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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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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 gercgeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku 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, Kiiciikcekmece ilcesi'nde Yer Alan
istanbul Saraylari Projesi kapsaminda bulunan 22 adet gayrimenkulin degerleme 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.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

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

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhigi 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., Biiyiikkdere 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Kiigikgekmece ilgesi'nde Yer Alan istanbul Saraylari Projesi
kapsaminda bulunan 22 adet gayrimenkulin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin SNP-2210033 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu taginmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1410003 SNP-2010066 SNP-2110024
Rapor Tarihi 31.12.2014 31.12.2020 31.12.2020

Rapor Konusu 149 Adet Bagimsiz | 23 Adet Bagimsiz | 22 Adet Bagimsiz

Bolim Bolim Bolim
onur OZGUR Onu_r OZGUR Gizem Geregl
Raporu Hazirlayanlar Eren KURT Metin EVLEK Evlek
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 81.044.000 81.044.000 23.516.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

801 ADA 21 PARSEL

ili istanbul

iicesi Kiiglikcekmece

Mabhallesi Halkali

Mevkii Menekse

Pafta No

Ada No 801

Parsel No 21

Alani 124.201,00 m?

Vasfi 27 BLOK TAMAM DIGERLERI NATAMAM 35 BLOK BETONARME
APARTMAN VE ARSASI

Sinin

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti

Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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Blok Adi D0k No- Arsa Payi Niteligi  Cilt No Tapu Tarihi YeVMive
Girig No

KUZGUNCUK 14 ZEMIN 1 105 /| 124201 DUKKAN 511 50514 19.10.2012 24413
ClRAéAN 32A 3. BODRUM 1 365 /] 124201 DUKKAN 519 51263 19.10.2012 24413
ClRAGAN 32A 1.B§ED|V||?i:M+ 2 200 /] 124201 DUKKAN 519 51264 19.10.2012 24413
ClRAéAN 32A ZEMIN 3 30 /] 124201 DUKKAN 519 51265 19.10.2012 24413
ClRAGAN 32A ZEMIN 4 41 /] 124201 DUKKAN 519 51266 19.10.2012 24413
QIRAGAN 32B 2.+1.BODRUM 1 486 /] 124201 DUKKAN 520 51358 19.10.2012 24413
QIRAGAN 32B 2.BODRUM 2 159 /] 124201 DUKKAN 520 51359 19.10.2012 24413
QIRAGAN 32B 1.BODRUM 3 22 /] 124201 DUKKAN 520 51360 19.10.2012 24413
QIRAGAN 32B 1.BODRUM 4 164 /] 124201 DUKKAN 520 51361 19.10.2012 24413
ClRAéAN 32B 1.BODRUM 5 63 /] 124201 DUKKAN 520 51362 19.10.2012 24413
ClRAGAN 32C 2.+1.BODRUM 1 329 /] 124201 DUKKAN 520 51396 19.10.2012 24413
ClRAéAN 32C 1.BODRUM 2 33 /] 124201 DUKKAN 520 51397 19.10.2012 24413
ClRAéAN 32C 1.BODRUM 3 102 /] 124201 DUKKAN 520 51398 19.10.2012 24413
QlRAGAN 32C 1.BODRUM 4 49 /] 124201 DUKKAN 520 51399 19.10.2012 24413
QIRAGAN 32C 1.BODRUM 5 58 /] 124201 DUKKAN 520 51400 19.10.2012 24413
QIRAGAN 32D 2.+1.BODRUM 1 492 /] 124201 DUKKAN 520 51423 19.10.2012 24413
KIZ KULESI 7 ZEMIN 1 336 /] 124201 DUKKAN 511 50480 19.10.2012 24413
SALACAK 9 ZEMIN 1 139 /] 124201 DUKKAN 511 50485 19.10.2012 24413
SAHIL KULE 1 26 1.BODRUM 1 34 /] 124201 DUKKAN 512 50606 19.10.2012 24413
SAHIL KULE 1 26 1.BODRUM 3 70 /] 124201 DUKKAN 512 50608 19.10.2012 24413
SAHIL KULE 1 28 1.BODRUM 1 71 /] 124201 DUKKAN 515 50908 19.10.2012 24413
SAHIL KULE 1 28 1.BODRUM 3 71 /] 124201 DUKKAN 515 50910 19.10.2012 24413

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mlkiyet bilgileri 17.11.2022-18.11.2022 tarihinde, Web Tapu Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Ana Tasinmaz Uzerinde Miisterek Olarak:

Beyanlar Hanesi:

* Yénetim Plani: 17/10/2012 (19.10.2012 tarih — 24413 yevmiye no).

» Kat miilkiyetine gevrilmistir. (15.11.2013 tarih - 33772 yevmiye no).

* Bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (18.03.2014 tarih - 8798 yevmiye no)
irtifaklar Hanesi:

+ iSKi tarafindan onayli ekli proje ve krokide belirtilen kisimda bu parsel aleyhine 801 ada 22
parsel lehine atik su, yagmur suyu ve igme suyu gegit hakki vardir: (10.05.2013 tarih — 14552
yevmiye no).

S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Degerlemeye Konu Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miisterek Olarak:

Serhler Hanesi:

« 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir: (Bogazigi Elektrik Dagitim A.$. Genel
Mudarlaga lehine 99 yilhgr 1 TL bedelle kira serhi). Malik: TEDAS (23.12.2011 tarih — 29963
yevmiye no).

S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Degerlemeye Konu Tim (Ciragan 32A-3 bagimsiz boliim nolu diikkan hari¢) Bagimsiz
Boliimler Uzerinde Miisterek Olarak

Rehinler Hanesi:
Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, 30.000.000.-TL tutarinda 26.08.2019 tarih —
28402 yevmiye no ile ipotek serhi.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gercgeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya disuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkudndur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Ciragan 32A-3 bagimsiz bdlim nolu dikkan Harig Mulkiyet sahibi Sinpas GYO A.$. tarafindan
degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan Tuirkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek
kaytlarinin yukarida anilan tebli maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu
beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Eklenti Hanesi:

Ciragan-32B-1 Nolu B.B.:

- D1 Nolu Depo: 19.10.2012 tarih, 24413 yevmiye no.
Ciragan-32B-4 Nolu B.B.:

- D2 Nolu Depo: 19.10.2012 tarih, 24413 yevmiye no.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

TAKBIS belgelerinden elde edilen bilgilere gére, degerlemeye konu tasinmazlarin tamamina,
19.10.2012 tarihinde Kkat irtifaki tesisi sirasinda Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi tam hisse olarak atanmis, ardindan 18.03.2014 tarihinde kat mulkiyeti tesisi yapilmis
olup, Konu tasinmazlar uzerinde son 3 vyl igerisinde herhangi bir mdulkiyet degisimi
yasanmamistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kiigiikgekmece Belediyesi imar Mudiirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum vyazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tasinmazlarin
bulundugu 801 ada 21 parsel07.11.2010--14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018-
21.06.2022 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani‘na
gbére E:1,25, yapilanma kosullarinda, “Konut Alani” lejanti igerisinde kalmaktadir. Plan
notlarinin 1.46.maddesinde Planlama alaninda ruhsat alarak yapilasmis ve/veya ingaat slresi
devam eden parsellerde yapi ruhsati eki mimari projelerdeki irtifa degerini asilamaz.denilmekte
olup 2.1. maddesinde " Bu alanlarda palnda tanimlanmis yapilasma sartlarini gegmemek
kosulu ile mimari avan proje dogrultuunda Yengok= Z+14 kat olmak Uzere ayrik,ikiz-ayrik ve
blok uygulama yapilabilir denilmektedir.
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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, iIGDAS 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 ONLEYICI 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, ILCE
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 PiSTI
(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 BIiTKi 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 YAPI 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 OKuUL, 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 EGITIM TESISI DE YAPILABILIR. ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.42. KULTUREL TESIS ALANLARINDA EGITIM BIRIMLERI VE MESLEKI KURSLARA AIT
YAPILAR YER ALABILIR.

14



SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 BAHCE 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, iISTANBUL 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/NVEYA 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+ZEMIiN+2 NORMAL KAT+ZEMIN KAT KONTURLARINDA CAP
OLMAK UZERE) TESPIT EDILECEK INSAAT ALANI ASILMAMAK VE BODRUM KATLARIN
ISKAN EDILMEMESI KAYDI iLE ZEMIN+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 (TiICARI 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 EDILMESIi, 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 DERINLIGIi =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, ILGCE 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 OLURU ILE
ONAYLANMISTIR.)

6.3. OZEL PROJE ALANININ CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG'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 GIiBI TICARET UNITELERI, ALISVERIS VE FUAR ALANLARI,
SHOWROOMLAR (SERGI-SATIS), SINEMA, TiYATRO, LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI,
MUZE, DINI TESIS, SERGI SALONLARI GiBi KULTUREL TESISLER, YUZME HAVUZU, BUZ
PiSTi, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR TENISI) 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 GiBi 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
PiSTIi, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR
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TENISI) GiBi SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBiI 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, GABARISIi 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 BITKI 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 TABIii 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 GiBi 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
GECISLERI YAPILABILIR.

6.11. OZEL PROJE ALANI ICERISINDE RAYLI SISTEMLER, MONORAY VE/VEYA
TELEFERIK GIBi 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 GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI OLURU ILE
YENIDEN DUZENLENMISTIR.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin yapilasma sartlarinda son 3 yillik dénemde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

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 farkh tarihlerde yapi ruhsatlari,
tadilat ruhsatlari alinmistir. Asagida yer alan tabloda bu bilgiler detayh olarak sunulmaktadir.
Asagidaki bloklarin yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup tablo halinde belirtiimistir.
(Asagidaki tabloda degerleme konusu bagimsiz boliimlerin yer aldiklari bloklarin ruhsat bilgileri
belirtilmigtir.)

Ve VErT Bagimsiz
Proje Blok Adi Ruhsat Blok Adi Blok No Ruhsat o catno | Rullanma o Kullanma | “pup = A (m2)
Tarihi Izin Belgesi Izin Belgesi
i Sayisi
Tarihi Sayisi
KIZ KULESI 7 ( KIZ KULESI ) 7 29.03.2012 168 25.02.2014 157 1 365,61
SALACAK 9 ( SALACAK BINASI ) 9 29.03.2012 173 16.07.2014 434 1 142,67
KUZGUNCUK 14 ( KUZGUNCUK ) 14 29.03.2012 193 24.02.2014 152 1 73,10
SAHIL KULE 1 26 ( SAHIL KULE 1) 26 06.04.2011 258 04.02.2014 90 122 13.993,90
HISAR KULELERI 2 BLOK 27B 27 21.06.2012 425 25.08.2014 511 92 16.432,88
HISAR KULELERI 1 BLOK 28 28 21.06.2012 424 10.06.2014 337 118 13.302,42
GIRAGAN RESIDANCE BLOK 32A 32 05.10.2012 686 22.12.2014 729 95 9.919,32
GIRAGAN RESIDANCE BLOK 32B 32 05.10.2012 687 22.12.2014 730 38 7.970,71
GIRAGAN RESIDANCE BLOK 32C 32 05.10.2012 688 22.12.2014 728 27 6.536,53
GIRAGAN RESIDANCE BLOK 32D 32 05.10.2012 689 22.12.2014 731 1 1.347,14

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI) 20
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsatlari ve iskan belgeleri alinmistir.
Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingaat
tamamlanmistir. Projede yasam baslamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili igleri
Tatlisu Mahallesi Serif Sokak No:6/1 Umraniye/istanbul adresindeki Etkin ve Siirekli Yapi
Denetim A.S tarafindan yapilmistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait 20.07.2012, 23.07.2012,
24.07.2012, 25.07.2012, 26.07.2012, 27.07.2012, 30.07.2012, 31.07.2012 tarihli B ve C Sinifli
enerji kimlik belgeri bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi, Halkali Atakent
Mahallesi'nde yer alan 124.201,00 m? alana sahip 801 ada 21 parselde kain olan Sinpas
istanbul Saraylari projesi kapsaminda yer alan 22 adet diikkan nitelikli bagimsiz bolimdiir.
Konu tasinmazlarin bulundudu istanbul Saraylari Projesinde 35 blokta 1250 (nite, 1244
bagimsiz bolim planlanmistir. Proje kapsaminda sosyal aktivite olarak; Acik Yizme Havuzu,
Tenis Kortu, Squash Sahasi, Basketbol Sahasi, Cocuk Oyun Alani, Yurlyds Yollan ve
meydanlar bulunmaktadir. Site dahilinde ayri ticari bagimsiz boélimler biinyesinde yer alan
Saghk Kuldbu, Tark Hamami - Sauna, Kapal Yizme Havuzu, Fithess Merkezi, Restaurant ve
Kafeler gibi ticari bagimsiz bolimlerde mevcuttur. Proje kapsaminda yer alan toplam 51 adet
ticari Unite bulunmaktadir. Proje kapsaminda, orta bélimde yer alan istanbul Bogaz'inin
minyatirl ¢evresinde insa edilmis villalar ve bu villalarin arkasinda ¢ok katli bloklar seklinde
insa edilmis apartmanlar yer almaktadir.

Proje igerisinde yalnizca proje blnyesine ve ayrica bolgesel hizmet veren ticari birimler yer
almaktadir. Proje orta Ust ve Ust gelir grubuna hitap etmektedir ve tamamlanmis durumdadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldi§i Sinpas Istanbul Saraylari, Halkali bélgesinin 2.
Etap Bolgesinde, ana arter niteligindeki Turgut Ozal Bulvarinin kuzeybatisinda konumludur.
Proje, Kanuni Sultan Sileyman Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne gelmeden 6nce yer alan
Bosphorus City projesi projesinin glineyinde yer almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos
arsalar yer almaktadir. Bélgede yer alan konut siteleri Bosphorus City projesi, 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 ulagim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey
kavsagina yakin konumludur.

- Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Halkali Toplu Konut Bdlgesinde yer almaktadir. Bélgeye ulasim
Ozel arag ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve tercih
edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Kiigikgekmece Halkali'da
bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara mesafesi ise Taksim Meydanina takribi 25 km.
dir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz béliimler; istanbul ili, Kiigiikgekmece ilcesi, Halkali Mahallesi, 801
Ada, 21 Parsel lzerinde konumlu “istanbul Saraylari Projesi” kapsaminda yer almaktadir.
Sitenin etrafi duvarlar ile ¢evrilidir. Proje kapsaminda Sosyal tesisleri, ylizme havuzu, glivenlik,
¢ocuk oyun alanlari, acik ve kapal otopark alanlari mevcuttur. Blok isimleri Sehzade Saraylari,
Kuzguncuk Yalilari, Koru Saraylari, Sultan Saraylari, Hinkar Konaklari, Hanzade Konaklari,
Hisar Kuleleri, Ciragan Koskl, Dolmabahge Kdsku, Ciragan Residence, Kiyr Cafe, Salacak
Cafe, Kule Restaurant, Arasta Cargl, Sude Cafe olmak Uzere gesitlendiriimistir. Site blinyesinde
toplamda 35 adet blokda 1.244 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Proje kapsaminda, orta
boliimde yer alan istanbul Bogaz'inin minyatiirii cevresinde insa edilmis villalar ve bu villalarin
arkasinda c¢ok kath bloklar seklinde insa edilmis apartman bloklari yer almaktadir. Proje
icerisinde yalnizca proje blinyesine ve ayrica bdlgesel hizmet veren ticari birimler yer
almaktadir. Proje orta uUst ve Uust gelir grubuna hitap etmektedir. Proje tamamlanmig
durumdadir.

mmmm)  Hastane

Tasinmazlarin Yer Aldigi
istanbul Saraylari Projesi
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Proje kapsaminda yer alan bloklar;

- 1. Blok, Ciragan Kafe ( Ciragan Kafe)

- 2. Blok, Ciragan Koski ( Ciragan Yalisi)

- 3, 10, 13. Bloklar, Sehzade Saraylari (ikili Yali)*;

- 4A ve 4B Bloklar, Dolmabahge Késkii (Dolmabahge Apartmani)*;

-5, 6,11, 12, 19, 20. Bloklar Sultan Saraylari (Sahil Saraylari A, Sahil Saraylari B)*;
- 7. Blok, Kule Restorant (Kiz Kulesi)

- 8. Blok Arasta Cargs! (Arasta)

- 9. Blok Salacak Restaurant (Salacak Binasi)

- 14. Blok, Sude Kafe ( Kuzguncuk Binasi)

- 15. 16, 17 .Bloklar Kuzguncuk Yalisi (Bogdazici Yallar )*;

SNP-2210033 K.CEKMECE (ISTANBUL SARAYLARI)
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- 18, 21, 22, 23,24, 25 .Bloklar Koru Saraylari (Koru Saraylari A,Koru Saraylari B )*;
- 26, 28 .Bloklar Hisar Kuleleri 1 (Sahil Kuleleri 1)*;

- 27A, 27B .Bloklar Hisar Kuleleri 2 (Sahil Kuleleri 2)*;

- 29A, 29B, 30A, 30B, 31A, 31B Bloklar Hiinkar Konaklar ( Giiney Bloklar)*;

- 32A, 32B, 32C, 32D, 32E Bloklar Ciragan Residence (Ciragan Residence )*;

- 33A, 33B, 34A, 34B, Bloklar Hanzade Konaklari ( Kuzey Bloklar)*;

- 35. Blok Hisar Kuleleri 1 (Koru Kule)

olarak isimlendirilmiglerdir.

* Parantez iginde belirtilen isimler kat irtifak listesinde tanimlanmig olan blok isimleridir.

Etrafi duvarlarla gevrili olan siteye 2 adet kontrollii giris bulunmaktadir. Bu girigler yukaridaki
vaziyet planinda sari oklarla gdsterilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu istanbul
Saraylari projesinde 35 blokta 1250 Unite, 1244 bagimsiz bélim planlanmis ve insa edilmistir.
Rapora konu tasinmazlarin bulunduklari bloklar yukaridaki vaziyet planinda gésterilmigtir.

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI) 27
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KIZ KULESI BINASI

Mimari projesinde “Kiz Kulesi” olarak tanimlanan 7 blok giris numarali, tek bagimsiz bélimden
olusan yapidir. Mimari projede bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kattan olusan blogun catisi
teras ¢ati yapisinda olup; teras kat iki kotta kademelendirilmistir. Bodrum katta su deposu,
hidrofor odasi ve mutfak boélimleri, zemin katta restoran servis alani, mutfak, wc ve teras
bélumleri tanimlanmigtir. Teras katta +6,30 kotu alani bulunmakta ve +9,30 kotu seyir terasi
kullanimhdir.

SALACAK BINASI

Mimari projesinde “Salacak” olarak tanimlanan, 9 blok giris numarali, tek bagimsiz bélimden
olugan yapidir. Blok, mimari projesine gore tek kattan olugsmakta olup zemin altinda su deposu
bulunmakta, zemin katta salon, teras, mutfak, depo ve wc hacimleri tanimlanmistir.
KUZGUNCUK BINASI

Mimari projesinde “Kuzguncuk Binasi” olarak tanimlanan 14 blok giris numarali, tek bagimsiz
bélimden olusan yapidir. Blok mimari projesine gore tek kattan olusmakta olup zemin altinda
su deposu bulunmaktadir.

SAHIL KULE-1/HiSAR KULE-1

Mimari projesinde “Sahil Kule-1” olarak tanimlanan 26 ve 28 blok giris numarali yapilar ayni
tiplerde olup mahalde “Hisar Kuleleri” olarak adlandiriimiglardir. Bloklar mimari projesine gore 2
bodrum kat, zemin kat ve 22 normal kattan olugsmaktadir. 2. Bodrum katta ortak alan
niteligindeki siginak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta, 1. Bodrum Kkatta 6 adet dukkan,
zemin ve normal katlarin her birinde 5 adet konut Unitesi tanimlanmistir. 1+1 ve 2+1 6zellikli
konutlar buylklik olarak konum ve katlarina gére farkhlik gostermektedir.

SAHIL KULE-2

Mimari Projesinde “Sahil Kule-2” olarak tanimlanan 27 numarali yapi girigleri A ve B olarak
tanimlanan simetrik bicimde ayri iki bloktan olusmakta olup satis katalogunda “Hisar Kuleleri”
olarak sunulmustur. Bloklar mimari projesine gére 2 bodrum kat, zemin kat ve 22 normal kat ve
teras katindan olusmaktadir. 2.bodrum katinda siginak ve sosyal tesis eklentileri, tesisat
odalari, 1.bodrum katinda sosyal tesis alanlari, depo alanlari bulunmaktadir. Zemin ve normal
katlarin her birinde 8 adet konut Unitesi tanimlanmistir. Teras katta tesisat teknik hacimlerinin
bulundugu alanlar mevcuttur. 2+1 ve 3+1 dzellikli konutlar buyuklik olarak konum ve katlarina
gore farklihk géstermektedir.

GIRAGAN REZIDANS

Mimari Projesinde “Ciragan Rezidans” olarak tanimlanan 32 numaral yapi ayni isimle satisa
sunulmustur. Blok kademeli olup mimari projesine gére 3 bodrum, zemin, 15 normal kat ve cati
katindan olugsmaktadir. Bodrum katlarda ortak alan niteligindeki siginak, teknik hacimlerin yani
sira diger bagimsiz bélumler bulunmaktadir. Zemin katta ayri bagimsiz bélimler olarak tescil
edilmig ticari Uniteler de restoran ve cafe fonksiyonlu ticari bagimsiz bélumler planlanmistir.
Kademeli olan normal katlarin her birinde farkl sayida olmak tzere blokta 161 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri
Bagimsiz bélumler dekorasyonlu, dekorasyonsuz,olarak iki farkli sekilde teslim edilmektedir.
Dekorasyonsuz teslim kosullari ise su sekilde tanimlanmis olup ; i¢g-dis tim kapi ve pencere
sistemleri tamamlanmisg, elektirik, dogalgaz altyapilari hazir, duvarlarin ince sivalari yapilmig

sekilde teslim edilecektir. Projede tim etaplar tamamlanmis durumdadir.

3.Derece

B.AK.
BLOK
3.B-4.A.-5A
Dukkan-Konut
Sebeke
Sebeke
Merkezi
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Teras
Dis Cephe Boyasi
Kapali Otopark
Mevcut
Sehir

4.Derece 5.Derece

REEL
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Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin brit alanlari asagida belirtiimistir. Satisa esas alanlari
Sinpas GYO A.S. den alinan icmal listesinden alinmigtir.

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)
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Blok Adi Blok-— Niteligi Kat EE N, || SRR

Giris No Alani (m?)
KUZGUNCUK 14 DUKKAN ZEMIN 1 146,30
CIRAGAN 32A DUKKAN 3. BODRUM 1 507,82
CIRAGAN 32A DUKKAN 1'B§EDMRiEM+ 2 278,01
CIRAGAN 32A DUKKAN ZEMIN 3 41,62
CIRAGAN 32A DUKKAN ZEMIN 4 56,56
CIRAGAN 32B DUKKAN 2.+1.BODRUM 1 677,05
CIRAGAN 32B DUKKAN 2.BODRUM 2 221,39
CIRAGAN 32B DUKKAN 1.BODRUM 3 29,93
CIRAGAN 32B DUKKAN 1.BODRUM 4 227,47
CIRAGAN 32B DUKKAN 1.BODRUM 5 87,42
CIRAGAN 32C DUKKAN 2.+1.BODRUM 1 457,38
CIRAGAN 32C DUKKAN 1.BODRUM 2 45,68
CIRAGAN 32C DUKKAN 1.BODRUM 3 141,69
CIRAGAN 32C DUKKAN 1.BODRUM 4 67,81
CIRAGAN 32C DUKKAN 1.BODRUM 5 81,02
CIRAGAN 32D DUKKAN 2.+1.BODRUM 1 684,94
KIZ KULESI 7 DUKKAN ZEMIN 1 466,92
SALACAK 9 DUKKAN ZEMIN 1 193,85
SAHIL KULE 1 26 DUKKAN 1.BODRUM 1 47,42
SAHIL KULE 1 26 DUKKAN 1.BODRUM 3 96,68
SAHIL KULE 1 28 DUKKAN 1.BODRUM 1 98,34
SAHIL KULE 1 28 DUKKAN 1.BODRUM 3 98,34

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)

3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi 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 bagh 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 kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
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,
bélgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yéniinden 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 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.840.900 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

Kiiglikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda
Avcilar ve Kiigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dodusunda Bahgelievler 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 &énemli
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 boélgedeki tarihi
yerler, ginimuiz éncesi 730.000 ila 130.000 yillari 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 Kdprisu ve 18.Ylzyil
Kuglikgekmece Meydani Cesmesi'dir. Cumhuriyet déneminde ise yogun nifus akimi 1950’ den
sonrasina rastlamaktadir.

iigenin biyik 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. Kiagikcekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'in iizerinde 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 soéyleyebiliriz. 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. Kigcuk¢cekmece'de 4 tane kultur
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 yakinhigindan dolayi ulasim kolaydir. Tim ilgede IETT
seferleri mevcuttur.Bélgede Sefakdy semti metrobise erisimin ana merkezi olup basta
Kartaltepe olmak Uzere Kemalpasa, Glltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden
metroblse erisim mevcuttur. Ayrica Rayli ulagsimda 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.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Kiiciikgekme ilgesinin  Toplam Nifusu
805.930 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye 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.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi 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 goérilen en
yiuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondi.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er 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 Liras’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 basladigini 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 dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yilh 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).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk ddneminde ekonomik kaybi dider llkelerdeki gibi yuksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore
20271’in Uguincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyudu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek blyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. geyrekte yillik
%22’lik guglu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blyime %11,7 dizeyinde gergeklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel bilyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatirrmlarindaki
azalisin etkisiyle yatirrm harcamalari biytimeyi sinirlandirdi.
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Kiresel blyimenin, 2020 yilindaki keskin disisin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
guglu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin Gzerinde blylmesi, kiresel bliyliimenin de éngérilenden daha gigli olabilecedi
beklentilerini artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez
bankalarinin para politikasi kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor.
FED, ocak ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz artinmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigi yapacagini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk biylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyikligindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Tirkiye gibi gelismekte olan
Ulkelere olan sermaye akisinda baski olugturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tegviklerin etkisiyle artan varlik
talebi igcinde en énemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, distk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak blyime guglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gorilmastar.

Dinya ekonomisinde 2022 ilk geyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak ¢atismaya donusen gerilim ener;ji fiyatlari basta
olmak lzere emtia fiyatlarinda artisa yol agcmistir. Enflasyon gériinima Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken bliyime beklentileri asagi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kiresel Ekonomik Goriinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yih diinya biiyime éngortlerini %4,4’ten %3,6’'ya indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylzde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngorirken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile 6nceki
beklentisinin 2,8 yizde puan uzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden
savas, gelismis ekonomilerde beklenen parasal sikilagsma, finansal piyasalarda oynaklik,
salgin déneminde alinan geniglemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢cekilmesi, Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erigim konularini kiiresel gériiniim Gzerindeki belirleyici
unsurlar olarak siralamigtir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2021 yihni gugla bir blyame ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirh bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdiinct ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gugli buyimastir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere gdére GSYH bir 6nceki doneme goére %1,5 buytrken, yillik biyime orani %9,1 ile 6nceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli buyime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda biyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda insaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
biyimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iligkin oncl veriler ise ekonomiye iligkin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda bliyimdustir. Perakende
satiglarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat'ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgiici
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan igsizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimli igsizlik géstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk geyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani glictiini korumaktadir. Guven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektoéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢
talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e cikmistir. Ayni dénemde cekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %48,4’e
yukselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7°’den %71,6’ya yikselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’'e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulasmistir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte sirdigind teyit etmistir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araglarinda yuritilen kapsamli
gbzden gecirmenin devam ettiginin altini cizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol

actig1 enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici
etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu gucli negatif arz soklarinin
enflasyondaki yikseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Strdirdlebilir fiyat istikrari ve
finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararlilikla sturdurtlmekte olan adimlarla, enflasyonda
baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist slrecinbaslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalici dususe isaret eden guglu gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya
kadar elindeki tim araglari “Liralasma stratejisi” gcercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da yukselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayi tahminlerine gore, enflasyonun 2022’'de yurt i¢i eneriji

fiyat artislari ve lira Gzerindeki baski gdéz éntine alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yll sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen issizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma
surecini siirdirerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is gucu verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda issizlik
oraninin %11,5 olarak gerceklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)
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2022 yih ikinci ceyregi jeopolitik belirsizliklerin strdigl ve kiresel bliyliime gorinimu Gzerindeki
asagi yonlu risklerin belirginlestigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirmlarinin sirecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blylme kaygilari ham petrol basta olmak U(zere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yukselis egilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolayl enflasyonda disisiin zaman alabilecegi
endigeleri dne c¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganlklar sirmektedir.

Tuarkiye ekonomisi 2022 yih ilk geyrekte ekonomik aktivite giicind korurken, ikinci ceyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢ceyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) geyreklik bazda
%1,2 biyirken, yilliklandirlmis GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin 6ncu veriler ekonomide 1hmli yavaglamanin surdiagune isaret

etmektedir. ikinci ceyrekte imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) daralma
bolgesinde kalirken, sektorel gliven endeksleri ayrigsan performanslar sergilemektedirler. Sanayi
Uretimi aylik bazda Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z
konusu iki ayda perakende satislar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten
arindinimis verilere gére 2021 yil sonunda %211,4 olan igsizlik orani Mayis itibariyla %10,9'a
gerilemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 3,30 3.04
2017 3.133.704 39.019 B852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.316 46167 797.124 9.792 3.00 4,71

2019 4.320.191 52316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.509 1,80 7,04
2021 7.208.040 B5.672 BO2.678 9.539 9,10 8,98
2022+ 2.496.328 - 179.800 - 7,30 13,88

GSYH 2022 yili birinei geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyregine
gore %7,3 artti.

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giglii toparlanma strmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret agigi ve cari agik genislemektedir. Ticaret
Bakanligi éncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni ddnemine gore %20 artarken,
ithalatta artis %40’ asmistir. Bundan dolayr 2021 yih ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dis ticaret
acig! 51,4 milyar dolara ulagmistir. Turizm ve dider hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yili OcakMayis déneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022'nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Taketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2022 yih Haziran ayinda bir onceki aya gore 264,95, bir 6nceki yihn Aralik ayina
gOre %642.35, &WWmammm&nmmwmmmWam

Kuresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yiikselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6’ya ¢cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %115,0’dan %138,3’e yikselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte strdiginu teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guglendirilmesi igin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirrmcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizligi ve
enflasyonun da yatirmcilarin ilgisini etkiledigi olduk¢a aciktir. Artan bor¢lanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kuresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
segiciligine ve dogrudan gayrimenkul yatinm piyasalarindaki yavaslayan blyime hizina
yansimaktadir.

Tarkiye'de dusuk faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yliksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmayi tercih eden yatirimcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini kargilayamama
ve dusuk karlihk gibi risklerle karsilasmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen vyatirimcilarin yatirrm tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir. Gayrimenkul
islemlerinde talep edilen satig fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas genislemekte ve teklif
yogunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, dinya genelinde artis ediliminde olan faiz oranlari ve
buna bagl yatirm enstriimanlari, gayrimenkul yatirrm sinifi getiri beklentisi tzerinde yukari
yonlU baski olustururken, destekleyen arka rizgarlar bozulmadan kalmakta ve dolayisiyla 6z
kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.
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ileriki ddnemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirimcilarin devam eden

derinligi ve gesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gzerinde daha derin ve uzun sireli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

GUnimzin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartisiimasi, “Al mi, sat m1?”
sorusu yanhs sorudur. Bunun yerine, yatinmcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktéri analiz etmeleri 5nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen ingaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artig, Gretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baslamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimlar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak tzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandiriimis bir sikilastirma déngusunu tetiklemistir. Bunlarin hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan borg maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve

teklif dinamiklerini etkilemektedir
Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatirrmcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini

degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma déneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatirrmcilari gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagl olarak en karl yatirrm arayisini
surdurmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan insaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artis goriilmustir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gérillmektedir. Konut
fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen bircok sehirde yatirimlarin geri dénis
suresinin uzadigi goérilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢cozUmlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birkag aydir yavaslama gézlenmektedir.

Bliyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz dzellikle istanbul’da son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat

maliyetleri ve mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagsimindan kaynaklanmakta olup, mal
sahipleri kiralarini da bu artigsa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis gérulmektedir.

Kiresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk ddneminde sabit kalmis, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gostermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Tlrkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatirnmcilari konuta
yoneltirken, getirilen kira artisi kisitlamalari nedeniyle duradan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surdurulebilir halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlari artan ofis kiralama
hacmine bagli olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olugabilecegini ngérmektedir. istanbul Finans
Merkezi'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta vadede daha
dengeli bir piyasa olusacagi 6ngorulmektedir. Kurumsal firmalarda paylasimh ofis talebi giin
gectikce artmaktadir. Dinya’da artan paylasimh ofis talebi, “kullandigin kadar éde” trendini
ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en koti dénemini yasayan
konaklama sektdrt 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektére yapilan
yatirimlar yeniden yiikselise gegmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin surdurulebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kultar turizmi odakl yatirnmlarin Anadolu’ya yayiimasi

gerektigini distinmektedir. Yiiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektériiniin yabanci para
cinsinden gelir Gretmesi sebebiyle diger gayrimenkul tlrlerine gére daha iyi bir yatirbm
enstrimani olarak, 6zellikle Ortadogu ve Asyali kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih
edilmektedir.
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Pandemi etkisiyle diger sektdrlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoériine olan talep
gugclu sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilar pazarda daha fazla baskin

bir rol oynadik¢a lojistik sektdrli daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirrmcilar daha az riskli
g6rulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan

beri artan e-ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektériine yonelmektedir. Ancak kisith
arz sebebiyle yatirnmcilar portfdylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektoru ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki dikkanlar yeni
kiclk depolar haline dénuserek e- ticaret sektoru igin yeni yatirim alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

OFiS VE TICARiI GAYRIMENKUL PiYASASI

2021 yili pandeminin sure gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni
varyantlarin ortaya ¢ikmasinin getirdigi etki ile piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Yilin ilk
yarisinin sonunda kademeli normallesme sureci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim is
yerleri, kamu kurum ve kuruluslari normal mesai saatlerine uygun galismaya baslamis, sokaga
¢ctkma ve sehirler arasi seyahat kisittamalari kaldiriimigtir. Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiz
yluze egitime devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardindan kisitlamalarin gogunun
kalktigi bir déneme girilmistir. Bu suregte yilin ilk yarisinda ¢ogunlukla uzaktan g¢alisma
sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinci yarida hizlica hibrit galisma modeline adaptasyon saglayarak
biyik oranda ofise donisler gerceklesmistir. Uzaktan g¢alismanin verimlilik Gzerindeki
yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kultiriine olan bagliik ve aidiyet duygusunda
yasanan eksikligi beraberinde getirmesinin gbézlemlenmesi ile karma ¢alisma modeline olan
adaptasyon sirketlerin bu konuda hizlica aksiyon almasina sebep olmustur. iki yillik pandemi
surecinin tim dinya ve ulke ekonomisinde yarattigi olumsuz baski neticesinde yilin sonlarina
dogru enflasyonist baski giderek artmis ve ardindan gelen ddviz kuru hareketliligi ile piyasada
biriken talep ticari sartlarin daha Onceden belirlenmesi ile blylik oranda son c¢eyrekte
gergeklesmistir. Ozellikle MIA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda piyasa
degerinin altinda kalan birincil kiralarin yiikseldigi gézlemlenirken, MiA’da dolar bazinda diislis
yasanmis ve bunun sonucunda piyasanin kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi
kaydedilmisgtir.

2021 yilinin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Doviz kuru ve enflasyonun baskisinin da etkisiyle yilin son ¢eyreginde biriken ve
bekletilen talep isleme dénlismus, kaydedilen iglem hacmi bir dnceki ¢ceyredin neredeyse 2 kati
oraninda artmistir. BOylece, dordiincu geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 123.553
m? olarak gerceklesmis ve 2021 yilinda gerceklesen kiralama iglemleri toplamda 304.507 m?
olmustur. Bir 6nceki yilin ayni donemine goére %32 oraninda artig gostermistir. 2021 yilinda
kiralama iglemlerinin %62’si yilin ikinci yarisinda gerceklesmistir. Bununla birlikte, dérdinci
ceyrekte gergeklesen kiralama anlagsmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%89 ve %90 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri énceki
ceyrege ve yila gore dusus egilimine gegmistir.
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Dérdiincii geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %26,46'si MiA’da gerceklesmis olup bir
onceki geyrege kiyasla disls kaydedilmistir. %33’'U Anadolu yakasinda gergeklesip hafif bir
diisiis kaydederken, %40,37 ile bir dnceki ceyrege gére ciddi bir arts gostererek MIA disinda
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Dogus Grubu
(16.000 m?, Galataport), Tirkiye Petrolleri (6.192 m?, Kosifler Plaza), Roche (5.419 m?, Uniq
istanbul), TBC (4.646 m?, Nacar Plaza), Galeria istanbul (4.500 m?, Istanbloom), Oyak Yatirim
Portfoy (4.044 m?, Vadistanbul), CitiBank (3.500 m?, Tekfen Tower), TBC (3.039 m?, Trump
Tower), Eren Holding (3.030 m?, Metropol Eren) ve Derimod (2.835 m?, Premier Campus)
bulunmaktadir. Ek olarak, dordiincii geyrekte gergeklesen yeni kiralama anlagmalari, bir dnceki
ceyrege gbre metrekare bazinda artmistir. Ayrica, 2021 yilinin sonunda bosluk orani %21,5
olarak kaydedilmistir. 2021 yil igeriisnde biyuk capli ofis yatirim islemleri gergceklesmis olup, ilki
yilin ilk ceyreginde kaydedilen blinyesinde AND Plaza’nin bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul
Yatirimlari A.S.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher Yatirrm Holding A.S.'nin istiraki olan
Quick Sigorta A.$ ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satisidir. Bunun disinda gergeklesen
diger biyuk islem ise Korfez Enerji

Sanayi ve Ticaret A.S., Yesil GYO’nun Zeytinburnu’nda bulunan Yesil Plaza’'daki %50’lik payini
$180 milyon karsihginda satin almasidir. (GYODER, 2021, 4.Ceyrek Raporu)

Yaygin alginin aksine bosluk oranlarinin azalmasi , pandemi sonrasinda da ofis alanlarina olan
talebin devam ettigini gostermektedir. Trafik verileri yilin ikinci yarisinda ofis kullaniminin
arttigini isaret etmekte ve yaygin alginin aksine ofis alanlarinin bos kalmadigini géstermektedir.
Dolar kurunda yaganan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MIA ve gevresinde dolar
bazinda birincil kiralar duserken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda dusik
kalan kiralarin yikseldigi gézlemlenmistir. Bu sekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasindaki
farkin kapanarak, pazarin kisa vadede dengelenecedi ongoérilmektedir. Bu dogrultuda ikincil
lokasyonlarda artan kiralarin énimuzdeki dénemde birincil lokasyonlara olan talebin artmasina
sebep olacadl tahmin edilmektedir. Ayrica piyasada yasanan TL bazindaki ani kira artisi
sebebiyle, kira kontrati 5 seneyi ge¢mis kullanicilar ile mal sahiplerinin istegi dogrultusunda
tekrar bir anlasmaya gidilerek fiyatlandirma talep edilmesi mal sahiplerinin gindeminde
olacaktir. Birincil kiralarda yasanan TL bazinda fiyat artisi ile talep edilen kira bedelleri %50-60
bandinda, gerceklesen kira igslemleri bedeli ise %40-45 bandinda artig gostermistir. Bu fiyat
artisinin kisa ve orta vadede talep ¢ekilmesine sebep olacagdi 6ngorilmektedir.

Kiresel gapta éneme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin 2021 yilinin son ayinda
kiralama sureci baslamistir ve bu yil igerisinde tamamlanarak yaklasik 1,5 milyon m? arzin
pazara katilacadi dngoérulmektedir. Bu arzin yaklasik 50 'si kamu bankalari ve finansal kurumlar
tarafindan kullanilacaktir. (GYODER, 2021, 4.Ceyrek Raporu)

2022 yihnin ilk ¢eyregdi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’yi isgal etmistir. isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak Uzere bircok ulke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan bir¢ok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tlrkiye ise
miizakere sirecinin yiritaldigua tlke olma misyonunu Ustlenmistir. Bu gerilimin

ortasinda Turkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldigi politik pozisyon itibariyle
bircok firmanin tercih ettigi 6ncelikli Glke haline gelmigtir.
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Pandemi slrecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim disltse
gecmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim dnlemler kaldiriimistir.
Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi slirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan genel
yarginin arttigi gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk geyreginde dolar kuru bir dnceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi tizerindeki artan baskisi
devamlih@ini korumustur. Gegtigimiz ¢ceyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda dususe
gecen birincil kiralarin, bu geyrekte 6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD
bazinda yikseldigi kaydedilmistir. Ayrica gegen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattigi endise
beraberinde diisiise gecen MIA bélgesi, bu ceyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir
miktar artis géstermistir. Tim bunlarin sonucunda istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar
fiyatlanarak dengeye gelme siireci devam etmektedir. 2022 yilinin ilk geyreginde istanbul ofis
pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk geyreginde
gerceklesen kiralama iglemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir dnceki yilin ayni dénemine goére
2 kati oraninda artis gostermistir. Bununla birlikte, birinci geyrekte gerceklesen kiralama
anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda yeni
kiralama anlasmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki yila gére disis egilimine
gecmistir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Birinci ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29'u merkezi is alaninda (MIA)
gerceklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gecen yilin ayni dénemine
hem de bir dnceki ¢ceyrege gore dusls gostermistir.

Kiralama anlagmalarinin %47’si ise MIA disinda Anadolu yakasinda gergeklesirken, %24’( ise
MIA disi Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Axa
Sigorta (15.000 m?, Nidapark Kigikyali), Emin Evim (11.000 m?, Colakoglu Senel Plaza),
istinye Universitesi (10.500 m2 Vadistanbul), Fenerbahge Universitesi (8.710 m?, Metropol D
Blok), Johnson & Johnson (7.950 m?, Kegeli Plaza), Orka Holding (5.635 m?, Vadistanbul),
Sanofi (3.800 m?, 193 Plaza) ve Astra Zeneca (3.000 m?, Yapi Kredi B Blok) yer almaktadir.
Bosluk orani 2022 yilinin ilk gceyreginde azaligla %20,02 olarak kaydedilmistir.

Yilin birinci ¢ceyreginde dnemli bir yatirim iglemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Yilin ilk yarisinda Rusya-Ukrayna savagsi, pandeminin ekonomi tzerinde devam eden baskisi ve
kirilan tedarik zincirleri ile artan enflasyon tim dinyanin ve Turkiye’nin gindeminde yer almigtir.
2022 yilinin Subat ayinda Rusya’nin Ukrayna'yi isgalinin ardindan Haziran ayi itibariyle isgalin 5.
ayl geride kalmistir. Bu slrecte Rusya’ya karsi uygulanan yaptirimlarin ardindan birgok
uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirmayi ya da askiya almay tercih etmigtir.
Tuarkiye ise gerilimin ortasinda jeopolitik konumunun avantaji itibariyle bircok firmanin tercih
ettigi oncelikli tlke haline gelmistir. Artan enflasyon ve doviz kurunda devam eden hareketlilik
neticesinde birincil kiralarda ¥ ve ABD$ bazinda artis kaydedilmistir. Ayrica gegen yil dalgali kur
rejiminin yarattigi endise beraberinde diislise gegen merkezi is alani (MiA) bélgesi birincil kirasi,
bu yariyil nispeten stabil olan dolar kuru ile artis gdstermistir. Tim bunlarin sonucunda istanbul
alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme slreci devam etmektedir.
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istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. Yilin ilk
ceyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplami ise 123.424 m? iken, ikinci geyrekte 120.892
m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami 244.316 m?ye
ulagmistir. Bir 6nceki yilin ayni dénemine goére 2 kati oraninda artis géstermistir. Bununla
birlikte, ilk yariyllda gergeklesen kiralama anlagsmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
siraslyla %83 ve %85 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme iglemleri
dnceki yila gore diisiis egilimine gecmistir. Metrekare bazinda anlagsmalarin ise %30’'u MiA’da
gergeklesmis olup bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla diisiis kaydedilmistir. MiA digindaki
islemlerin %43’U Anadolu yakasinda ve %27’si ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla énemli bir artis kaydedilmistir. Basglica yeni kiralama iglemleri
arasinda; Daimler (13.857 m?, Vadistanbul), Yildiz Teknokent (11.000 m?, Maslak 1453),
Kolektif House (9.800 m?, Onur Ofis), Eroglu Grup Sirketleri (7.500 m?, Skyland), Kolektif House
(7.200 m?, A+Live), P&G (5.800 m?, Nidakule Atasehir Kuzey) ve Amazon (2.738 m?, River
Plaza) bulunmaktadir. Ayrica, 2022 yilinin ilk yarisinda bosluk orani %19 kaydedilmistir. Bu
suregte dnemli bir yatirim islemi kaydedilmemis olup, orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin
hizlanacagi 6ngoériimektedir.

Genel ofis gériinimiine bakacak olursak; Rusya-Ukrayna Savasi sirasinda Tirkiye hem konum
hem de izledigi denge politikasi ile birgok yabanci sirketin mercegi altina girmistir. Operasyon
yonetimi amaciyla artan uluslararasi sirket talebindeki artisin dnimuzdeki ddnemde de devam
etmesi beklenmektedir. Ayrica, 2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye
ragmen, hibrit calisma modeli tercih edilmeye devam etmektedir. Bu baglamda, ofis
mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana ¢ikarak tretkenligi tesvik eden, inovasyon,
sosyallesme, is birligini ve sirket kaltGrindn gelismesini saglayarak g¢alisanlarini en dogru
mekanda bir araya getirme ¢abalari ve etkin alan kullanimi sunan ofislere olan ylksek talep
surekliligini korumaktadir. Ayrica, ilk yarida artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar
lizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde % bazinda birincil kiralarda
ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yani sira, ikincil konumlardaki ofis pazarinda dolar bazinda
dislk kalan kiralarin yukseldigi gdzlemlenmisgtir.

Kiresel gapta 6neme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin yénetilmesi, isletilmesi,
burada gergeklestirilen faaliyetler ve bu faaliyetlere dair tesvik, indirim, istisna ve muafiyetleri
diizenleyen ‘istanbul Finans Merkezi Kanunu’ yiriirlige girmistir. Projenin 2022 yili igerisinde
tamamlanarak yaklasik 15 milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngérilmektedir. Bu arzin yaklagik
50 ’si kamu bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. (GYODER, 2022,
2.Ceyrek Raporu)

Propin 2022, 2.Ceyrek Arastirma Raporuna gore; istanbul Ofis Pazar’'nin 2022 Birinci Ceyrek
Donemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiA)nda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %26,4; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %13,0 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 13,9 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 5,9 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %18,8; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 9 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %14,6; kira ortalamasi 8,1 ABD Dolari
/m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2022 birinci ceyrek ddnemde MiA’da yer alan Levent bélgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en yiksek kira rakami 38 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.
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Ticari Gayrimenkul  Dikkan ve Magazalar Ofis ve Barolar
Ortalama Birim Satig  Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig

Fiyat (TL/m?) Fiyati (TL/m?) Fiyati (TL/m?)
Istanbul t17.832 £16.773 t22.804
lzmir t14.084 £13.750 t16.423
Bursa £10.779 £11.137 £10.772
Ankara t10.614 t10.416 £0.496
Antalya t14.628 £14.131 113.988
Kocaeli £0.654 1£9.397 to.782
Adana £0.555 £10.029 t8.792
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42 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)

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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin 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 Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Dikkan Emsalleri

1 TURYAP MERTER KAMELYA
Tel 0 (535) 309 72 76

Dumankaya Miks Projesinde bulunan 65 m2 alanli olarak pazarlanan kdse konumlu duikkan
1.800.000 TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 65 .-M2 | 1.800.000 .-TL | 27.692 -TL/IM* |

2 REALITY WORLD ERTEK GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 280 14 99

Dumankaya Miks Projesinde bulunan 70 m2 alanl olarak pazarlanan dukkan 2.650.000 TL
bedel ile satihktir

[ SATILIK | 70 -M? [ 2.650.000 .-TL | 37.857 -TL/IM? |

3 AKASYA EMLAK
Tel 0(532) 37126 92

Atakent Terreca Tema Cargida bulunan 20.000 TL kira getirisi bulundugu beyan edilen 50 m2
alanli olarak pazarlanan diikkan 7.000.000 TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 50 -M2 [ 7.000.000 .-TL | 140.000 .-TL/M? |

4 ACRO YATIRIM
Tel 0 (532) 200 60 20

Hastanenin yaninda bulunan metronun karsisinda olarak beyan edilen 215 m2 Duz Giris + 65
m2 Kapali On Kullanim Alanl toplam 280 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen,
restaurant kiracili dikkan 12.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 250 .-M2 9.500.000 .-TL 38.000 .-TL/M?

5 SAHIN REAL ESTATE
Tel 0 (533) 150 48 97

Halkali Atakent Mahallesinde ana cadde uzerinde konumlu, Olivia Carsida yer alan 100 m2
alanli dikkan 3.600.000 TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 100 .-M? | 3.600.000 .-TL | 36.000 -TL/M? | () 54 L
SNP-2210033 K.CEKMECE (ISTANBUL SARAYLARI) Pl B
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6 REAL EXPERT GAYRIMENKUL
Tel 0 (530) 275 04 46

Konu taginmazlara yakin konumda bulunan, inanlar Carsi projesinde ye alan 108 m2
alanl,dukkan 6.950.000 TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 108 -M* | 6.950.000 .-TL | 64.352 -TL/IM?> |

TR v'gi{

Emsal 3
ATAKENT TEMA

)

“FAtaken!3

INANLARCARSI .,\,rn;):K(
-~ . r

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
agagidaki tabloda gésterilmisgtir. Ornegin, emsal taginmazin alani de@erlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% (Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (32A-4 NOLU DUKKAN-SATILIK )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4)
TASINMAZ

SATIS FIYATI 2.650.000 7.000.000 9.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK

. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 56,56 70 50 250
BIRIM M2 DEGERI 37.857 140.000 38.000
s ORTABUYUK | ORTAKUCUK | COKBUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
5% 0% 30%

CEPHESI COK IYi COK IYi COK IYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -25% -39% -25%
KONUM ORTA IYi iyi ORTA IYi
KONUMA iLISKIN DUZELTME -10% -20% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE IiLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . o .
DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -45% -74% -20%
D D R o) 0.8 0.4 0.400

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)
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Konu taginmazlarin bulundugu bolge, markali konut projelerinin yogunlukta oldugu bir bélgedir.
Yeni insa edilmis olan bu projeler kismen disariya agik, igerisinde pek ¢ok sosyal tesisi
barindiran sitelerdir.

Ticari nitelikli tasinmazlarda piyasada istenilen bedellerin 25.000 TL/m2-45.000 TL/m? TL/m?
oldugu, 40.000 TL/m?ye kadar ulasabildigi gorilmustir. Ancak istenilen bedellerle satislarin
gerceklesmedidi yiksek pazarlik paylarinin bulundugu belirlenmistir. Degerlemede bu durum
dikkate alinmistir. Ticari nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe sayisi, kat, yapi kalitesi gibi
Ozelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere etki eden énemli
faktorlerdir. Bolgede arastirilan diikkan emsalleri; degerlemeye konu 32A blok 4 no’lu bagimsiz
bélum i¢in alan, cephe sayisi, kat, yapi kalitesi ve reklam kabiliyeti gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve m2 birim satis degeri hesaplanmistir. Diger tasinmazlar ise 32A blok 4 no’lu
bagimsiz boélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar gserefiyelendirilmistir. Yapilan
uyumlastirmalar sonucunda 32A blok 4 no’lu bagimsiz bélimin m? birim satis degeri 29.225.-
TL/m? larak belirlenmistir.

Tasinmazin  ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir.Emsal karsilastirma analizine gore degerleme konu tasinmazlar igin belirlenen
satis degerleri ekteki tablolarda gdsterilmistir.

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

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

22 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 62.731.000 TL

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)
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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 malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin 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 gdsterir. 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 goére kullanim olacagi dustnutlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

22 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI

62.731.000 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§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayr da g6z o6nlnde
bulundurmasi gerekli goériimekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildi§i hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukg¢a uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gercgeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goralmektedir.”
denmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin deger tespiti yapilirken tek farkli yéntem kullaniimigtir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilamamis olmasi, pazar yaklagimi ybnteminde ise
rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu
maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bdlimuine
Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.
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6.5.2 - 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

653 - oranlan

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

6.5.4 - 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 Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
variimistir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin kira de@erleri degerleme tablosunda yer almaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat mulkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi alinmig haldedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari 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
Gorusg

6.5.9

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.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakigi portfdyinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkidndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligskin
olarak ya da yatirnmlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Ciragan 32A-3 bagimsiz bélim nolu diikkan hari¢ Milkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan
degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek
kaytlarinin yukarida anilan tebli§ maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu
beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz U(zerinde
portfdyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gérulmastar.

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.

801 ada 21 parsel lizerindeki degerlemesi yapilan 22 adet bagimsiz bélimin yapilarin ruhsat,
proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine 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 olmadigi,
"BINA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi 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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 22 Adet bagimsiz bolimun;

30.12.2022 tarihli toplam degeri igin ;
62.731.000 .-TL
(Altmus iki Milyon Yedi Yiiz Otuz Bir Bin TiirkLiras1 )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

74.022.580 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
<o -~ oA 7
@ik
Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

SNP-2210033 K.CEKMECE (iISTANBUL SARAYLARI)

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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