000 yillar arasini kapsayan Yarimburgaz Magaralari,
MO 2. yiizyll ve MS 2. yiizyillar arasi Rhegion kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdari
Abdul Selami Bey Turbesi Tekke ve Zaviyesi, 17.Ylzyll Mimar Sinan Kdprisiu ve 18.Ylzyil
Kuglikgekmece Meydani Cesmesi'dir. Cumhuriyet déneminde ise yogun nifus akimi 1950’ den
sonrasina rastlamaktadir.

iigenin blyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigu ilgcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim secgeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Klgikcekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. iigede 200'in lizerinde biiyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitl yaklagik 10.000 sanayi isletmesi ve
atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogdunlugunun isgiler ve onlarin ailelerinden
olusturdugunu soyleyebiliriz. ilgenin sinirlari icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli
Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan ikitelli Organize Sanayi
Bdlgesi gibi yatinmlarla ilce hizli gelisimini sirdirmektedir. Kiguk¢cekmece'de 4 tane kaltur
merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiiltir ve Sanat
Merkezi (HKSM),Sefakdy Kuiltir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatli Gdsteri
Merkezi (YKB)'dir. TEM otoyolu ve E5'e yakinhgindan dolayi ulagim kolaydir. Tim ilgede IETT
seferleri mevcuttur.Bélgede Sefakdy semti metrobise erisimin ana merkezi olup basta
Kartaltepe olmak lizere Kemalpasa, Glltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden
metroblse erisim mevcuttur. Ayrica Rayli ulasimda Marmaray banliyd hatti ilceden gegmekte
olup bu ilcede Kugukcekmece, Mustafa Kemal ve Halkali olmak lzere 3 adet tren istasyonu
bulunmaktadir. Daha dncesinde Halkall - Sirkeci banliyd hatti islerken bélgedeki istasyon sayisi
5 iken, hattin Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve Menekse
istasyonlari kaldiriimistir. Tren hatti 13 Mart 2019 tarihinde tekrar agilmis ve Halkali ve Gebze
arasinda saat 22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrica Halkali istasyonundan Ankara ve
Konya'ya hizli tren seferleri yapiimaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 vyillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik buylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda duisus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacad bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik bliyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise Ozel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile TUrkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoériiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirmlarini da yizde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyik konutlarda
KDV'nin yiizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda duisis yoéninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyredinde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.

Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektérlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériint de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoérinde de degisiklikler olabilecegi 6ngdrulmektedir.

"2020 Yih itibariyla dlinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek ¢ok ydnetsel slre¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektérleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu sitregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
déneminde baskilanmis goérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginiimaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Surecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kuresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigulecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler icin ylizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler icgin ise

yuzde 3,3 oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagsimlar sektdére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gbére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci geyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle géralir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektdriintn ihtiyaci olan kaynak énemli dlglide saglanmistir.
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S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yluzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, dzellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin disis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 ikinci geyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden Ulkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Urlnlerin Uretiminde aksamalar
yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina baglh oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) guglu buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir énceki dbneme goére %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindirilmis yilhik biyime hizi %7,3, arindirilmamis verilerde %7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmig  biyime performanst %1,8'den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en yiuksek katki 6zel sektdr tiketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buyime kaydedilmigtir.

2021 ikinci ceyrekte doviz kuru gelismeleri ve kuresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1'e ylkseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6'ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5'e ¢ikmistir. Ayni dénemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9°dan Nisan'da %17,8'e ylkselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canh tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &énemli
unsurlarindandir. Tirk Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan dénemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gegirerek gerek blylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirnrm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusits gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim én plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satislari, bir dnceki yila gore %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artig, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari glindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Ulkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin baginda
gelmistir.

2018 yiinda ipotekli satiglarda, gegen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gegtigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gerceklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini séyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goérulmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢cok gecmeden goérilmeye baglanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artigi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yillk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yillin ayni dénemine gdére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blyldk nedeni Tirk Liras’'nin ABD Dolari karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Iistanbul’'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disuk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir 6nceki yila gére yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlastiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar c¢ikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli oOl¢clide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani dusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dislk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satislarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye’de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir énceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gdstermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigstir.

2020 yih dguncu ceyreginde o6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
disls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmstir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege goére azalarak geyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine goére %215,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile disuk fa|z oranlarlyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uglincl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki a == 'y m ettirmig ve Agustos ay itibariyla
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Yabancilara yapilan satiglarda ise bir énceki doneme gore %259,2 oraninda artis goérilmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gergeklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yili ikinci geyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gore

ise %2,1 artis gdézlemlenmistir.

ilk satislar bir énceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis gostermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis gorilmus olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ik satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki geyrege goére %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yilksek satis sayilari olmustur. ikinci ceyrekte yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri goérilmemis oranda bir artis
g6zlendi. Satiglarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve ilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu goésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

Yillara Gore Konut Satislan
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Yillara Gére ipotekli Konut Satislar

1200000
1000000
800000
600000
400000 — — - —m —— — - —- —- - —
200000 — — - — - — —- A A W
0
2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
(yariyil) Ipotekli satiglar Diger satislar
Yil Toplam ispazt::; I: s:ti?;;r Toplam ilk satis iksir:t:li:l
(zyoaii“) 552.810 ||104.168| 448.642 || 552.810 | 167.878 | 384.932
2020 | 1.499.316 | | 558.706 | 834.629 ||1.499.316| 469.740 | 1.029.576
2019 | 1.348.729 || 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 | 837.047
2018 | 1.375.398 | | 276.820 | 1.008.578 | [1.375.398| 651.572 | 723.826
2017 | 1.409.314 | |473.009 | 936.215 ||1.409.314| 659.698 | 749.616
2016 | 1341453 ||449.508 | 891.945 ||1.341.453| 631.686 | 709.767
2015 | 1.289.320 | |434.388 | 854.932 ||1.289.320| 598.667 | 690.653
2014 | 1.165.381 | | 389.689 | 775.692 | [1.165.381] 541.554 | 623.827
2013 | 1.157.190 | | 460.112 | 697.078 | [1.157.190] 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)

*2021 yilina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmigtir.

2021 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine gore ise %2,1
artis gdzlemlenmistir. ilk satislar bir énceki geyrege gére %8,9 oraninda artis gostermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ¢eyreklik bazda en dusuk ikinci verisi
olmustur. Ikinci el satiglarda %10,7 artis gériilmis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el

konut el degistirmistir. ilk satislarin toplam satilar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme goérilmesine karsin ikinci geyrekte ipotekli
satiglarda bir 6énceki ¢ceyrege gére %20,6 artis gorulmastir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni donemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi haziran ayindaki ipotekli satislarin da
etkisiyle, ipotekli satiglarda %58,5 gerileme gorulirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.

(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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2021 yilr 2.Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre ilk defa satilan konutlar %3,13 azalarak

87 bin 508 adet oldu. ikinci el konut satiglari da %4,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gerceklesti.

Kaynalk: TUIK

f:.’k Satig: Konut dreficisi tarafindan veya Greticiyle kaf kargiligr anlagan kigiler tarafindan bir konutun ilk defa satrimasi.
tkinci el satig: Ik safistan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kisiye satmasi.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kiiglikgekmece Belediyesi imar Midirligi ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Site olusumu iginde yer almaktadirlar.
*  Ana arter ve bulvara yakin konumdadirlar.

* Kapali otopark alani bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Dinyada ve Glkemizde yasanan ekonomik geligmeler, tim sektdrleri oldugu gibi
gayrimenkul sektériini de olumsuz olarak etkilemektedir.

* Cevresinde benzer nitelikli projelerin bulunmasi nedeni ile alternatifler cogalmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi ydntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

* ISTANBUL SARAYLARI

Toplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpas istanbul
Saraylari'nda stiidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon ve 3 oda
1 salon daire segeneklerine yer veriliyor. 119 bin 500
metrekare alan (izerinde vyilkselen Sinpas Istanbul
Saraylari lokasyon olarak Atatirk Havalimani'na 10 dakika,
TEM'e 5 dakika uzaklikta yikseliyor. Cesitli sosyal alanlara
yer verilen istanbul Saraylari'nda basketbol sahasi, sis
havuzlar, yizme havuzu, givenlik hizmetleri, kayikhane,
tenis kortlari, kosu parkurlari, fithess merkezi, sauna

mevcuttur.
7.KAT 1+1 74 m? 1.600.000 TL 21.622 TL/m?
4.KAT 2+1 119 m? 2.400.000 TL 20.168 TL/m?
8.KAT 3+1 163 m? 3.450.000 TL 21.166 TL/m?
Ortalama 20.985 TL/m?

* ISTANBUL LOUNGE

Eroglu Yapi tarafindan 68.307 m? yuzd6lgimli, 801 ada 9
parsel Uzerinde insa edilmekte olan proje, 757 adet
1+1'den 4+1'e kadar pek ¢ok farkl daire alternatiflerinden
olugsmakta olup toplam ingaat alani 145.720 m#dir. Proje
kapsaminda sosyal donatilar olarak agik ve kapali havuz,
gocuk havuzu, yuriyus yollari, bisiklet parkuru, cafe, farkli
yaslara yonelik oyun parklari, tenis kortu, basketbol sahasi,
mini futbol sahasi, ¢ocuk kulibl, acik hava tiyatrosu
bulunmaktadir. Projenin toplam ingaat alani 145.720 m#dir

1.KAT 1+1 87 m? 1.650.000 TL 18.966 TL/m?
2.KAT 2+1 113 m? 2.675.000 TL 23.673 TL/m?
ZEMIN KAT 3+1 165 m? 4.000.000 TL 24.242 TL/m?
Ortalama 22.294 TL/m?
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Dumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m? yizoélgimli, 801
ada 6 parsel lUzerinde gelistirilen projede; 1+1, 2+1, 3+1
rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktir. Proje
dahilinde sosyal aktivite olarak agik ylizme havuzu, sosyal
tesis, gocuk oyun alani, yurtyis yollari, yansima havuzlari,
su kanallari yer almaktadir.

4. KAT 1+1 62 m? 1.100.000 TL 17.742 TL/m?
5.KAT 2+1 124 m? 2.420.000 TL 19.516 TL/m?
5.KAT 3+1 155 m? 2.850.000 TL 18.387 TL/m?
Ortalama 18.548 TL/m?

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artag-Oztag-
Kantur&Akdas ortakliginda gelistirilen Tema ISTANBUL
projesi kapsaminda; konutlar, Tema WORLD Eglence
alani, Ticari Birimler yer almaktadir. Tema ISTANBUL
Atakent Projesi toplam 1,5 milyon metrekare alan Gzerinde
ingsa edilmekte olup edlence ve aligverig alanlarinin yer
alacagi projenin konut alani ise 333 bin metrekare olarak
belirlenmistir. Tema ISTANBUL konutlar,1+1 den 4+1 e
kadar degisen 3531 daireden meydana gelmektedir. Tema
istanbul'da genis meydanlar, aligveris alanlari, spa, fitness
center, meyve bahgeleri, yizme havuzlari, bisiklet parkuru,
spor alanlari, tenis kortu, glvenlik, ¢cocuk oyun alanlari,
egdlence alanlart  bulunmakta olup projede yasam
baslamistir.

16.KAT 1+1 74 m? 1.740.000 TL 23.514 TL/m?
15.KAT 2+1 122 m? 3.150.000 TL 25.820 TL/m?
7.KAT 3+1 147 m? 3.800.000 TL 25.850 TL/m?
Ortalama 25.061 TL/m?
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*  SOYAK EVOSTAR

Soyak Yapi A.S. tarafindan gelistirlen Soyak Evostar
projesi; stidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire segenekleriyle
toplam 1000 konut olarak planlanmistir. Projede ayrica,
bahgeli dubleks kent evlerinin yani sira, terasli ¢ati dubleks
tipi konutlar bulunmaktadir. Sosyal alanlar olarak proje
kapsaminda 06zel peyzaj tasarimh bahgeler, yilzme
havuzlari, basketbol ve tenis sahalari bulunmaktadir.

4. KAT 1+1 55 m? 990.000 TL 18.000 TL/m?
8.KAT 2+1 72 m? 1.750.000 TL 24.306 TL/m?
Bahge Kati 3+1 95 m? 2.135.000 TL 22.474 TL/m?
Ortalama 21.593 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri

SNP-2110021 K.CEKMECE (BOSPHORUS CITY)
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( DONERKULE 7 25 NOLU KONUT - TL)

DEGERLEME Bumankava
BILGI KONUSU istanbul Lounge Konse ty Tema istanbul
TASINMAZ P
SATIS FIYATI 1.650.000 1.100.000 1.740.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 72,64 87 62 74
BIiRIM M2 DEGERI 18.966 17.742 23514
S BENZER ORTA KUGUK BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% -10% 0%
CEPHE
e BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -20% -30% -20%
D D R 440 4 8.696

Konu taginmazlarin bulundugu bdlge, markali konut projelerinin yogunlukta oldugu bir bélgedir.
Yeni inga edilmis olan bu projeler kismen disariya agik, igerisinde pek ¢ok sosyal tesisi
barindiran sitelerdir. Yapilan konut pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satig degerlerinin
konumlu olduklari sitelerin imkanlarina ve teknik altyapilarina, bulunduklari binanin yasina,
binadaki konumuna, i¢ mekan 6zelliklerine ve alanina gore degdiskenlik gdsterdigi belirlenmigtir.
incelenen projelerde satis fiyatlarinin 10.000 — 20.000 TL/m? bandindan degistigi tespit
edilmistir. Bosphorus City Projesi’nin proje o6zellikleri dikkate alinarak projede serefiye
bakimindan degerli dairelerden olan Ddnerkule 4/15 Blokta bulunan 25 bagimsiz bolim no’lu
tasinmazin m2 birim satis degeri 15.446 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Pazar yaklagimi analizine gdre degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen satis degerleri
asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

10 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 16.984.000 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmis olmasi, kat irtifakli / kat mulkiyetli olmasi
nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bolgede ayni
anda satilik ve kiralik dilkkan ve konut emsaline ulasilamamis olmasi nedeni ile bu yéntem
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dustnutlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

10 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI

16.984.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg!
portféyunde “Binalar” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Taginmazlarin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.6 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat milkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi alinmis haldedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.7 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir. =0 B-E A T
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.8

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Muilkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer alan
Turkiye Halk Bankasi A.$. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig’in 22-1-c
maddesinde “Portfdylerine ancak uUzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve o6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri saklidir.” denilmektedir. Tebli§g'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
disuUk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller tGzerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkunddr. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi goérulmuistir .Rapor'un 2.2. Takyidat Bilgileri bélimuinde
aciklandigi tzere 49 ve 9 numarali bagdimsiz bolimler U(zerinde ihtiyati tedbir serhi
bulunmaktadir. Bu serh musterinin s6z konusu tasinmazlarin Gglnci kisilere devretmesine
engel teskil etmektedir. Ote yandan bu serh s6z konusu hisselerin énceki sahipleri tarafindan
acllan davalar neticesinde ve s6z konusu hisselerin musteri tarafindan devralinmasindan
sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla musteri devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapmamig, tasinmazin devrini engelleyen
hukuki durum yatirim yapildiktan sonra ortaya ¢ikmistir. Bu itibarla anilan durumun séz konusu
tasinmazin portféyde kalmasina engel teskil etmedigi kanaatine ulasiimigtir.
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Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

800 ada 4 parsel Uzerindeki degerlemesi yapilan 11 adet bagimsiz bélimin yapilarin ruhsat,
proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat milkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca devredilmesine engel husus olmadig,
"BINA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakh@i portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 10 Adet bagimsiz bélimiin;

31.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;

16.984.000 .-TL
(On Alti Milyon Dokuz Yiiz Seksen Doért Bin TlrkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

17.153.840 .-TL

kiymet takdir edilmistir.
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* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkimleri dikkate
alinmamistir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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