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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-17 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597952

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada, 62 numarali
parselde kain “Altinda Dukkani Olan Kargir Apartman " vasfi ile kayith
ana tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

23.11.2015

RAPOR TARIH VE NO.

25.11.2015 / 597952

REViIZE RAPOR TARIHI VE NO

26.07.2016 / 597952 - Rev.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu Tasinmazin 23.10.2015 tarihinde Tapu ve Kadastro
Genel Midirligi'ne Ait TKGM Web Portal Internet Sayfasi Uzerinden
Temin Edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesine Goére, Tasinmazin
Tapu Kaydi Uzerinde 26.07.1966 tarih 5507 yevmiye nolu parsel lehine
mecra irtifak hakki beyani ve 954 ada, 12 parsel ile arasindaki duvarin
musterek olduguna dair beyan disinda herhangi bir takyidata
rastlanilmamistir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan
itibaren  Tapu Midurliginde  Takyidat  Incelemesine  izin
Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar Midirligi‘'nden alinan bilgiye gére, 29.12.2003
tarihli, 1/5000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim Imar
Planinda Ticaret + Konut Alaninda, 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda ve 13.09.2013
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda kat
yuUkseklikleri hakkinda tadil planinda H=9 kat, (Hmax=32,00m) irtifada
blok nizam Konut + Ticaret alaninda kalmaktadir. Parselin karsi
komsularinda tescilli eski eser binalar bulundugundan Istanbul II
Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Madiarliaga Karari
alinarak uygulama yapilacaktir.

KISITLILIK HALI

Tapu kitiginde; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada,
62 parsel numarasi ve ana tasinmazin niteligi “Altinda Dikkani Olan
Kargir Apartman” vasfi ile kayith parsel Uzerinde yer alan bina igin
herhangi bir kisitlilik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kituginde; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada,
62 parsel numarasl ve ana tasinmazin niteligi “Altinda Diikkani Olan
Kargir Apartman” vasfi ile kayitli tasinmaza dederleme tarihi itibariyle
KDV Harig; satis ve kira bedelleri olarak asagidaki dederler tahmin ve
takdir edilmistir.

KDV HARiC TOPLAM SATIS DEGERI; 14.300.000-TL
(Ondortmilyoniigylizbin TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI; 77.000-TL
(Yetmisyedibin TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI; 924.000-TL
(Dokuzyiizyirmidortbin TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Kadir Levent KOCAELI ( SPK LISANS NO: 402351)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Bahadir ERDIL (SPK LISANS NO: 401085)
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5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
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6.2.1- Satis Dederi Takdiri

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

EK1
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-17 numaral
dayanak so6zlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 25.11.2015 tarihinde, 597952
rapor numarasl ile tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.07.2016 tarih
12233903-325.07-E.8051 sayil yazisinda yer alan degerlendirmeler cergevesinde (konu
raporun doviz kuru, kapitalizasyon orani, vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir
degisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan 26.07.2016 tarihinde, 597952-Rev. rapor

numarasi ile revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebi lzerine milkiyeti
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE’'ne ait olan; tapu
katigunde; Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada, 62 parsel numarasi ve
ana tasinmazin niteligi “Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman” vasfi ile kayitli
tasinmazin yalniz arsa + bina dederlerinin glinimuz piyasa kosullarinda KDV harig Tlrk
Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi pazar dederleri ile kira dederlerinin belirlenmesi

amaciyla hazirlanan revize degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasas! Kurulunun 35 sayil Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dederleme raporu; gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz degerleme uzmani Kadir Levent KOCAELI
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bahadir Erdil tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Kadir Levent KOCAELI tarafindan 26.10.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 25.11.2015 tarihinde hazirlanmis ve 26.07.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954
ada, 62 parsel numarasi ve ana tasinmazin niteligi “Altinda Dlikkani Olan Kargir
Apartman” vasifli tasinmazin UDES’in 1 nolu Standart'inda tanimlanan “ Pazar dederi ”
dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Dederi tanimlamasi

asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkian uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi

gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumldltklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-17 numarah
dayanak soOzlesmesi hiklimlerine bagh kalinarak hazirlanmis ve Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 22.07.2016 tarih 12233903-325.07-E.8051 sayih yazisinda yer alan
degerlendirmeler cercevesinde sirketimiz tarafindan 26.07.2016 tarihinde, 597952-Rev.
rapor numarasi ile revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar

guncellenmemigtir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amac Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmigtir.



Sayfa7/94

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 vyildir Bankacilik sektériinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’" nin istiraki
olarak “Her tlrlt gayrimenkulin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak tzere” Turk
Ticaret Kanunu hiktmleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de
30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, calismalarina bir sire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudilrligd 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglnde calismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugin 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150
Temsilcimizle Tiirkiye’'nin 81 Ilinde hizli, givenilir ve etkin dederleme/ekspertiz

hizmeti verme yolunda énemli asamalar kaydetmistir.

Sirket dnvani  13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Buglin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en blUyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen dinyamiz da hizla bilylyen sirketimiz Tarkiye' de  Sube
Midirliklerini  resmi  olarak Istanbul, Izmir ve Adanada agmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine déontstlrtlmustar.
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01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla 1Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirligiimiiziin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baslamistir. 16.09.2010 tarihli Ydénetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midiirliigii kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baglamistir. 22.07.2011 tarihli Y6netim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirligi acilmasi kararlastiriimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bolge Midirliklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bolge Miidiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon ve Diyarbakir’ da 2 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cercevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Maddrlik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tilrkiye Halk Bankasi A.S.’'nin bagli ortaklhigi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. (Halk GYO) gayrimenkule, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portféy yatirnm politikalarinda ve ydénetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
diazenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bunyesinde islem goéren Sirket, 2015 yil ilk ¢ceyrek dénem sonunu, rayic
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blylkligld, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL

0z kaynak biyukluga ile tamamlamistir.

Ortaklik Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutari
Turkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tuarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL

2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebi lzerine miulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i Anonim Sirketi”’ne ait olan; tapu kittigiinde; istanbul
Ili, Sisli Ilcesi, Megrutiyet Mahallesi, 954 ada, 62 parsel numarasl ve ana tasinmazin
niteligi “Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman” vasifi tasinmazin glnimiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis ve kira dederinin belirlenmesi

amaciyla hazirlanan dedgerleme raporudur.
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Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul 1ili, Sisli Ilcesi, 19 Mayis Mahallesi
icerisinde, Halaskargazi Caddesi'ne cepheli konumda bulunan No:214 kapi numarali
binadir. Tasinmazin mahallinde 2.bodrum + 1. Bodrum + zemin + 1. ve 2. Normal
katlari T. Halk Bankasi Sisli Subesi ve 3, 4, 5, 6, 7 ve 8. Normal katlari ise Halkbank

Istanbul 1. Bdlge Koordinatdrligu olarak bir butiin halinde kullaniimaktadir.

Tasinmazin konumlu bulundugu bdlge turizm + ticaret + hizmet mintikasi seklinde
gelisim gostermis cevre tesekkiiliine sahiptir. Tasinmazin bulundugu bélge Istanbul ili'nin
en yodun ticaret ve hizmet bolgesi olarak da bilinmektedir. Yapilasma bitisik nizamdir.
Yakin gevresinde; Cevahir AVM, Doganli Trade Center, Sisli Plaza, Elit Rezidans, Fransiz
Lape Hastanesi, Marriott Otel, Radisson Otel, Sisli Camii, Sisli Etfal Egitim ve Arastirma
Hastanesi bulunmaktadir. Tasinmaz, merkezi konumda, yaya ve arag trafiginin yogun
oldugu lokasyon icerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi icerisinde yer alan

tasinmaza ulasim kara yolu ile gok kolaydir.
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3.2- Gayrimenkulliin Tapu Kayit Bilgileri

1li Istanbul

Ilgesi Sigli

Koyl -

Mahallesi Mesrutiyet

Sokagi --

Mevkii —

Pafta No 129

Ada No 954

Parsel No 62

Yiuzolguimii 200,00 m2

Ana Gayri. Niteligi Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman
Yevmiye No 13324

Cilt No 21

Sayfa No 2013

Tapu Tarihi 02.11.2010

Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
Edinme Sebebi Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
Hissesi Tam

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik
Donemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Dederleme konusu tasinmaz igin 23.10.2015 tarihinde alinan Takbis belgesi
Uzerinde asagidaki kisitlayici olmayan beyana rastlaniimistir.

Beyan: 954 ADA 12 PARSELLE ARASINDAKI DUVAR MUSTEREKTIR. TARIH: 0,
YEVMIYE:0

Irtifak: A.H: BU PARSEL LEHINE 63 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE
BOYANAN KISIMDA MECRA IRTIFAK HAKKI. 26.07.1966 T. 5507 Y.

Not: 12 parselle arasindaki istinad duvarinin her iki parselin mistereki oldugu, bu
parsel lehine 63 parsel (lizerinde altyapi kanalizasyon gecisi icin irtifak hakki oldugu
bildirilmekte olup, s6z konusu takyidatin tasinmazin satis Kkabiliyetine etkisi
bulunmamaktadir.

> Tasinmaz son (g yil icerisinde el dedistirmemistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;

”

Dederlemeye konu gayrimenkul" Altinda dikkani Olan Kargir Apartman ” vasfi ile
kayith durumdadir. Tasinmaz Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi Anonim Sirketi adina
tescil edilmigtir.
» Imar Pafta Sureti;
Dederlemeye konu Tasinmazin konumlandigi parsele ait 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Plani Pafta Ornedi ile 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi Sisli
Belediyesi Planlama Biriminden temin edilmis olup, rapor icerisinde "“3.5-
Gayrimenkuliin Imar Durumu” bashgi altinda verilmistir.
> Yapi Ruhsati Belgeleri
Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi Muayene Raporu Belgesinde
Belirtilen Ruhsatin (ilgili Belge Dosyasinda yapi ruhsati bulunmamaktadir) 14.10.1965
Tarih 7698 nolu yap! Ruhsati Belgesi,
22.10.1965 Tarih, 5/7 sayili Temel Tezkeresi Belgesidir.
> Yapi Kullanma Izin Belgesi
Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen 02.06.1967 Tarih, 4047 sayili 2
Bodrum + Zemin + 8 normal kath bina icin dizenlenmis Yapr Muayene Raporu
Belgesidir.
» Mimari Proje
Tasinmazin 19.07.1965 Tarihli mimari projesi incelenmis olup; mimari projesinde
ve Temel Tezkeresinde yap! 3 bodrum katl belirtilmis olup, yapr muayene raporunda ve

mahallinde 2 bodrum katli olarak insa edilmis oldugu tespit edilmistir.
3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

29.12.2003 tarihli, 1/5000 olcekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim Imar
Planinda Ticaret + Konut Alaninda, 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sisli Merkez
ve Cevresi Uygulama Imar Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Ticaret ve
Ticaret + Konut alanlarinda kat vylkseklikleri hakkinda tadil planinda H=9 Kkat,
(Hmax=32,00m) irtifada blok nizam Konut + Ticaret alaninda kalmaktadir. Parselin karsi
komsularinda tescilli eski eser binalar bulundugundan Istanbul II numarali Kultir

Varlhklarini Koruma Bélge Kurulu Mudarliga Karari alinarak uygulama yapilacaktir.
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SISLi BELEDIYE BASKANLIGI g
( imar ve Sehircilik Midirliigi ) 2 fasm At
Ruhsat ve Proje Birimi 5
Sayi : 2015-14653-R-1893959 _ LOUY
Konu :

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Sayin : Levent KOCAELI
Gayrimenkul Degerleme Uzmam

[LGI :22.10.2015 tarih ve 2015/IST.0039336-8 sayil yazimiz.

SISLI, MESRUTIYET Mahallesi, 954 ada, 62 parsel sayili yer, 24.06.2006 tasdik tarihli,
171000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli,
1/1000 dlgekli Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlaninda Kat Yikseklikleri hakkinda Tadil
Planinda H=9 kat (Hmax=32.00m.) irtifada blok nizam Ticaret + konut alaninda kalmaktadir.

Parselin karsi komsularinda tescilli eski eser binalar bulundugundan Istanbul 1T Numarali
Kiiltiir Varliklarimi Koruma Bolge Kurulu Midirligi Karar ahnarak uygulama yapilacakur

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Halwk GOZTEPE
na,
'ﬁm@

EK: ~1/1000 ve 1/5000 &lgekli Plan Suretleri
-1/5000 dlgekli Nazim imar Plan Notlar
-1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan Notlar

SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI
{mar ve Sehircilik Midarlagi
Adres : Merkez Mahallesi Darlaceze Caddesi No: 8  $isli - [STANBUL oV
Tel: 0212 708 88 88  E-mail: imarplanlama@sislibelediyesi.com 23 80D




Sayfa 16 / 94

L

Qicell: 4 /Moo

s

[l
i
4
" T TS
.-l; i,
S
lay . 9
//
£
/
‘1‘
f
/
/
/

+
s

: |5 H
1
S




Sayfa 17 /94

okl 4/5000



Sayfa 18/ 94

3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Ilgili Belediye ve Tapu Midurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye

konu gayrimenkul ile ilgili olarak;

> Sisli Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére, 29.12.2003 tarihli,
1/5000 6lcekli Sigli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim imar Planinda Ticaret +
Konut Alaninda, 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama imar Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli
Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda kat yukseklikleri hakkinda tadil planinda
H=9 kat, (Hmax=32,00m) irtifada blok nizam Konut + Ticaret alaninda
kalmaktadir. Parselin karsi komsularinda tescilli eski eser binalar
bulundugundan Istanbul II numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
MUdarligu Karari alinarak uygulama yapilacaktir.

> Dederlemeye konu gayrimenkul 02.11.2010 tarih ve 13324 yevmiye numarasi
ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmislerdir.

» Dedgerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr portféylnde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portfdylerine alinacak her tidrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bdélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, degerlemesi yapilan
tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcut olmasi ve Cins Tahsisi tesis

edilmis olmasi hali ile portféye uygun bulunmustur.
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3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Dederlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun” ydrarlige girmeden oOnce insa edildiginden s6z konusu kanun

hiktmlerine tabi degildirler.

3.8- Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak

Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama
Bu dederleme calismasi herhangi bir proje degerlemesini, proje dederlemesiyle

ilgili varsayim ve sonuclari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bodlgesi'nde il ve Tirkiye'nin en blyik kenti. Tarih boyunca
cesitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tirkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29°
D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul Bodazi (Bogazigi) boyunca, Halig'i

de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

2007 yihinda 12.573.836 olan Istanbul nifusu, 2008 yilinda 12.697.164, 2009
yilinda 12.915.158 ve 2010 yilinda da 13.255.685 kisi olmustur. 2014 yili TUIK verilerine
gére Istanbul niifusu 14.377.018 kisidir.

Yizélcimi 5.712 km2 olan Istanbul ili doguda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagli ilcedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren istanbul Bo§azi, hem il topraklarini, hem de sehri

Asya yakasl ve Avrupa yakasi olmak Uzere ikiye béler. Batida il sinirlarina yaklasan
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Istanbul metropoliten alani, doduda il sinirlanin asarak yénetsel bakimdan Kocaeli'ye

bagli olan Gebze'yi de igine alir.

Istanbul, tarih boyunca gesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir. Yaklasik 14 milyonluk nifusuyla dinyada kalabalk
sehirlerinden biridir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle dinyada 34. sirada yer alir.
Tirkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bodazi (Bo§azici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde

Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu
yakasi denir. Dlnyada iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldur. 39 ilgesi vardir.
Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmuistir.

Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasl ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldur.
Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillan arasinda Roma

Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
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1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Diinya 3 kez Buzul Cadi gecirip, toprak
kitlesi yer degistirse de; Kuiglkcekmece'deki Yarimburgaz madarasinda Neolitik ve
Kaltolitik insanlara degdin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adacli'da Orta
Paleolitik Cag ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Diinya'nin
herhangi bir yerinde bu caglara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul cagi
sonrasindaki izler M.O. 5000 yillarina aittir.M.0. 5500 yillarina ait fikirtepe yazitlarinin
bulunmasi ile kalkolitik cagda da baskent oldugu tespit edilmistir.

Istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim doénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis ddnemi, Osmanl Imparatorlugu dénemi ve

Cumbhuriyet sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu
(395-1204, 1261-1453) ve Latin Imparatorlugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanli
Imparatorlugu (1453-1922)'nun baskenti olmustur. Romalilar ve Bizanslilarca baskentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca baskentleri Stambul, Iislambol, Konstantiniyye, Dersaadet
v.b. anilmistir. Tirkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul

diye adlandiriimaktadir.

Cografya ve Iklim

Cografya

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredglisi ve
Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine

badlar. Istanbul, idari olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.
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Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur distsid 870mm dir. Nem ylizinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama is1 7°C ile 9°C civarindadir
ve kar yadisi genelde gorilir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e

kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2)°C, en soduk ay da Ocak (5.4°C) dir. Su ana kadar en
sicak hava; Agustos 2000'de 40.5°C olarak kaydedilmistir. En soguk hava ise; Subat
1927'de -16.1°C olarak kaydedilmistir. Sehir biraz riazgarlidir; ortalama rizgar hiz
saatte 17km dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim

yoktur.

Sisli,

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesidir. 25 mahallesi bulunan
Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve glineyde Beyoglu ilceleri ile
komsudur. Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modern
ticaret merkezi, klltir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sigli ilgesi
1987'de, Kadithane'nin ayri bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye boélindu.
Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken, geride
kalan diger mahalleler gene ayri bir 6bek olusturdular. Blylkdere Caddesi'yle birbirine
bagh olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e
baglandi.

Etimoloji

Sisli adinin, zamaninda siscilikle ugrasan bir aileye ait olan Siscilerin Konagi'nin
adinin zamanla Siglilerin Konagdi'na donistigliine ve buradan geldigine dair rivayet vardir.
Diger bir rivayet ise, Sisli adinin, topografik olarak Beyoglu Platosu'nda yukseltisi fazla

olan bir bélgede bulunmasindan geldigidir.

Tarih
Ilcenin en eski mahallesi olan Tatavla'nin (Kurtulus) 16. yy'da kuruldugu ileri
strdlir. Eremya Celebi Kémirclyan'a gore 17. yy'da Taksim'den Pangalti'ya dogru

uzanan yolun iki yaninda mezarliklar; 18. yy'da Sisli ve Mecidiyekdy yorelerinden baglar
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ve bostanlar yer aliyordu. Balmumcu Ciftlik-i Himayun'u Sisli'ye kadar uzaniyordu. 18.
yy'In sonlarinda Tesvikiye Camii'nin buglinkl yerinde bir mescit oldugu bilinir. Bu
caminin avlusundaki III. Selim'in diktirdigi nisan tasi 1790/91 tarihlidir. Mekteb-i
Harbiye, Macka Silahhanesi gibi askeri yapilar, Fransizlara ve Ermenilere ait kilise, okul
ve mezarliklar, yerlesme alaninin 19. ylzyildan baslayarak Harbiye, Pangalti ve Macka'ya
dogru yayilmaya basladigini gosterir. Abdlilmecid déneminde (hikimdarhg: 1839-1861)
imparatorlugun sinir bdélgelerindeki yurtlarindan olan bircok gocmen Sisli'nin hemen
kuzeydogusunda bulunan arpa tarlalari ve dutluklarin oldugu alana yerlestirildiler. Bu
kirsal yerlesim yerine padisahin adiyla Mecidiyekdy denmistir. 1870'te cikan Buyuk
Beyodlu Yangininda evsiz kalan Levantenler ve gayrimislimler Harbiye gevresinde insa
edilen kagir binalara tasinmiglardir. 1870'lerde, Matbaa-i Osmaniye'yi kuran Osman Bey
de Harbiye ile Sigli arasinda genis bir arazi satin alarak bu arazide konak yaptirmistir.
Ferikdy'de ilk bira Uretim tesisinin (Bomonti Bira Fabrikasi) kurulmasi ve Sisli Etfal
Hastanesi'nin acilisi da 1890'lara rastlar. Gene 19. yy'In son ceyredinde Harbiye,
Nisantasl ve Tesvikiye'de bircok konak insa edilmeye baslamistir. Taksim'den yapilan ath
tramvay seferleri ilk kez 1881'de Sisli'ye kadar uzanmis, 1913'te elektrikli hale gelen
tramvay hattinin daha fazla uzatilmasina ihtiya¢g olmadigi disintlerek tramvay deposu
da (buglin Cevahir Aligveris Merkezi) Sigli ile Mecidiyekéy arasinda insa edilmistir.
Istanbul'daki dnemli anitlardan biri olan Abide-i Hiirriyet de 1911'de acilmigtir.

Nisantasi

Harbiye, Pangalti, Kurtulus, Osmanbey, Nisantasi, Tesvikiye ve Sisli'nin gérintmu
1920'lerden sonra degisime ugradi. Bu semtlerdeki bahge icindeki ev ve konaklarin yerini
yavas yavas apartmanlar almaya basladi. Apartmanlasmanin yayginlasmasi eski ulasim
yollarinin ¢ok belirgin caddeler haline gelmesine yol agti. 1920'ler ve 1930'larda Sisli ve
gevresi, varlikh kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek istedikleri ve
bunun moda oldugu gozde semtler haline geldi. 1950'li yillardan itibaren baslayan
Istanbul'a yogun géc dalgasi sonucunda Sisli'nin kuzeyinde Cadlayan ve Giltepe semtleri
olusmaya basladi. Bir kéy olan Kagithane'nin nifusu da hizla artmaya basladi. Yogun
nlfus artisi sonucunda, Beyoglu'na bagli bir bucak olarak yonetilen Sisli, 1954'te yapilan
bir diizenlemeyle ilge yapildi. Sisli ilce olduunda Kagithane ve Ayazada da Sisli Ilgesi'ne
bagh koylerdi. 1960'larda emekli subaylar ve gazeteciler icin yapilan sitelerle Esentepe
ve Gayrettepe semtleri ortaya cikti, Mecidiyekéy'deki bahgeli evlerin vyerini de

apartmanlar almaya basladi. Gene yodun goc¢ hareketleri sonucunda ilcenin kuzeyinde
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Hurriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe adlariyla yerlesmeler olustu. Yogun bir sanayi
merkezi haline gelen Kadithane'de 1963'te belediye teskilati kuruldu (1981'de
lagvedilerek Istanbul Belediyesi'ne badli sube muidirligiine dénistirildi). Bomonti
cevresindeki fabrikalar cogalirken, Blylikdere Caddesi'nin bati kenarinda da birgok yeni
fabrika kuruldu.

1970'e gelindiginde Sisli Ilgcesi'nin nifusu geyrek milyonu asmisti. Beyoglu'nun
1970'lerde gecirdigi bazi olumsuzluklar sonucunda Unli madazalar ve alisveris mekanlari
Harbiye, Nisantasi, Osmanbey ve Sisli semtlerine kaydi. Bdylece alisveris merkezi haline
gelen 6nemli caddelerde eskiden beri ikametgah olarak oturulan apartman daireleri de
isyeri olarak kullanilmak Uzere kiraya verildi ya da satildi. 1980'lerde, Halaskargazi,
Rumeli ve Valikonadi caddeleri Istanbul'un en gézde alisveris merkezleri haline geldi. Bu
gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe'yi de icine aldi. Bu semtlerde
Blyukdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ikametgah olarak kullanilan

apartman daireleri giderek is yerine dénustu.

Cografya

Catalca Yarimadasi'nin dodu kesiminde, Istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa
yakasinda yer alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin
Trakya / Kocaeli peneplenleri arasina dagilmis, bogaz ve akarsu vadilerle parcalanmis
olup, platolar toplulugunun batisinda, Bodazici - Halic arasini dolduran Beyoglu
Platosu'nun kuzey uzantisinda bulunmaktadir. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli,
Maslak, Derbent ve Blyilkdere ydoninde uzanan biylk sirt, Beyoglu Platosunun su bdlim
cizgisini olusturmaktadir. Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazici'ne, bati kesimi sulari ise
Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e akmaktadir. Bu blylk sirt ayni zamanda Sisli'nin ve
daha énemlisi Istanbul'un bu bdlimiindeki yollarin yéniini de belirlemektedir. Beyoglu
Platosu'nun sirtinda yer alan, Tunel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekoy,
Maslak Tepesi ve Okmeydani'na uzanan glizergah asinim sonucu dulzleserek buglnki
durumu almistir. Taksim'de baslayan Beyodlu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan
Cumbhuriyet Caddesi'nin dogu yamaci tath bir edgimle Bogazici'ne, Dolmabahce'ye iner.
Bati yamaci ise Dolapdere ile Kurtulus Caddeleri oldukca dik bir yamacla birbirine
baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise yine tatl bir egilimle Tabakhane Deresine dek
uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy'iUn bati eteklerinden itibaren yeni bir vadiye cikilir.
Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane Deresi'nin aktigi vadi, kuzeye daha fazla

dékiilmeden Pasa Mahallesinin yayildi§i alanda son bulur. Ilgenin ana eksenini olusturan
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Beyoglu platosunda yikseltiler Taksim'de 70-80 mt.ye, Okmeydani'nda 80-100 mt.ye,
Mecidiyekdy'de 100-120 m. ve Levent-Maslakta 130-140 m.ye dek cikar. Sisli'nin en
ylksek noktalari Tepelstii ve Hiirriyeti Ebediye, Duatepe ve Esentepe'dir. Sisli Ilcesi'nde

cok az yesil alan kalmistir.

Egitim ve Saghk

Sisli Ilcesi egitim kurumlar acisindan oldukca zengindir. Ilce sinirlari iginde 14
okuloncesi egitim kurumu, 36 ilkogretim okulu ve 29 ortadgretim kurumu
vardir. Nisantasi Anadolu Lisesi (eski English High School), Notre Dame de Sion Fransiz
Lisesi, Nisantasi Nuri Akin Anadolu Lisesi (eski Nisantasi Kiz Lisesi), Saint Michel Lisesi,
Sisli Anadolu Lisesi ilcedeki kokll ortadgretim kurumlaridir.

Istanbul Teknik Universitesi (ITU), Marmara, Yildiz Teknik, istanbul
Bilgi, Beykent, Bahcesehir, Halic, Istanbul Bilim,Nisantasl ve Okan Universiteleri ile
Kavram ve Sisli meslek yuksekokullarinin bazi vyerleskeleri ilge sinirlari iginde
bulunmaktadir. Ilge sinirlari icinde 2 devlet hastanesi (Sisli Etfal Hastanesi ve Okmeydani
Egitim ve Arastirma Hastanesi), 18 0zel hastane, 201 eczane ve 3 huzurevi
bulunmaktadir. II. Abdlilhamid tarafindan 1898'de heniz 8 aylikken &len kizi Hatice
Sultan'in anisina yaptiriimis olan Sigli Etfal Hastanesi, Turkiye'nin ilk gocuk hastanesi ve
modern hastaneciligin uygulandigi ilk sadlik kurumudur. Etfal Hastanesi ile birlikte
Sisli'nin en eski saglik kurumlarindan biri olan Fransiz Lape Hastanesi Turkiye'nin ilk

modern psikiyatri hastanesidir.

Ulasim

Mecidiyekbéy metrobis duradi Ustgecidinden metroblis hattinin  goérinima
Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden Bogazici Koprisi'niin baglanti
yolu olan O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekéy-Caglayan gizergahini izledikten sonra
Kagithane Ilcesi'ne girer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Iicesi'ne kadar uzanan
BlylUkdere Caddesi Fatih Sultan Mehmet Koprisi'nin baglanti yolu olan O-2 Otoyoluyla
da kesisir. Piyalepasa Bulvari ile Halaskargazi Caddesi diger onemli ulasim akslaridir.
Dolmabahce'de Indénii Stadi'nin kuzeyinden baslayarak Taksim ve Ferikdy semtlerinin
altindan gecgerek Sisli ilgesinin Bomonti semtinde son bulan Bomonti-Dolmabahge Tuneli
yaklasik 2,4 km uzunlugundadir. Tlnel, 2+2 seritli, 500-600 metre uzunlugundaki bir


https://tr.wikipedia.org/wiki/Ni%C5%9Fanta%C5%9F%C4%B1_Anadolu_Lisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Notre_Dame_de_Sion_Frans%C4%B1z_Lisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Notre_Dame_de_Sion_Frans%C4%B1z_Lisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Saint_Michel_Lisesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Teknik_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Y%C4%B1ld%C4%B1z_Teknik_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bilgi_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bilgi_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beykent_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bah%C3%A7e%C5%9Fehir_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bilim_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ni%C5%9Fanta%C5%9F%C4%B1_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Okan_%C3%9Cniversitesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli_Etfal_Hastanesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Okmeydan%C4%B1_E%C4%9Fitim_ve_Ara%C5%9Ft%C4%B1rma_Hastanesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Okmeydan%C4%B1_E%C4%9Fitim_ve_Ara%C5%9Ft%C4%B1rma_Hastanesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/II._Abd%C3%BClhamid
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hatice_Sultan_(II._Abd%C3%BClhamid%27in_k%C4%B1z%C4%B1)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hatice_Sultan_(II._Abd%C3%BClhamid%27in_k%C4%B1z%C4%B1)
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badlanti yoluyla Beyoglu'nun Piyalepasa semtine baglanmaktadir. Burada, projenin ilk
ayadl olan Piyalepasa-Kagithane Tineli'yle birlesmektedir. Yenikapi-Haciosman metro
hattinin (M2 Hatti) énemli bir kismi Sisli sinirlari icinden gecmektedir; Osmanbey, Sisli-
Mecidiyekdy, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent istasyonlari ilge sinirlari igindedir.
Istanbul'daki ilk teleferik hatti olan Macka-Taskisla teleferigi 1993 yilinda hizmete
girmistir. Istanbul 1. Cevre Yolu (Metrobiis hatti), Bllylikdere Caddesi ve Yenikapi-
Haciosman metro hatti gibi bircok ulasim hattinin kesisim noktasi olan Mecidiyekdy,

Istanbul sehir ici ulasiminda cok biyiik bir 6neme sahiptir.

Ekonomi

Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. yuzyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik
kesimlerinde calistiklari disiniilse de, Sisli katma deder agisindan Istanbul ili icinde
ylksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektoriinde calisanlar agirlikli bir paya sahiptir.
Imalat sanayii daha cok Ayazada'daki Cendere Deresi kiyilarinda yogunlasmistir. imalata
doénuk tesislerin sehir merkezinden uzaklastirilmalariyla bu sektérde calisan isgicindn
payl giderek dismektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin
olusturdugu bir tekstil ve hazir giyim merkezidir. Blylk bir kismi kendi markasiyla
dretim yapan 4 bini askin firmay!r barindiran Osmanbey’den 50°den fazla Ulkeye de
ihracat gergeklestiriimektedir. Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan
BlUyukdere Caddesi Uzerinde ve cevresindeki bdlge Turk finans sektérindn kalbi

durumuna gelmistir.

Niifus

Sisli ilcesinin nifusu Istanbul'un bitiin dider ilceleri gibi siirekli bir niifus artisina
sahne oldu. 1965-1985 arasinda ikiye katlanan nlfus, 1987'de Kagithane'nin
ayrilmasiyla yari yariya dismustir. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlari iginde 320.763 kisi
yasamaktaydi. 2012 yilinda Ayazada, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey
kesiminin Sisli Ilcesi'nde ayrilmasindan sonra ilge nifusu 2014 ADNKS verilerine gore
272.380 kisidir. Nifusun vyaklasik dértte biri Istanbul dodumludur. Sivas, Ordu,
Kastamonu ve Erzincan dogumlular da Sisli nifusu iginde hatiri sayilir paya sahiptirler.

Gayrimuslimlerin eskisi kadar olmasa da nufus iginde kicuk bir pay! vardir.
*Yukaridaki verilerin dayanadi; Istanbul Valilifi Resmi Web Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve

tr.wikipedia.org resmi web siteleri.


http://www.turkcebilgi.com/
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ticaret Orgiiti verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Dlinya ihracatinda 2012 yilinda gézlenen gerileme egilimi son geyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son c¢eyredine ait vyilik veriler dinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine gore yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla ylzde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Turkiye'nin dlinya ihracatindaki
pay! kademeli artisini strdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi icindeki payr yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyil
sonunda s6z konusu oran ylzde 0,83 seviyesinde gergeklesmistir. Yillara gére buyimeye
g6z attigimizda ise Tirkiye ekonomisi 2010 yilinda ylzde 8,9, 2011'de yilzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 biylmdisti. Bliylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyreginde ise ylzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dinya ekonomisinde &zellikle ABD ve AB kaynakl blUylime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢o6zilememesi hem kiresel ekonomiyi hem de kiresel
gayrimenkul sektoérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
boélgesinde ise yuksek borglu ilkelerin yani sira bu Ulkelere bor¢g veren bankalarin da
sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
fiyatlari ile varlik dederlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (lkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buaylume dinamiklerini
korumaya yoénelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyredinde, daralma edilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindirilmis 3 ayhk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir.
Yilin ikinci geyredi itibari ile mevsimsellikten arindirilimis geyreklik cari acik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yili ikinci U¢ ayhk ceyredinde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili UGglincl ceyreginde artis godstermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari aciktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acgik Gglncl ceyrekte de daralma
egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler aciginin
2013 yilinin Gglncl geyredinde bir onceki ceyrede kiyasla daraldigi gorilmektedir. Yilin

Uclncl ceyregi itibari ile ceyreklik cari acik bir énceki ceyrede kiyasla yaklasik 5 milyar
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ABD dolarn daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gercgeklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolar artarak 57,8 milyar ABD
dolari seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari acik ceyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yih 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini yukseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanligi segimleri) Mayis 2015 tarihine kadar (lke
gayrimenkul sektdéri basta olmak Uzere bir onceki yilin ayni dénemine gdre bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna badl olarak ihtiyaclari artan bir lilke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kacinilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekéanlar yasanilir
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede glivenle ylrime
kararhliginda olan bir tlke, bu yiriyUstne hi¢ siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektdrdeki gelismelere baglh olarak devam
ettiren diger sektoérlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektoriiniin GSMH icindeki
payinin yaklasik ylzde 30 seviyesinde oldugu gorilmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin Urettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektériin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel gdstergesidir. Insaat sektdriindeki dalgalanma Ullke ekonomisindeki

dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. ¢eyreginde
bir 6nceki ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro
endeksi ise bir dnceki yilin ayni ceyredine gore %1,6 oraninda azaldi.
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Insaat sektori ciro endeksi (2010-100), II. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

THETREY;
2013

||||\||||rv‘|

2012 \ 2014

Y/ Ceyrek

; , ;
[ n[m\lv (AT
2015

Insaat sektoriinde iiretim %31,5 artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat Gretim endeksi, 2015 yil II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrege gore %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat
Uretim endeksi ise bir dnceki yilin ayni ceyregine goére %1,8 oraninda artti.

Insaat sektorii iiretim endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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Insaat ciro ve uretimendeksleri ve degisim oranlan (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Takvim etkilerinden

Mevsim ve takvim

Anndinimamig Aanndindmig etkilerinden anndinimig
Yillhk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degigim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1291 -3,1
Uretim 1395 1386 1.8 1255 1.5
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Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2015 vyili
ikinci ceyreginde, toplamda bir dnceki ceyrede gore %?2,1, bir dnceki yilin ayni ceyredine

gbre %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %38,0 artti.
BIME’de 2015 yili ikinci ceyregdinde iscilik endeksi bir 6nceki ceyrege goére %1,4 malzeme
endeksi ise %2,4 artti. Bir onceki yilin ayni geyregine goére iscilik endeksi %7,6 ve

malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), II. ceyrek, 2015

[ —
2014 Yih Il geyrek 2015 Yili ll. geyrek
Toplam isgilik Malzeme Toplam iscilk Malzeme
Bir 0n§ek| ceyrege gore dedgisim 17 30 13 21 14 24
orani (%)
Bir.on‘cekl yllmiym ceyredine gore 11.4 o8 110 6.4 76 6.0
degisim orani (%)
Dort ceyrek ortalamalanna gore
¥ o
degisim orani (%) 9 8 it 5.0 S 78

Bina ingaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tarkiye genelinde konut satislari 2015 Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%6,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile
en ylksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13.139 konut satisi
(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
dislk oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve 57 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2014-2015
Konut satis sayilan
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda
artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarin payir %32
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
sirayl aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiliksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.196
konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il, 7 konut ile Ardahan

oldu.
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Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2015

Konut satis sayilan Konut satis sayilan
150000 112463 150000 112 463
100000 - 76442 100000 1 53218 59 245
50000 Ho2L 50000
: i N
ipotekli satislar Diger satiglar Toplam lksatig Ikinci el satiz Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satildi.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ilk satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul’'u 6 153

konut satisi ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir 6énceki yilin ayni ayina gére %4,3 artis
gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 9 803 konut satisi ve
%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3

781 konut satigi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2015'te ilk sirayl 602 konut satisi
ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satisi ile
Bursa, 147 konut satisi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satisi ile

Trabzon izledi.
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Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.

Agustos ayinda Irak vatandaslarn Turkiye’den 401 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86

konut ile Ingiltere izledi.

Yapi Izin Istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzolgim(i %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7
oraninda azald.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlcimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?'si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m?si (%26,4) konut disi ve 17,5 milyon m?%si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gercgeklesti.

Kullanma amacina goére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%?9,5) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en blyilk paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’si
Ozel sektor, 28 bin 107’si devlet sektérli ve 6 bin 897'si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere gére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. YUzélcimi
en dusik olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yliksek paya sahip
oldu. Istanbul’u 31 bin 888 adet (%?7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile izmir

illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekiyilin ilk
alti ayina gore

yil degisim orani (%)
Gostergeler 2015 20140 2013 » 2015 2014
Bina sayis| 58 388 80 395 58 305 -27.4 379
Yizélgtmi (m?) 89 599 457 125119 590 82394974 -28,4 519
Deder (TL) 75623477 841 98 127 507 914 58 366 659 746 -229 68,1
Daire sayisi 423 360 585 447 408 443 -27.7 43,0

s Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 yillan verilerirevize edilmigti.

Yapi1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %19,4 azald..

2015 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gére belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, yuzolcimi %19,4, dederi %13,8, daire
sayisi %16,6 oraninda azaldi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yihh Ocak-Haziran aylari

toplaminda;

Yapilarin toplam yizélgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2'si (%60,2)
konut, 16,0 milyon m?si (%?23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?%si (%16,2) ise ortak
kullanim alani olarak gercgeklesti.

Kullanma amacina gére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%11,7) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en blylk paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 (%?2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722'si
O0zel sektér, 15 bin 839'u devlet sektérli ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan
alindu.

illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile Istanbul en yliksek paya sahip oldu. Istanbul'u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile Izmir izledi. Yuzélcimi en

dusilk olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.
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Daire sayilarina gére, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekivilin ilk
alti ayina gore

yil degisim orani (%)
Gostergeler 2015 2014 2013 2015 2014
Bina sayisi 51 951 70980 52 340 -26,8 35,6
Yizdlgimi (m™ 67 758 404 84114168 59 793 865 -19,4 40,7
Deder (TL) 56 166 633 484 65156 774 358 41 527 659 564 -13,8 56,9
Daire sayisi 351 210 420877 318 418 -16,6 32,2

" Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 villan verilerirevize edilmisti.

2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami igin bayume oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi goz ontne alindiginda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlamli bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, secimlerden sonra &6zel
harcamalarin kayda deder Olclide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
blylimenin ana surikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacagi ve ekonomiye olan givenin yeniden tesis edilecegi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 yih
boyunca devam etmesi ve blyume oranini yuzde 3,9'a ¢ikarmasi beklenmektedir. 2017
yilinda ise bldyime hizinin yeni potansiyel blaylime oranina dodru inecegi
ongorilmektedir. Disen petrol fiyatlari sayesinde, cari acik 2015 yilin da yuzde 4,4'e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
ABD$ cari acigin kapatilmasi icin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun gevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylzde 7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de yluksek
olmakla birlikte Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin (TCMB) bandi igerisindedir.
Tlrkiye'nin altta yatan blylime potansiyelini gercege donustlrebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan giveni arttirmasi gerekmektedir. Turkiye'nin

sahip oldugu baslica varliklar arasinda genc¢ ve dinamik ntfusu, blylk i¢c piyasasl,
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stratejik konumu, guglu altyapisi ve oldukga gelistiriimis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngorilemezlik ve seffafligin olmayisi ile kilit kurumlara
olan guvensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar icin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttiriimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isgiici icin yeterli sayida ve tretkenlik
dizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi icin is yatinmlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
editim ve beceri dizeylerinin ylkseltilmesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 dncelikli dontisim programi icin kisa stire édnce aciklanan eylem planlari
iddiali bir reform glindemi sunmaktadir, ancak son yillarda politika agiklamalari ile
uygulama arasindaki sure acimistir ve yatirinmci guvenin yeniden kazanilmasi icin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUGC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik bliyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu goérilmektedir. FED'in, 2014'Un sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artinma gidilecegi sOylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalarn tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da dustk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
dinyanin ikinci blUyldk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama
kaydetmesi de piyasalarda tedirginlige neden olmustur. Sergiledigi ylksek ekonomik
bliyl- me performansi ile kuresel piyasalar etkisi altina alan Cin’de son zamanlarda
yasanan disuk bluylime trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki distk performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek bliyimesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 ktiresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya calisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince boélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bolge Ulkelerine énemli oranda ihracat gerceklestiren Tlrkiye'nin ihracat performansini
olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB Ulkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik géstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
disls de Turkiye'nin bdlgeye yaptidi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gzerinde bir blylime performansi gerceklestiren Tlrkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD ulkeleri icerisinde ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yih 2. geyrek ekonomik bilylmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi

ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel segcim dncesi ve sonrasinda yasanan
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belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis blylime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki ceyrek bliyimelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan glven ortaminin oldugu
disinildiginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirimlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Tlrkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun yaninda yapisal reformlara yonelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve calismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Tasinmazin genel durumu itibariyle dederleme tarihinde dederlemesini etkileyen

herhangi olumsuz yada sinirlayici faktoér belirlenmemistir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu Tasinmazin konumu, blyikligld, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi yuritilmustar.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazin yer aldidi parsel; Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet
Mahallesi, 954 ada, 62 parsel ve “Altinda dikkani Olan Kargir Apartman “ vasfi ile kayith,
Uzerinde betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis 2 bodrum + zemin + 8 normal
kath bina yer almaktadir.

Elektrik, dogalgaz, kalorifer, asansor tesisath tasinmazin dis cephesi reflekte camli
aliminyum kompozit dis cephe kaplamali, gatisi ahsap Uzeri kiremit kaplidir. Binanin ig
mekan Ozellikleri, bodrum katlarda zemin désemesi granit + seramik, duvarlar ise saten
boyalidir. Zemin ve normal katlarda zemin désemesi kismen laminat parke kismen granit
olup, duvarlar alcipan panel lzeri saten boyalidir. Bina igerisindeki tim islak zemin
gerektiren hacimlerin zemin désemesi ve duvar kaplamasi seramiktir.

Tasinmazin 2. bodrum kati yaklasik 155,23 m2 brit kat alanina sahip olup,
projesine gore merdiven, hol, kazan dairesi, jenerator odasi, su deposu ve sodutma

grubu mahalli ve tesisat hacimlerinden olusmaktadir. 2. Bodrum kat yerinde yapilan


http://www.worldbank.org/
http://www.tuik.gov.tr/
http://file.setav.org/
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incelemesine gore projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Arsiv, tesisat, kalorifer ve
jeneratdér mahalli seklinde dizayn edilmistir.

1. Bodrum kat yaklasik 155,23 m?2 brut kat alanina sahip olup, projesine gore
merdiven, hol, dikkana ait depo, kiralik kasa, kasa holli, ana kasa, cay ocadi, lvb-wc,
arsiv, ups odasi hacimlerinden olusmaktadir. 1. Bodrum kat yerinde yapilan incelemesine
gore projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Kasa dairesi, sube lavabo-wc, mutfak
mahalli seklinde dizayn edilmistir.

Zemin kat yaklasik 155,23 m2 brit alanli olup, projesine gére 4,00m x 7,60m alan
portik alani olarak ayrilmis, ancak sonrada bu alan zemin kat alanina dahil edilmistir.
Bina girisi, asansor, merdiven, dukkan; mudur yard. Odasi, musteri hold, servis, teras,
vezne, ic merdiven hacimlerinden olusmaktadir. Mahallinde tek giris, mulsteri holl, banko
ve servis holl seklinde sube lokali olarak dizayn edilmistir.

Normal katlar yaklasik 159,63 m2 alanlhdir. 1. ve 2. normal katlar kat hol(,
merdiven, asansdr, 1 er daire (2+1) seklinde projelendirilmis, mahallinde Halk bankasi
sube lokali 1. Kat servis alani, bireysel bankacilik, 2. kat sube mudur odasi, servis alani,
kobi isletmeciligi 3. Normal kat Istanbul 1. Bélge koordinatérliigii operasyon bélimi, 4.
Normal kat Genel Miduarlik takip ve Operasyon birimi, 5. Normal kat Genel Mudurlik
yonetim birimi, 6. Kat kredi tahsis birimi, 7.kat kobi birimi, 8. Kat bireysel krediler birimi
servis alanlar seklinde ihtiyaca binaen bélimlendirilmis vaziyette kullaniimaktadir.

Bina kat ve alan bilgisi tabloda verilmistir.

Kat No Alani (m?)
2. Bodrum 155,23
1. Bodrum 155,23

Zemin 155,23

1.Kat 159,63
2.Kat 159,63
3.Kat 159,63
4 Kat 159,63
5.Kat 159,63
6.Kat 159,63
7.Kat 159,63
8.Kat 159,63
TOPLAM 1.742,73
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4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan

Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik Ozelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkullin teknik donaniminin yapinin mitemmim ctzd oldugu kabuli ile

teknik ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yiksek olan merkezi konumda yer
almasi.

A Yapi Kullanma Izin Belgesinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin banka subesi olarak kullaniimasi ve ic mahallinin bakiml durumda
olmasi.

A Tasinmazin bélgenin édnemli ulasim aksi olan Halaskargazi Caddesi'ne cepheli
konumda olmasi.
A Relamasyonunun iyi 6zellikte olmasi

4.7.2- Olumsuz Faktorler

4 Tescilli eski eser komsulugu nedeni ile uygulamada koruma kurulu karari
gerekmesi

4 Bdlgede otopark ve trafik problemi bulunmasi

v Bina yasi

4 Binanin bulundugu konum, i¢ hacmi ve mevcut kullanimi dikkate alindiginda

belli bir alici kitlesine hitap etmesi.
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4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilima
Nedenleri

H4

Tasinmazin dedgerlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi
kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu
bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deder tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

> Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
Tasinmazin konumlandigi bélgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/diikkan
ve ofis/blro emsalleri arastirilmistir. Tasinmazin konumu, alanlari, konumlari
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim o6zellikleri

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

> Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yontemi
dikkate alinmistir. Yontemin kullanilmasina ydnelik Tasinmazin piyasa kira
bedelleri tespiti yapiimistir. Bu amagla yakin gevrede tasinmazlara benzer
nitelikteki ve oOzellikteki gayrimenkullin piyasa kira bedelleri arastinimistir. Geli
yontemi kapsaminda Tasinmazin 1 vyilhk kira gelirleri dikkate alinmis olup,
kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis degerleri

dikkate alinarak hesap edilmistir.

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkln tapusu gecgerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Y

Mulk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm muihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

YV V V V

Millki daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya

yapilarin sakli, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.



4.9.-

Sayfa 41/94

Mialkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk igcinde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yap! kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayllmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir dedger takdiri mdilklerin batind igin
gecerlidir.(mulkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek dagitiimasi, rapor iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri
gecersiz kilar.

Rapor icerisinde tasinmazlar igin verilen dederler, Tasinmazin mahal durumundaki
kullanim alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dlzeltiimesi

gerekebilir.

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1i Bilgiler ve Bu

Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

temel

>

Bu degerleme ydnteminde bodlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Analiz edilen Gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin édnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi kabul
edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise
“Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yoéntemde gayrimenkullin 6énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

>

>

Bu yontemle bir gayrimenkuliin dederi, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkuin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirnmin sonucu
temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi kabul

edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve dederlemesi yapilan mulkil en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

bulunmayan ve piyasalarin kat karsiigi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda

kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

>

Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
Bu yodntemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.
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4.11.-Degerleme 1Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin
Nedenleri
Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu ydntemlerin secilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul
verilerine ulasilmasi,
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kirallk gayrimenkul

verilerine ulasilmasi,

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi ve Analizi

Raporun 4.8. bolimlnde acgiklandigi lizere pazar arastirmasi ve analizi béliminde,
Tasinmazin bulundugu bdlgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine ydnelik emsal arastirmasi yapilmistir.
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.. Birim Fiyat s .
Emsal No Aciklama Degeri TL Alani m? lletisim Bilgileri
TL/m?
Tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 1 |Halaskargazi Caddesinde, 35 Bod 12m2? |[5.320,00 TL
yillik 8 kath binanin 12 m?
bodrum, 45 m? zemin kati 2.457.180,00 TL VIP 5{:@?(201?32)
diikkan 850.000 USD bedelle .
Satilik Zemin 45
Diikkan satiliktir. Pazarlik payi mz 53.200,00 TL
bulunmaktadir.
Tasinmaza yakin konumda,
il 2 karsi caprazinda, Cadde
cepheli, 40 yillik, 8 katl binanin Kaandan GM 0
1 katinda 4+1, 175 m? alanli 1.589.940,00 TL 175 908537 TL | 533)518 16 28
Satilik daire/isyeri 550.000 USD
Isyeri bedelle satiliktir
Tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 3 | Halaskargazi Caddesinde, 8
kath binanin isik ve giris alan = 5
yari bodrum katinda 1 10.406.880,00 TL 150 69.379,20 TL | Oktem&Oktem GM
bSlim/odal lam 150 m2 0 (530) 567 44 80
Satilik olim/odalr toplam m
Diikkan alanh dikkan 3.600.000USD
bedelle satiliktir
Tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 4 | ayni cdde iizerinde, 30 yillik , 7 :
katli, 18 bagimsiz bolimli, AKTUEL EMLAK 0
toplam 2.800 m? alanli bina SERTASENLILOIE A0 LRSI (532) 307 07 72
: komple 18.500.000 USD bedelle
Satilik Bina
satihktir.
EMSAL 5 | Tasinmaz civarinda, Abide-i
Hurriyet Caddesinde, 35 yillik 7 .
katl binanin, 1.kati, 2+1, 100 m? | 910.000,00 TL 100 9.10000TL | CHEM 9533
alanh ofis 910.000 TL bedelle
Satilik ofis | satiliktir.
Tasinmaza yakin, serefiyesi
EMSAL 6 | 4aha disik konumda, Abide-
Hurriyet Caddesinde, bakim Yelgen Emlak 0
isteyen, 30 yillik, 4 kath binanin | ©°0-000.00 TL el 812500 TL | (537y321 5021
Satihk 4. kati, 3+1, 80 m? ofis 650.000
Dukkan | TL bedelle satiliktir.

1 USD: 2,8908 TL
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Tasinmazin bulundugu bdlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bolgedir.
Emsal 1, Emsal 3 iin degerlemeye konu gayrimenkule gore daha iyi
sayillabilecek konum ve serefiye oOzelliklerine sahip olmalari sebebiyle
degerlerinin ekspertize konu gayrimenkule gore yiiksek oldugu goriilmiistiir.
Tasinmazin bulundugu bolgede en cok ragbet goren emsal diiz giris diikkanlarin
m2 birim degerleri konumlan itibari ile degiskenlik gostermektedir. Kullanim
alani kiiciik olan, ancak ticari potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan
ditkkanlarin m2 birim degerlerinin 70.000-TL'ye kadar ciktig: goriilmiistiir.
Ancak yakin cevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak
ofisi yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu
tasinmazin kullanim alanlarn ve konumlari dikkate alindiginda; Hali hazirda
binanin bir biitiin halinde olmasi banka subesi olarak kullanilmasi gibi faktorler
goz oniine alinarak satisa konu olmasi durumunda ki m? birim bedel arahgi
asagidaki sekilde tespit edilmistir. Ekspertize konu binanin (ortalama) 7.500-
10.000-TL/m2 bedel araliginda satisa sunulabilecegi sonucuna variimistir.

Buna gore degerlemeye konu tasinmazin deger takdiri asagidaki tabloda

yapilmistir.

Kat No Alani (m?) TL/m? Deger (TL)
2. Bodrum 155,23 1.000,00 155.230,00
1. Bodrum 155,23 2.700,00 419.121,00

Zemin 155,23 31.000,00 4.812.130,00

1.Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00
2.Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00
3.Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00
4.Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00
5.Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00
6.Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00

7 Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00
8.Kat 159,63 7.000,00 1.117.410,00
TOPLAM 1.742,73 14.325.761,00
YUVARLATILMIS DEGER 14.325.000,00

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaz Deger Takdiri

Alan, m2 Birim Satis Degeri, TL/m?2 Satis Degeri, TL
1.742,73 8.220,30 14.325.000
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Emsal No

Aciklama

Degeri TL

Alani m?

Birim Fiyat

TL/m?

iletigim
Bilgileri

EMSAL 1

Kiralik Dikkan

Tasinmazin
glineybatisinda,
Cadde cepheli, 40
yillik, 7 kath binanin
4 katinda 3+1, 200
m?2 kapali alanh ofis
kati 4.000TL bedelle
kirahktir

4.000,00 TL

200

20,00 TL

Nur Emlak 0O
(531) 504 09 80

EMSAL 2

Kiralik Dikkan

Tasinmaza yakin
konumda, ayni
Halaskargazi
Caddesinde, 600 m?
zemin + 400 m? asma
kat toplam 1.000 m?
alanli dikkan 50.000
USD/Ay bedelle
kiraliktir

144.540,00 TL

Zemin 600 m?

198 TL

Asma (1/3)

400 m?

66 TL

Garage GM 0
(532) 720 33 47

EMSAL 3

Kiralik Ofis

Tasinmaza yakin
konumda,
Halaskargazi Caddesi
Uzerinde, 30 yillik 6
kath binanin

4 katinda, 3+1, 260
m? ofis 6.000 TL
bedelle kiralktir

6.000,00 TL

260

23,08 TL

Coldwell Banker
0 (532) 517 39
09

EMSAL 4

Kiralik Ofis

Tasinmaza yakin
konumda,
Halaskargazi
Caddesinde, zemin
kat, 200 m? dukkan
40.000 TL bedelle
kiraliktir

40.000,00 TL

200

200,00 TL

Assa Real
Estate 0 (538)
887 17 40

EMSAL 5

Kiralik Ofis

Tasinmaza yakin
konumda,
Halaskargazi Caddesi
Uzerinde, 30 yillik 6
kath binanin
1.katinda, 1 bolim,
140 m? ofis 5.000 TL
bedelle kiraliktir

5.000,00 TL

140

3571 TL

Coldwell Banker
0 (532) 517 39
09

EMSAL 6

Kiralik Ofis

Tasinmaza yakin
konumda, Abide-i
Hurriyet Caddesinde,
zemin kat, 70 m?
duikkan 13.000 TL
bedelle kiraliktir

13.000,00 TL

70

185,71 TL

Oktem&Oktem
GM 0 (530) 567
44 80

1 USD: 2,8908 TL




Sayfa 47 /94

Tasinmazin bulundugu bolge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bolgedir.
Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim kira dedgerleri konumlari
itibari ile degiskenlik gostermektedir. Kullanim alani kiigiik olan, ancak ticari
potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan diikkanlarin m2 birim
degerlerinin 200-TL/m2-Ay kadar ciktigi goriilmiistiir. Ancak yakin cevrede
vapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile
yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu Tasinmazin kullanim
alanlan ve konumlan dikkate alinarak kiraya konu olmalari durumunda ki m?
birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit edilmistir. Toplam 40-50TL/m2-Ay
bedel araliginda kiraya verilebilecegi sonucuna varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu tasinmazin deger takdiri asagidaki tabloda

yapilmistir.

Kat No Alani (m2) TL/m? Deger (TL)
2. Bodrum 155,23 10 1.552,30
1. Bodrum 155,23 15 2.328,45

Zemin 155,23 175 27.165,25

1.Kat 159,63 36 5.746,68
2.Kat 159,63 36 5.746,68
3.Kat 159,63 36 5.746,68
4.Kat 159,63 36 5.746,68
5.Kat 159,63 36 5.746,68
6.Kat 159,63 36 5.746,68
7. Kat 159,63 36 5.746,68
8.Kat 159,63 36 5.746,68
TOPLAM 1.742,73 77.019,44
YUVARLATILMIS DEGER 77.000,00

> Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

» Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira érneklerine ait verilen degerler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

> Secilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine
sahip olduklari kabul edilmistir.
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4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir getiren milk olduklarindan dederlemede gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akiglari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon ydntemi uygulanmistir. Yontem kapsaminda Tasinmazin
gelirleri (1 yillik kira gelirleri), piyasa verilerine gbére belirlenen kapitalizasyon orani ile
kapitalize edilerek satis degerleri tespit esilmistir. Piyasada yapilan ve tasinmaza emsal
teskil eden muilklerin kira ve satis degeri dikkate alindijinda tasinmaz igin uygulanacak
%6,50 olarak takdir edilmistir.

hesaplanirken, satilik emsaller b6liumunde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir.

kapitalizasyon orani vyaklasik ortalama Bu oran

Gelir indirgeme Yontemine Gére Satis Dederi Takdiri

Alan Aylik Kira Dedgeri | Yillik Kira Degeri Kapitalizasyon Satis Degeri
(m2) (TL/Ay) (TL/Y1l) Orani (TL)
1.742,73 77.000,00 TL 924.000,00 TL 6,50% 14.215.384,62 TL

Gelir indirgeme yontemine tasinmazin toplam dederi yaklasik 14.215.000 TL

olarak hesap edilmistir.

NIHAI DEGER TAKDIRI

Her Iki Yontemin
Ortalamasi

Gelir indirgeme
Yontemine Gore

Emsal Karsilastirma
Yontemine Gore

14.325.000,00 TL 14. 215.000,00 TL 14.270.000,00 TL

SONUC OLARAK NiHAI DEGER 14.300.000,00 TL

4.14- Analizi Uygulanan Arsalarin Proje

Degerleri

Proje Gelistirme Yontemi

Dederleme konusu tasinmaz parseli lzerinde cins tashihi yapilmis iskanli bina

mevcut olup, proje hesaplamasi yapilmamistir.
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4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve
tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere gére, herhangi bir hukuki kisitlamasi

bulunmamaktadir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1
2
3

4- Azami dluzeyde verimli olmalidir.

Fiziksel olarak mumkun olmalidir.

Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,

Finansal olarak yapilabilir olmahdir,

Gayrimenkulin bulundugu bdélgede s6z konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim
durumlari dikkate alindiginda en verimli ve faydah kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi

géris ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmaz parseli lzerinde cins tashihi yapilmis iskanli bina
mevcut olup, bir buatin halinde banka hizmet binasi olarak kullaniimaktadir. MUsterek

veya bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlari

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

» Ilgili Tapu, Kadastro midirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

» Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk
sahipleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugine kadar yapmis
oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de
istifade edilmistir.

> Dederleme konusu gayrimenkulliin Mimari projesine uygun olarak T. Halk Bankasi
A.S. Istanbul Ticari Subesi olarak kullaniimaktadir. Yapi kullanma izin belgesi
dikkate alinarak bir bitlin halinde bina olarak degerleme yapilmistir.

» Halihazirda parsel Uzerinde cins tashihi yapilmis ve faal yap! bulundugu igin proje
gelistirme (kat karsiligi, hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullanilmamis, bos arsa
ve proje dederlerine yer verilmemistir.

» Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamistir.

> Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, dederleme konusu gayrimenkuliin gliniimiz piyasa kosullarinda KDV

Haric arsa + bina dederleri ayri ayri hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken iIzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi

yapilarak yasal gereklilikler yerine getirilmistir.
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5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Baglh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahhnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portfoylinde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan,
degerlemesi yapilan i yapi kullanma izin belgesi mevcut yapinin tamamina iliskin “yapi
kullanma izin belgesinin” olmasi ve Cins Tahsisi olmasi sebebiyle portféye alinmasi uygun
bulunmustur.

Dederleme konusu tasinmazin, sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri geregince

GYO portféoyinde “bina” olarak yer almasi uygundur.

5.5- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde
yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar ve ylz o6lgimleri
g6z 6nlinde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer
alanlar hari¢ olmak lzere, vergiye tabi islemler icin, %18"” olacagi belirtiimektedir. S6z
konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecegi goéris ve

kanaatine variimistir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu boélgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlari ve takdir usuli dodgrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi
uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; dedgerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel Uzerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari Ozellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet dislricid muspet menfi tim faktérler g6z 6niinde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goriis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)
Yaklagimi Varsayimlan” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Miilkiyeti, 02.11.2010 tarih, 13324 yevmiye numarasi ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kitugiinde istanbul
ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada, 62 parselde kain “Altinda Diikkani Olan
Kargir Apartman” vasifli tagsinmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak Uzere, tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda

asadidaki nihai satis ve kira dederleri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri

14.300.000 4.946.728 4.657.525

16.874.000 5.837.139 5.495.880

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

77.000 924.000 319.635 300.948

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

1.742,73 860 TL 1.498.748 TL

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 25.11.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

I

Bahadir ERDIL Kadir Levent KOCAELI
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401085 SPK Lisans No: 402351
EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2,8793 2,8908
EURO 3,0581 3,0703
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EKLER

Tapu Fotokopisi,

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
Emlak Beyani Ornedi,

Yapi Kullanma Izin Belgesi Ornegi,
Harita (plan) 6rnegi,

Imar Plan Ornedi,

Mimari Proje Kat Planlari,

Gayrimenkul Fotograflari

vV V V V V V V V V¥V

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |23.90,2015 10.15:44 1201530120 | 20181023-826F00487 16,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

M Tipi AraTasmmaz Meavkii

Zemin No 24671542 Cit/ Sayta No 2112013

117 lige ISTANBUL / SISt Ada / Parsel 954162

Kurum Adi g Yo m = 200,00000

Mahalle / Koy Adi MESRUTIYET Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik ALT!NPA DOKKANI OLAN

KARGIR APARTMAN

1B/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Heyan | 854 ADA 12 PARSELLE ARASINDAK| DUVAR MUSTEREKTIR. 0

MOLKIYET BILGILERI

Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarlh - Yevmiye

Maik
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 ¢ 1000 r‘l—”;cze;gt‘ Swkatizrine Ayni Sermaye Konulmasi - 2.11.2010
$/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yeviniye
2607 1868 - 5507

BOYANAN KISIMUA MECRA IRTIFAK HAKKI

Inttak |AM : BU PARSEL LEHINE 64 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE

Rapor Tarks { Ssati - 23.10.2015 ¢ 10:40

TAPU KAYDI (TAKBIS) BELGESI
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-

T.C. SISLI BELEDIYE BASKANLIGI
(Mali Hizmetler Mildiirliigii)
Sayi: 4 445 L2 RO

Konu:

Sayin:Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

ILGI: 26.10.2015 Tarih ve 15701-1893968 Kayit nolu dilekgeniz.

figi dilekgenizde bahsi gegen; Sishi ilpesi, 19 Mayis Mah. Halaskargazi cad. Tapunun 129
pafta, 954 ada, 62 parsel sayily 200,00 m2 yiizolglimld tagmmazin 2015 ytlt arsa m2 birim degeri
19.960,45 TL ve Megrutiyet Mah. Rumeli Cad. Tapunun 64 pafta, 680 ada, 14 parsel sayih 221,50
m2 yiizdlgmli tagmmazin 2015 wili arsa m2 birim degeri 18.909.90 TL olup, Emlak beyan
suretleri yazimiz ekindedir.

Bilgilerinize arz olunur,
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TC. S A TABLO IV - BINA BILDIRIMI
$isLi BELEDIYESI ARSAYA AIT BILGILER AGIKLAMA
Emlak v"‘:‘a::'a‘;'""‘ Suret] = | 1)Bulindugu key veya mahatonin A 19 MAYIS
5
Dénem : 2014 Miikellef Sicil No : 622655 g 2} CaRe S HALASKAROAS OO
Argiv Dosya Numaras: : Vergi Numaras: ; 4560466076 z :’(:s“’:’" B";:‘:o z’ VAIDaIA
o1 / Daire / an
TABLO ) L nlt Dl 2 BoKIM No / UAVT Ne{DASK) 2792 | 1700237604
T.C Kimik No | 0 | Manatie s Semt | yYukari bubuULLL i - Pole 25
Soyach veys Unvam | WALK GAYRIMENKUL YAT. | |2 | Godoe o8 Ada i Porsel 05462
= T £ & soxax ERTUGRULGAZI SK 23| 9 [Cissanters. 7
= Beba A g 2| kape/ Dovo n i Tapu Dare No.
] nno Ad Wikge ISTANBUL/ZUMRANIYE 8) Bina Arsasnen Alent {m") 200.00
& [(Dogum Yen! Tarn 7) Sinaya ait arsa payinen orarm ve m? i [ z00.00
Podiss st OMopu Yec ) - . | Rashatad g - § [ ey ingosuntoro BETONARME
o TC Csyen: oden [T Erket g |Code S [9)insasatinsinm 1. SINIF
Cilt No - Ao Swa No: Sira No - g Sokak = =
2 |10 Kukareg Sexi DIGER TICARE THANE VE
42 | Kaps/ Daire - E | 711) Ingosun b tannl 01/01/1981
LI o = [72)ixtmap Tarnmi 02/1172010
TABLO Il - VERGIYE TABI RAYIC BEDEL VE VERGI BILDIRIMI § ::: mm ;:':.w
Siai 4 5 26- 7- -8- 2 15) Hisset ise hisse nispotl 1
2 N wr;m er'?' Muaflyeser ;:gcms::: Vergi Orany o o 2 16) i i
Bayan tarihindexi rayis bedel 5.081.000.00
5 17) Vergiden Muat Miktar 0.00
g 18) Vergiyo Tabi Rays Bedet 5.081.000.00
¢ 15) Binanun Y0z Olgoms 1.865.00
g ASGARI HESABI
2014 | 5081.000,00 2014 0.00 5.081000,00 0.004 20.324.00 20)Soksk Rayic Deberl 19.000.00
E 2015 | 5337.844.55 2015 0.00 5.337.844.55 o 2;?""" ”‘::’m:;“ — ::;‘”
-} EXD 0.00 2016 0.00 0.00 2 [ Srovaan daan s = iS55
2017 0.00 2017 0.00 0.00 5 24) Binanin ingaat maliyet bedell (21x22) 1.653.117,35
TABLO Beyannamenin Veriss Neden: 1% Z | 25) Varsa kadorifer farks (23x%8) 132.249.39
Torhiys Tord NORMAL Genel Beyan [ : 1; E 26) Varsa asansor farks (23x366) 99.187.04
in Verilig Tarhi " Degigidlik Beyans O 3'5 27) Katorifer ve asansée ingaat maliyet bedeii 1.884 553,78
BoyanNo/SwaNo 6879116 / 1 Agik i g 28) Aginma_pay: indirimi 503 .057.21
AdsSoyed: 29) Asgan bina ingaat malyet bedeli (26-27) 1.281.496.57
Imza 30) Asgari arsa degeri (Hssa Dederi) 3.800.000.00
31) Arsa gahil binanin asgari beyan degen 5.081.496.57
ESKI KAPI NO 354 Dozenieyen
2611072015

TASINMAZLARA AIT EMLAK BEYANI

NIGAR YILDIRIM
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
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- = PLAN ORNEGI
‘ 4 Sisli Kadastro Birimi
I STANBUL T — ——— e YizblGima
S Géren Yerler Gérmoyen Yeror |
Toom N Kok | patg | ada Paﬁd; ~ |oomex! T |1
Sayta e ‘ P Fl Movkii Sra  Ha me ds?
Mahallesi : MESRUTIYET | No } e No
1 129 l 954 | 62 0200 | 00
/
/. I
[ & /
/& N
O fm 42 "
/ g A S / ' +,
/ ¢ = e f 8850 - I\
;‘ ag fu%‘%“.“x 62 j /.1 e 6’ ’(, ‘I \,I‘
‘/I T ( ““\Mi\ " "— 63 g ,'/ {
‘l/ 37
|
A
500
|
8 800 - " 8800 — —
2 S
3 8 »

HARITA (PLAN) ORNEGI
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i
T.C.
SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI ,
{ Imar ve Sehircilik Midiirlagi ) 2 e 2014
Ruhsat ve Proje Birimi 5
Sayr : 2015-14653-R-1893959 — Lok o
Konu :

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Saym : Levent KOCAELI
Gayrimenkul Degerleme Uzman

iLGI :22.10.2015 tarih ve 2015/1ST.0039336-8 sayil yaziniz.

SISLI, MESRUTIYET Mahallesi, 954 ada, 62 parsel sayili yer, 24.06.2006 tasdik tarihli,
171000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli,
/1000 &lgekli Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlannda Kat Yikseklikleri hakkinda Tadil
Planinda H=9 kat (Hmax=32.00m.) irtifada blok nizam Ticaret + konut alaninda kalmaktadir.

Parselin kargi komgularinda tescilli eski eser binalar bulundugundan istanbul 1l Numarali
Kaltdr Varhklarnim Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigii Karan alinarak uygulama yapilacaktir

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Halsk GOZTEPE
I ni a.
¢ Viranie

EK: ~1/1000 ve 1/5000 dlgekli Plan Suretleri
-1/5000 dlgekli Nazam Imar Plan Notlart
-1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan Notlari

SI?H BELEDIYE BASKANLIGI
mar ve Sehircilik Mildirligii
Adres : Merkez Mahallesi Darlaceze Caddesi No: 8 Sigli - ISTANBUL oV
Tel: 0212 708 88 88  E-mail: imarplanlama@sislibelediyest.com 5 500
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IMAR PLAN ORNEGI
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FISL - MERKEZ VE CEVRES 179000 OLCEXLY
UYGULAMA INAR PLANI NOTLARS

CENEL HUKUMLIR
1o DONATIALANLARI K MIDEN UYGELASA YAHLAMAZ
2 mmmmmmm&mmm EVAIYE. TELEFON SANTRAL MERKEZL, TEAS ALANL TEDAS. \-xummmumaurmn
AASEARINDA, ILGE XURUM VE KURULUSLARIN LYGUN GORUSLERIN ALMAK. CEVRE SVRE YAMILANMA mumnn ASNAMAK, VERILEN INSAAT BSTRAMETING UYMAK KAYIY 8.6
ISTANBAL. BUVUKSEOA BELEBEVESY NCE AAYL ANACAK AVAN TRYE GOAK WYGULAMA YALACAKTIR

, :mewummmvuummumvmnwcm
3 3 nmlmmmnmmﬂnvmumvnuunwm-ﬂum"- ARDAN OORLS AL

4 PLANLAMA ALANTNIN TAMAMINDA. DEPREM SONRASI KLLLANIMI
mbmmmmmlmmxmwmmw U, DECERLI ESYANIN SAKLANDOOH, MIRTURLU wmuw.mmuxm
ASKENL RESML IDAR], RABFRLESME, S ETISIN, ENBRIL LTASIM TURIEM MMWWAMMWVAWMOW IR JEOTERNIK 570D

s mumnwmmvmmmmm ARKA DANCELERINDE VE ADA ICLERINDE PARSFLLERIN W34V
nmuxmwmmmmAmnmu NMK‘IOWAIKVIYAMMW ARK DUZENLENTIRUIR YESIL ALAN-PARK
muumnnmmmmr COILEILIR WA PARSELAERDN W% ARSA PATLARI KAMU ELINE GECVEDEN LYGLLAMA YAFLANAZ

- TICARETPRONUT VE TICARET ALANLARINDA, ILGILI KURUM VE  KURLLLSLAKIN LYGUR N GORUSLEN AUINANAK, 17000 OLCEXLE LYGULAMA IMAR PLANLARININ
Mwmm:m 9 OUN :nu SAVILE RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN, FLAN VAPMN YONETMELICANEERS DEGES IKLILLERE AT OLARAK BELIBLENEN DONATY

ANDARTLAKNA VE CEVREMIX Y, ONANLL 171000 OLCIXL IMEAR M
ALINMAK KAYDEVLA SSTANSUL BUYURSENIN mmmwu AVAN PROJEYT GORE “07%L EGITIM TESISLERI, “OZEL SAGLIK TESISLERI™ VI "OZEL RATLI OTORARK"
YANLANLIE

L ISTANDUL § MAGARALIK TV KURULU TARAFINS AN TRECIL S0 M KORUNMASI GEREXLIOLAN YAPRARDA KTV KIAULL KARARLARINA GORE UYGULANA YAPRACAKTIR

. ammsumawmmmuarmmatummmm1mmuu KURLLU TARATINDAN TESCHL EDIUMENIS OLAN PARSSLLERDE KURL

& BUPLANDANONCEX! MER Y MEVZH IVAK PLANINA TASE PARSELLERDEX! UYGULAMALARDA, SMAR KANUNUN 23 MADDES| GECIRLIDIR

10 AKARYAKIT ISTASYORU ALANLARINDA DLGILE KL mwuwwmwmmnnmmmmmmmmmmm
mmmmmmvmmmmmmamum 102 OLAMSUZ OLURSA, ICINDE BULUNDUKLARE VAR ADASININ SARTLAR GLCERL

LS mlmuﬂ:ng mmwo‘u.\st kmxlauumunvnuuwswu UYOUN GONCSLIRS ALINSAK KAYESYRA, DOGAL ASETLARDE
OLARAK, DIJLR ZAMANLARDA KAMEYA AIT KATU 0702 K LULLANEMAK UZEKE AVAN PROGESINS CORS LYOULAMA

> wmwmnmmmwmouﬂlmut mmrmmnimmmmuu\un
FOORAM KAT, ORTAX ALAN (SICENAK, KOMUKLUE, TESISAT, OTORPARK . VS) OMMSKLWCM

13 EMSAL VERLEN ALANLAZDA [SKAN SDILEN BODRUM KATLAR ENSALE DAML EDILECEXTIR.
1 ENERJ NAKEL MATTE VE KOKUMA KUSAOINDA EALAN PARSELLERDE TEAS TEOAS GORIST ALINARAK LYGRLAMA YAFLACAKTIE

" mwmmwmmmmmmmmurmumuvaxW~WAm:mmrmuﬂmwmm
LORUNACAKTIR ANCAS, OERIKL! OLAN DURUMEARDA 15KI GOROJE ALINALAX RU TESISLIRDE DEGISTIRNE VEVA DIFLASE YAM APILAKLIR

Ihe ISKEYE AN ANATSALE HATLARI BESINDA YERI mn«mmuwnmmmw:mwmwgnmt
SAPHASINDA BASLAMADAN ONCE [SKEYR MURACAAY EDILECEXTIR.
B BSREYE AIT VEYA DSL TARAYNSAN. 18] ISALE HATLAREN KORUMA HANTLARINDAXA STRVES YOLLAKL IMARYOLL OLARAK KULLANILMAY ACAKTIR ANCAX Isar
HATLAR mmalmm\ CORE UVGLLAMA YAHLACAKTR.
I AKARVAKIT ISTASVONU ALASLARINDA. AKARYAKIT TANKI DERO VE PONPASINIS YCZ WOZ ALDIGH CEMSEDER] YOLDA ULLNAN ISSEYE AIT MEVEUS \‘WA"‘NMIHU

musuﬂmmmmumnﬂaﬂmumnmmmmnusuu VAN YAKLASMA SINRI BRAXLACAKTIE

W DIFAM YOS TMELIGINE TARIDIR

» z)nxnmuuwwmmmwzmm GO TAR UVGUN DULUNARAK IOCORKIFOFLIK JEOTERNIK ETUTLER SONLCY
YERLESING. UVGUNLLY, DEGEALENDIRIMES] HARRINOAR] (RO
UA 1T GOSTERILEN ALANLAR YFRLESIVE UYGIN OLAN ALAMLARDIK. PARSEL BAZINDA L3t GU ALANIK ZE> It

MOHENDISLERCE YAMLACAKTE

- OAL OAL. OAY. OA4 BLE GOSTERILEN ONEMLEALANLAKDA. YERINUE VEVEYA LABORATUARLARDA VAFILACAK AYRINTES JE08 O JEOT T K- SEOTEKNK ARASTIRMALAR
SONUCY ZEMIN ETUTLERDIN RGILE TAR 1o

. UOAILE GOSTRRILEN YERLESIME UYGAN OLMAVAN ALANLARDA ZORENLULUS MALINDE ADA YE ADALAS BAZINDA HAZIKLANACAK JUGLOME RATORLARA
GORE UVGULAMA YAPLACAKTR.

al-wn: TUM YAPILARADA ~yreeprerke VWMI mAa“Wl mwuummm soon mnmmﬂu 1 ACRXTOS 1999 MARMARA
DACATICERNE KAT YAPRANAZ
D INSAAT EMSALL UVGELAMASE NET PARSEL ALANI CZFRINDEN YAPRLACARTIL

ACTE VE SAPALE CIOMALAR FASALE DAILDIR.

FTs
. lmm.wwmmMmmwmlmuswmmmmmmmmmmm
n

mmu:mummwvvnwumummmmlmmmnannn" 18000 OLCEKE $I51LE MERXEZ
v:mmunmxmlmmm NOTLARS GECERLIDIK.

- BINALARA ROT VERZMTSE

B BLOK VEYA DLOKAAK SRDEN SAZLA VOLDAN CAPHE MMIYORSA

‘e o SMESAFES! 6 06 NUTRE DAML ) AZ IS YOLDAN KOT VERILIR
i o ummommmmulwnw

- AYNIP DA INDE BIRDK! n-mmwwm:.nuzmmwumnnuuam
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" mrwmmw«wummmmm

- Wm £ OLUREX OLSUN TRATIE YOLL YAYA YOLUNA GORE | DFERECIDSDIR

b st N GENIS OLAN] 1 DERPCEDEDAK

» GIENSLIGHKE OLLTRSA CLSUN TRAFTE YOLU KELOFSAK ILE ILE BITEX YOLAGORE | DERECERRINE.

e Amwm.umwwm'mmvzvauummmmwmmmnummwunm\m
» TLANDA TAKSENA LEVENT ARASI METRO GUZEROAIS ALANINDA

- YERALAN PAKSELLERBE YAFLACAY UYGULAMALARDA DIVOXSLAR BLLEDEVE RASKANLIGE THONK 151ER MUDURLUGO GORDS0 ALINACASTIR

T METROY wnwrmlwmmuvmwunmmwkummm«xummwmmusmw
PASSELLEADE BRUT PARSEL, ALANE CZENINDEN INSAAT EMSALE UYGLLANACAKTIR

B METROYA IKTIPAX TESIS EDILECER ALANIN ZENDN OSTU 7. mmwmnmmmnnuwnmmmm VEBACALARI
ISINDA CARST VE DUKKAS GE31 TESISLER VAPRAMAZ ANCAK NETRONUN ZEMIN ALTINDAKS S35TVEAR VE BOYURORRE € ADDESINDEN CETHE ALAN PARSSLLEKIN
ZENIN ALTINDAN BAGLANTISINIS SACEANMASI YARLARLIE

b VETROGOZRRGANE (ZFRINDE YERALAN “NETRO ISTASYON NOKTALALY', "AKTARMA NOKTALALY VI G ALANLAZIA LYGELAMA AVAN PROJEYE GORE
YAMLACAKTR. AVAN PROUE SOV URSTHR BELEDEYE BASKAN A ONARACAKTIR

™ f+ PLANLARDA OLARAS KIVET] SUSSLARA AIT OLAN OLAN ALANLAR ICIN ILGILILARIN MERACAAT) VE RLIEAT, M\!w YONIRIN
nmnwmmoomummmmmmnmm TL ZEMINUSTU. ASANSORLOT CLARAK UNGLLAMA YATHACACTIR UNCGARAN:
G CINISLAL LLASDE TRAFIK VE DEZENLEME KOMISYONU (V1) KARARE ALNACARTS

wqw»nmummmmmum:mmw nunnmumummmwwmm
A\‘l)‘m UYGLLAMA PROMESE ILE KESINLIK KAZANACAL OLLY @ UVGLLAMASL UYOULANA PROIESINE GORK YARLACAKTIR. "

- PLAMAMA ALAN KALAN RAVLY WELEDIYESI BASKANLITINGA ONARACAX AVAN PLOUESINE
OORE BELRLENFCRL. ATV FLAMAVEA NCCHAL CQIUNCN GIREED ALINARAK PLANLARA [SLENDCERTIR

» PLAN ALANT ICERISINDE B2 EDIVRLERN KOLTOR TESISLENI AYRILMES OLAN ALANL urve ARS SELEDIVELESDS
KALACAKTTR

UYGULAMA HOKEMLER]
TICARET VE TICARET s KONUT ALANLAKINDA.
L TICAKEY ALANLANINDA 2 MIBXEZLEAL GFtS BOR0, CARSL, COK KATL MAGAZA ALIS-VFRIS NUSSYZL OTEL MOTEL REZIUANS VI8 KONAKLAMA TESESLERI SNEMATIVATRD, RANEL
AT FINANS KERUMLARS YER ALABLR.

> mm-wammuvwmmmnmxm«umnmmmmmmmmmmm
DCLENLENESILIR

> PLANDA TICARET, TICARET “RONUT ALANLAKINOA (e ) VAN EMSALL VERILIN PARME LIRS,

s IKTIPA M SERBES TR

13 CEXME MASATREIRE BUINDE KALMAX KAYIXYLA MAX TAKS 0.38 VX TAKS= 024, ZEMIN KATLAR ICIN MAX TAKS 230 M TAKS 0 )10
»- AT YOKSERUIKLER] § METREYT ASAMAZ. ANCAK ZEMIN KATLARDA L KOJLL ARANMAY,

" »-u»ummunmwumxnmun FOMSU MESATES AXTTIRMA KOSLLY ARANMAYACALTIR
25 OOLVAN VE ARKA RANCT § 08 METREDR

bl mmwmmuwummmmnummm

:L wn“::mncmnmm- ALAN PALSELLERDE 4800 KOTV BUVOXOERE CADOTS INDEN ALINACAKTTR

- wwwmwmwmmuvmmnmsnmmmmwmwnm

B KOSUT ALANLARINDA

PLANDA IS050005 OCAN BLOK NZAM. BITIEN NUZANM BENA KITLELIRDT. KAT YORSERLINUCANS VE DANCE MESATTLERINE AIT OLCOLER PLAN CZURINDEN ALINACAXTIR
C TURLZM TESS ALANLAK (OTES-NOTELY

U ALANLARDA DAHA ONCH ONANIES PLANLARA GORE UYOLLAMA YAMEACAX IR

Oxs MOKENLER:

1 -ua PAFIA B3 “".'N" FARSELIN 40460 KOTUNUN ALTINDA KATLI OTORARK A8 00 KOTUNUN CSTUNDE 1701964 T 171008 O CEKLT MLANINDAKE TOFLAM INAXT ALAND
TOR TRSISLER] CARST LOCANTA KAV Gt TENSLER LE YESIL ALAN YAPILABILIK

3 AL ESTRATTA M0 ADA, |4 PARSTL (VAKIF NULKIVETD imuvuomuummnml 15000 OLCEXAT LY OLULAVA IMAK PLANINDAN ALINMAK SURETIYLE 40000 OLCmLt
NAZIV IVAR PLAN DOGRULTUSUNDA VE AVAN PROIZSINE OORE UYGULAMA YAPLACAI

B Ble SMPAFTA IS ADA | VEIPAKSELLERI TAMAME  TRANIEX MIRKEZ ALANTDIK
330 B ALAN TRANSPER MEIXEZ! OLARAK, TOPLL TASIMA PERON  YIRLESS, TARS] DURAGL PARKARIOG, OTOPARK ALANI VB ALISVERIS MERKIZ] VEVEYA KULIUX RONGRE
MERKEZI VEVEYA BUSD. NIZMET_OTEE VEVEYA APART OTEL, KONUT VEVEYA FISIDENCE FODKSTYOMLARN TRTEDIR BU ALAN CZERNDE YERILECEX TONKSIYONLAR AVAN
PROMEVE GOAE DLZENLENECTKTIR AYAN FROIT. ULASIN DATIX BASKANLIGH ULAS! FLANLAVA MUTICKLEGE VE EGILILEK] ARASINDA SAGLANACAK KOGRINASYGN
DOCHVLTUS UNDA RAZHREANACAN GLUT, w0 UYGLLAMA YAMLACAK
33 W SERRGST. BLOK ERATL
3.0 350 ARAC KAPASITTL] BELEDIYEVE TAUSISA PARKARIDE ALANI PARSFL MALIKI KAL) 34 ARACLULASTIRLLTOPLY TASIVA ARACLARI DIEFO ALANL 13 ASAT KARASITEL]
TERON YERL | ADET TAKS| DURAGE ALANT ILT TRANSFER MERKEZ! PARKESIDE ALANT VE TOPLU TASIVA FERONUNUN YAKFT INTIYACIN KARSILAYACAK VE SARECE
mmmmwwm-mmmmrmuukumvmw KDL VE YERI AVAN PROIE ILE DELIBLENICER OLAD, B0

NUSUSTA DML DC3F BALAN ALANT DISTNDA TOPLE! TASRUA PERON ALANT YE DI ALANE KADAK ALAN. AVRICA KULLANILAN EMSALSEN BUMAROEDEAS
WKI\WHM'MMIH&WNMNMWMDMVM K PROTOKOL ISATSLARINA GORE PLANE

OLAP, AVAN PROIE ASAMASIND A DZELLICLE PARKARID VE TOMLL nmmwt\emmmummm
POCHLLTUSUNDA TEXNAK ETUT EORLECEN YE ISAETME PLANI ILE MOFTERIER DUZENLEME VAPEAC

3 ZEMINALTE KULLANIMLAR TUM YAPT ALANLARIVOAKE (GALERS BOGLUKLARS VI TESSAT KATLARI EMSALE DAML DECELDIK

LS ZEMIEALT TEASSFER MERKEZ! ILE G TUM PONCEIVOALAR YER ALATESIK BL PORXSTYONLARIN DAGILEVE AVAN PROGE BLE TAVIN EDILICEE 0L, N A
EMSAL DISEDU ALANLAR, § SAT! ASMAMAK KAYDE ILE BSKAN CONFRILIR
. TRANSTES, MERKLZ! FONCSIVONLARININ TOMUNCN RIR ARADA KULLANLMAS! YEYA AWA\W KVLLANILMAS VEVA DEGS TIRIMES AVAN FROITDEXS TORLAM
ENSAAT ALAN SABET KALMAK EAVDH [LX VE AVAN FROIE TADILATI ILE MEMKUN OLACAK
. SADECH MUCICEVINOY VOLU TARAFINDAN CERME MESASES! %0 WWSMAVAUHMWNVAHWV!” EPATLAR] SIR2EST
OLACAK T INAK YONETMELICENEN 1042 MADOESE VE AVAN PROICLERIN ONAVLANMASINA DA 2. MADDES! WORUMLERL AVIICA UVGULANMAYACAK 017, YAR
KOTU DA MRCIDIVEK DY YOLU TARAFINDAKE CEMEDEN ALINACAKTIR.

- msrmum-mnmmmmnuwmw ALANIDIR 4545 SAVILE KANUNUK 41 MADDES] KAPSANINDA BASHAXANLIK OZELL ESTIRME VIXSIX
NURULUNLYN 06 04 2008 TARIH VE 20030 SAYELLARARS ILE ONANVISTIN.

‘- ummm.cmummwmmnmmmmmnnm MUz
mem RIL THSISLIR (L2 LOKANTA V8 KULLANIMLAR EE VONITIM BINALANL BANEA VE FINAXS KURUMLAR GIEE TICAM
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4 B 100 Mo 16,50 METREDIR.
. “-> CNTANCE MESAVES 1560 METRE YAN-ARKA BANCT MESAFESE |60 VETRITIX

- ml PAFTA st ADA. 1HE PARSTL (FRANSIZ LAPE HAS TANES[) SAYILE YER OZXL SACLIN TESIS! ALASIDOL 50Z RomasU PARSFLOEN SRAZ IATTI CRCRRMIE OLLY K TVE KUML
ALINMADAN UYOULAMA YAMLANAZ

~  SSLAIPAITA n»munrumm(mmmzmnwuunnmmmmuewlmw'uxwmumlum

™ TURDEM TESE ALANLARE (OTELAMCTELY NDA §5 PAFTA §08 ADA, 2 PARSEL 13 96 2000 ONANLI PLANA GORE %3 PAFTA 838 ADA, § PARSTL 13 93 1700 ONANL FLANA OOKEY) PASTA, (733
ADA, ESK) %, YEN &4 PARSTL 61 001685 - 33 121983 ONANLE PLANLARA OORE, 101 PAFTA. 912 ADA, 30 PARSTLER [SE 11 05 2004 ONANLE FLANAGORE 9 PAYTA. 268 ADA, § PANSLLOE MER T
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1/5000 OLCEKLI $iSLi MERKEZ VE CEVRESI REVIZYON NAZIM
iMAR PLANI
PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER:

1.

&

1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlari onanmadan uygulama yapilamaz,
Ancak;: mer’i 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlannmn, bu planda verilen
fonksiyon ve yapilanma hitkiimleriyle ¢elismeyen kisimlarinda, hazirlanacak
olan 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlanmn onaylanmasi beklenilmeden
uygulama yapilabilir.

. Planlama alamnin tamami; Baymduhk ve Iskan Bakanh@i Afet Isleri Genel

Miidiirligii'nce hazirlanan “Tiirkiye Deprem Bélgeleri Haritasi"nda 2.(Ikinci)
derece deprem bilgesinde kalmaktadir. Ancak; Istanbul ili 1.(Birinci) derece
deprem bélgesi oldugu igin, planlama alamnin tamamu 1.(Birinci) derece
deprem bolgesi olarak kabul edilecektir.

Donati alanlari kamunun eline gecmeden uygulama yapilamaz.

. Planda kavsaklar sematik olarak gdsterilmis olup, 1/1000 élgekli Uygulama

Imar Plani yapim agamasinda kesinlik kazanacak ve ¢dziimlenccektir.

. Askeri Alanlar; 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler, Giivenlik Bolgeleri Yasasi

ve Yonetmeliklerine uyulmasi gerekli alanlardir.

. Egitim, Saglik, Kiiltiir, Dini Tesis, Resmi Tesis (Itfaiye, Emniyet, Telefon

Santral Merkezi, TEAS-TEDAS....vb.), Kath Otopark,...vb. kamuya ait donat;
alanlanndaiilgili kurum ve kuruluglann uygun gérislerini almak.gevre
vapilanma kosullanim agmamak,onanl  1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Planlarindan istikamet alinmak kaydiyla, istanbul Biiyiiksehir Belediyesince
onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilabilir.
Planlama alanimin tamaminda: deprem sonras: kullanimu zorunlu olan, tehlikeli
madde iceren, insanlarin uzun stireli ve yogun olarak bulundugu, degerli esyanin
saklandigy, her tiirlii eBitim, kiiltiir, saglik, dini, askeri, resmi, idari, haberlesme,
iletigim, enerji, ulagim,turizm...vb. tesis alanlarinda, kamuya ait her tiirlii
yapilarda parsel Slgeginde jeolojik-jeoteknik ettid raporlari hazirlanmadan
uygulama yapilamaz,
Planlama alaninda emsal degeri 2 ve 2'nin lizerinde olan yerlerde avan proje
istanbul Bilytikschir Belediyesi tarafindan onaylanacak ve silueti olumsuz
etkileyecek geligmelere izin verilmeyvecektir.
Ticaret+Konut ve Ticaret Alanlannda, ilgili kurum ve kuruluslann uygun
gortigleri alinarak. 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planlarimin onaylanmasindan
P 4
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sonra; 2 Eyliil 1999 giin, 23804 sayili Resmi Gazetede yayimlanan, plan yapim
yonetmeligindeki degigikliklere ait olarak belirlenen donati alam standartlarina
uymak bulundugu adamin ve cevrenin yapilagma sartlarini asmamak,onanl)
171000 &lgekli Uygulama Imar Planlarindan istikamet alinmak kaydiyla,
1stanbul Bilytikgehir Belediyesince onaylanacak avan projeye gore “Ozel Egitim
Tesisleri” “Ozel Saghk Tesisleri” ve “Ozel Kath Otopark™ yapilabilir.

10.Bu plan;plan paftalar,plan raporu ve plan notlari ile beraber bir biitiindiir.

171000 OLCEKLI _UYGULAMA iMAR PLANLARININ _YAPIMI
ASAMASINDA UYULACAK HUKUMLER:

11.1SK]1, Karayollari, TEAS, TEDAS, fstanbul Biiyiiksehir Belediyesinin ilgili
birimleri (Ulagim Daire Bagkanhg, Zemin ve Deprem Inceleme Mudirltigd,
Teknik {sler Mudirliga...vb.), DSI, Milli Savunma Bakanhg(TSK), Tk
Telekom Kiiltiir ve Tabiat Varliklanim Koruma Kurulu...vb. ilgili kamu kurum
ve kuruluglardan gériis alinacakur.

12.Planlama alanina ait Yerlesime Uygunluk Haritasia gore:

1 ile gosterilen bolge (Yerlesime Uygun Alanlar) : Parse] bazinda yapilacak
zemin etiitlerine bagh kalmak kosulu ile yapilagmaya gidilebilir.

11 ile gosterilen bolge (Onlem Almmadan Yapilasmaya izin Verilmeyecek
Alanlar) : %30°dan ¢ok egimli veya birkag meire kahinhkli aliivyonlann yer
aldig1 kuru dere yataklarim igermektedir. Parsel bazindaki zemin etiitleriyle bu
sorunlara yonelik alinmas: gereken onlemler belirlenmeli ve yapilar buna gore
projelendirilmelidir.

1T ile gosterilen bdlge (Ayrintih Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar) : Yer
aln suyu diizeyi oldukga sigyayvan dere yataklarim ve geng¢ ¢okelleri
icermektedir. Buralarda yeterli sondajh jeoteknik bilgiler elde edilemedii ve
zemin ozellikleri sik araliklarla farklihiklar arz ettigi igin aynntil olarak yerel
etiitlerle incelenmesi gereken ve buna gore degerlendirilip planlanacak
alanlardir. Aynica bu vadi iglerinde sellenme riskinin olup olmadifi hakkinda
ilgili kurum yada kurumlardan bilgiler alhnmalidur.

Yerlegime Uygunluk Haritelanna gore planda I ile gosterilen Ayrintih
Jeoteknik Etiit Gerektiren Alan simrlan iginde kalan tiim fonksiyonlarin,planda
verilen max.degerleri agmamak kaydiyla,yapilanma kosullan
(yogunluk,yiikseklik,emsal,taks kaks degerleri) yukarida aciklanan
aragtirmalarn  yapilmasindan sonra 1/1000 leekli uygulama imar plamnda
belirlenecek ve gerekirse plan kararlarinda revizyona gidilecektir, &'.\ F

j o
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13.Planda, Taksim-4. Levent arasi Istanbul Metrosu Giizergaht lejanti ile gosterilen
metro giizergaht iizerindeki ve yakn gevresindeki alanlarda, metro sisteminin
etkileri de irdelenecektir. Bu jeolojik ve jeoteknik raporlardan elde edilen veriler
dogrultusunda uygulamaya yonelik oneriler ve/veya kisitlamalar getirilecektir.

14.Planda verilen yogunluk, irtifa, emsal vb. yapilagma degerleri, maksimum
degerlerdir. Plan notlaninin “11.(onbirinci) ™ maddesinde belirtilen jeolojik ve
jeoteknik raporlar dogrultusunda gerekiyorsa bu yogunluk, irtifa, emsal vb.
yapilasma degerleri azaltilacakur.

15.Planda “Yonetim Merkezleri” lejanti ile belirlenen, ancak herhangi bir kamu
kurulusunun adi verilmemis olan bu alanlann, hangi kamu kurulusuna tahsis
edilecegi, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planlanmin yapmu: asamasmnda
belirlenecektir.

16.0lcek nedeni ile planda gdsterilemeyen donati alanlar, 1/1000 Slgekli
Uygulama Imar Planlarinin hazirlanmas asamasinda aynlacaktir.

17.Planlama alaninda; merkezi dzellik gosteren, civannda dzellikle saglik, itfaiye,
iletisim-haberlesme vb. tesislerin bulundugu ve ulasim tiirlerine  yakin
alanlardaki; agik alan, meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalannda,
ilgili kuruluglarin uygun gortigleri alinmak ve Heliport Alan1 Yénetmeligi'ne
uymak sarti ile kamuya ait “Helikopter inis-kalkis pisti(Heliport Alani)”
aynlacakurr,

18.Planlama alani icersinde KVTVK Kurulu kararlar ile tespit ve tescil edilmis
bulunan yapilar ve afaglar ile tescilli olmamakla beraber korunmas: gereken ve
sit ozelligi gosteren unsurlar tespit edilerek korunacak ve 1/1000 olgekli
planlarda gosterilecektir. Kurul kararlari esas aliacaktir,

19.Caglayan-Biiyiikdere Caddesi baglant yolunun viyadiikle gegilen boliimlerinde,
yap: yaklasma mesafesi 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlaninda
belirlenecektir.

20.Planda gésterilen “Kath Otoparklar”; kamuya ait genel otoparklardir. Kamuya
ait genel otoparklar ile ticaret+konut ve ticaret alanlarinda yapilabilecek olan
“(9ze] Kath Otoparklar”in dis cephelerinde estetik griiniim saglanacaktir.

21.Akaryakit Istasyonu Alanlarinda; Tgili kuruluslann uygun goriigleri alinmak ve
avan projesi Bllyiikgehir Belediye Baskanhginca onanmak sartiyla Akaryakit
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Istasyonu tesis edilebilir. Akaryakit [stasyonlan igin kurulug gériisleri olumsuz
olursa, iginde bulunduklari yap: adasinin sartlar: gegerli olacakur,

22.Imar durumu elverisli olan yapi adalarindaki binalarin arka bahgelerinde ve ada
iglerinde, parsellerin %35"ini birlestirmek sureti ile ve ilgili kuruluslanin uygun
gorlsleri almmak kayd ile ada i otopark veya yesil alan-park diizenlenebilir.
Yesil alan-park diizenlendiginde; zemin alti kath otopark olarak tanzim
edilebilir. Bu parsellerde insaat uygulamas: yapilabilmesi i¢in %35'lik arsa
paylarmin kamu eline gegmesi sart aranacakuir,

23.Agik alanlar, Park ve yesil alanlar, Spor alanlan gibi alanlarin alunda; ilgili
kurum ve kuruluglarin uygun gériisleri alinmak kaydiyla, dogal afetlerde ve
seferberlik aninda sigak alam olarak, diger zamanlarda kamuya ait kath
otopark olarak kullanilmak iizere diizenlemeler yapilabilir,

*4.Planlama alaninin tamaminda egimden dolay: agiga ¢ikan 1.bodrum kat iskan
edilebilir. Birden fazla bodrum kat agia gikmasi halinde, agiga ¢ikan her
bodrum Kkat; ortak alan (siginak, kdmurlik, tesisat, otopark..... vs.) olarak
kullamlacakur.

3.Emsal verilen alanlarda; iskan edilen bodrum katlar emsale dahil edilecektir.

3.Planda gésterilen Taksim-Ayazaga arasi Istanbul Metrosu glizergahi ve
Giizergah fizerinde gésterilen “Metro Istasyon noktalar;” sematiktir. Bu alanda
10/10/1996 onayli, 1/5000 Blgekli, “Taksim-Ayazaga arasi Istanbul Metrosu
glizergahi plani” hiktimleri gecerlidir.

Plan ¢izim teknigi &zellikleri nedeni ile enerji nakil hatlari plana islenmemis
olup, 1/1000 &l¢ekli Uygulama imar Plan yapimi agamasinda plana islenecektir,
Enerji Nakil Hatlari ve bunlarin koruma kusaginda kalan parsellerde bina
yilkseklikleri, TEAS-TEDAS goritgti almarak belirlenecektir. Ayrica uygun
yerlerde trafo alanlari ayrilacakur.

171000 dlgekli Uygulama {mar Planlarinda, 380kw. ik enerji nakil hatlarinin
aitinda kalan yerler; enerji nakil hatti koruma kusag: boyunca yesil alan olarak
diizenlenecektir.

ISKI'ye ait her tirli meveut ve planlanan tesisler ile [SKI'de kayd

bulunmayan, Belediyesince veya halk tarafindan yapilmis altyap: tesisleri aynen 7

'
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korunacaktir. Ancak gerekli olan durumlarda iSKi goriisi alinarak bu tesislerde
degistirme veya deplase yapilabilir.

30.1SKi'ye ait ana isale hatlan diginda yeri degisecek meveut jgme suyu ve
kanalizasyon tesislerinin bulunmasl halinde bedelleri kargilanacak ve ingaat
safhasina baglanmadan dnce {SKi’ye miiracaat edilecektir.

11.iSKi'ye ait veya DSi tarafindan, 1SKI'ye devredilmis isale hatlanmun koruma

bantlanndaki servis yollar, imar yolu olarak kullanImayacaktir. Ancak isale

hatlarn Gzerindeki enine gegigler igin, iSKi goriigiine gdre uygulama
yapilacaktir.

32.Vadi tabanlarinda; en az 10.00m. gcnisligindeki bir serit, atik su ve yagmursuyu
kanalizasyonu igin yol olarak planlanacaktlr.

33.Akaryakit Istasyonu alanlarnda; Akaryakit Tanki depo ve pompasimn yiiz

aldip) cephedeki yolda bulunan ISKi'ye ait meveut Ve planlanan atik su, igme

suyu isale ve sebeke borularmin arar gormemesi icin, Akaryakit Tank: ile
iSKi'ye ait borularin ekseni arasinda en az 5.00m. yapr yaklagma simir
birakilacakur.

34.iSKi’ye ait her titrlii igme suyu, kanalizasyon tesisleri, isale hatlar giizergahlar,
aynen korunacak ve 1/1000 dlgekli Uygulama {mar Planlarinda gésterilccektir.

35.Konut Alanlanndaki yogunluklar asagida belirtildigi sekilde uygulanacaktir:

KONUT ALANI SEMBOLU (max)YOGUNLUK (K/Ha.)
Kl resessesssasraseees ©rsassaitsasrensasessessesasassens 200 K/Ha. (max.)
(e ——— sesesssabessiress <ssassuneasanstopseny 400 K/Ha. (max.)

K3 iesanssssansasassnssnsnse itieesase s seiianseisasensesanstod 600 K/Ha. (max.)
Kol .ocuinianssansesaposannsemmsssetissiaasosihsson esst s e300 K/Ha (max.)
K5iee sessesnssssassasaseseres P A RO ...1000 K/Ha. (max.)
| L, PR ssassssivessenanene ressesussassesassssssntenes 1200 K/Ha. (max.)

36. Ticaret Alanlarinda; Is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsl, cok kath magaza, alig-veris

merkezi, otel, motel, rezidans..... vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize,

kiitiiphane, sergl salonu gibi kiltir tesisleri ile lokanta, restaurant, £azino gibi
eglenceye yonelik Kullammlar, yonetim binalari, banka ve finans kurumlan gibi
ticari fonksiyonlar yer alabilir.

37.Ticaret Alanlarinda yapilagma sartlar asagida belirtilen sekilde uygulanacakur:
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TICARET ALANI SEMBOLU
TICARET+KONUT

ax. KS
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T O e S———— - 18.50
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3 7 O ————— L 27.50
TKS 30.00
TK9 R 8 36.00

(max.)EM SAL
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(max.)YUKSEKLIK(metre)
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ax AL
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38.TK sembolii ile gdsterilen, ticaret alanlarinda; zemin kat ticaret alani, ist katlar
konut alan olarak diizenlenebilecegi gibi, istenirse biitiin katlar ticaret alam
olarak da diizenleme yapilabilir. T sembolil ile giisterilen ticaret alanlarinda;
biitiin katlar ticaret alamdur.

39.Planlama alaminda “Ozel Kosullu Yapilanma Alani Siir” lejanti ile belirlenen
alanda;verilen yogunluklar ve yiikseklikler agilmamak kaydiyla min.parsel
biiyiikligi 1000 m* ,TAKSmax.=0.35 ,KAKSmax.=2.25 olacaktir.

40.105 pafta,845 ada,121 parselin +0.00 kotunun altinda kath otopark, +0.00
kotunun iistiinde 17/4/1968 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli plandaki toplam ingaat
alanimi gegmemek kaydi ile kiiltilr tesisleri,argi,lokanta,kafe gibi tesisler ile
yesil alan yapilabilir.

41.63 pafta ,679 ada 18,19,20,23,24,2526,27,28,29,30,31,32,33,34,35,81
parsellerde ve 82 parselin bir boliminde Siileyman Nazif Sokagi'nin yol
kotuaun aiti kat otoparki,yol kotu ve iizeri cocuk bahgesi ve sosyal tesisler
sahasidir.

63 pafta ,679 ada 82 parselin bir bsliimii meveut lise ,yine 82 parselin bir
boliimii ve 13,14,15,16,17,79 parseller dini tesis alamdr.

42,54 pafta 405 ada 77,78 ve 106 parscller,156 pafta ,1003 ada 15,16,18,60
parseller,306 pafta ,2007 ada 1 parselin tamaminda zemin kotu yesil alan,
zemin kotunun alt kath otopark olarak diizenlenecektir.

43 Planlama alaminda 298 pafta, 2524 ada,1-2 parsellerin bir kismi (Abide-i
Hiirriyet Mecidiyekdy yoluna cepheli yaklagik 9865m2’lik boliimi) ile 58
pafta, 418 ada,366-385-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28 parsellerin  tamami
Transfer Merkezi Alani olarak aynlmistr.llgili kurum ve kurulug goriigleri
alinmak kaydiyla Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye
gore uygulama yapilacaktr.298 pafta,2524 ada,l-2 parsellerde yer alan spor
alaninin zemin altinda Transfer Merkezi kapsaminda otopark yer alabilir.

298 pafta,2524 ada,1-2 parsellerde bulunan Transfer Merkezinde:
LULASIM ALTYAPISI (Toplu tasim peronlan,Taksi indirme-bindirme
cepleri,Otopark,Park&Ride)

ILTICARET-HIZMET VE KAMU HIZMET ALANLARI
ILLTICARET-HIZMET (Bankalar,Déviz biirolar, Ahgverig merkezleri,
Biirolar,Konaklama alanlar)

ILILKAMU HiZMET ALANLARI(Toplantu-Konferans salonlar,Fuar Sergi
alanlar,Kent bilgi panolari,Seyahat acentalari,Lokantalar,Turizm danisma
bitrolar, Kiiltiir-Sanat(sinema-tiyatro))

[L.REKREASYON ALANLARI yer alabilir.
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58 pafta,418 ada,366-385-l9-20—2|-22-23-24-25—26-27—28 parseller de
bulunan Transfer Merkezinde:

LLULASIM ALTYAPISI(Toplu tagim peronlari, Taksi indirme-bindirme
cepleri,Otopark, Park&Ride)

ILREKREASYON ALANLARI yer alabilir.

44 Planda Kath Otopark Alam olarak ayrilan yerlerde ve Vakif millkiyetinde
bulunan 157 pafta, 1040 ada,14 parsel sayih yerde imar istikameti mer'i 1/ 1000
Slgekli U.lPlamindan alinmak suretiyle 1/5000 sleekli N.I.Plam dogrultusunda
ve avan projesine gére uygulama yapilacaktir.

45. Planda Kath Otopark Alam olarak ayrilan alanlann,6zel miilkiyette olmast
halinde,ilgili kurum ve kuruluslann olumlu goriigleri alinmak kaydiyla,ilgili
sahislarca Ozel K O.P. olarak kullanilabilir.

- 57 Pafta, 2752 ada, 37-99-100 parseller, gevre yapilanma sartlarim agmayacak
sekilde K.O.P. alanidur.

- Mecidiyekdy Mah. 298 pafta, 2052 ada, 632 parsel 8.10.1979 t.tli plandaki
sekliyle H=9.50m. “Sinema Konser Salonu™ sahasidir.

. Hazine miilkiyetinde bulunan 36 pafta, 1229 ada, 45 parsel TKS yapilagma
sartlaninda Y&netim Merkezi Alamdir.

. 246DY I1-A Pafia, 9067 ada, 6 parsel “Zemin Alti Otopark” alamdir.

. 246DY II-B Pafta, 9043 ada, 1-2-3 parseller “Spor Alam + Zemin Alu
Otopark™ alamdr.

. 306 Pafta, 2011 ada, 1 ve 5 parsellerin bir kismi “Yesil Alan”dur.

- 298 Pafta, 2526-2527 adalann arasinda kalan alan “Parklar ve Dinlenme
Alant” ile “Belediye Saglik Tesisi” alamdir.

. 311 Pafta, 2013 ada, 39-.....47-80-50-.....59 parseller TK 12 lejantinda “Ticaret
+ Konut™ alamdr.

. 105 Pafta, 845 aday: kapsayan 15.1.1986 Ltli 171000 olgekli Valikonag!
Devamu Tesvikiye Tadilat Plaminda yesil saha olan alan, “Parklar ve
Dinlenme™ alamdir.
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ADI - 50YADL: Eadir Levent KOUAELT

IAMET ADFRESI: Fanegegly, Madyakant Sitesi, A5 Elok D:8
Zakeariyakin-5anyer Iatanbul

ANMET ETTIGI IL DIZIDA

DEGEFILENE HIFWETI

VERDIG IL1ER.: Sakerra Kocasli, Tekisda®, Fiddarsli, Edims,
Canaldoals

TELEFON MiO: 0534 872 17 40
E-MATL: kadirlevent kocasli@vakifalapartiz com. tr

DDCT_-"'-rI '!:"E.E_I VE TARIHI: Ankars 25001073
T.C. EINWIIE }0: 10267605500

EGITIM BILGILERT:

Wezum plunan bilim: Japloji hihendizlisi
Falkiilta: Mihondizlik Faliltasd

Univarzita: Istanbul Univerzitesi

Wlempmivat il 1904

Mezm olunan bilim: Izl=tma
Faknilte: Izlstme Falailtesd
Univerzita; Anadolu Univerzitasi
hlazpmdivat vl 2010

DEGEFLEMNE SEETORUNDEEI 15 DENEYDNV:

Diafarlsma saltfrimda galizhin bunem izim: Valaf Gayrimsenlyl Diafsrlsma A 5.

Giirevi: Gavrimanlul dafsrlema urman vadimasn

Ciirev vaphii tarih: 30.053.2010-davam adiver

Eadrolu olarsk rapor diizenleonsn bamka weva bumemlsr T Walaflar Bankan T A O, T.C.
Zigaat Banlcan, T, Halk Bankan, Bank Asva Agap Tigk Bankeas Dienizbank [nehenk Ziraat
Finanzal Hirslama “Vakf Finanssl Hirslsma Vaafbenk Emskli Sapdizm Vakfi, TSE
Mshmetgik Vakfi, Eialay, ¥b

DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI 15 DENEYIMI:

Kotsbook MaZamanlhk Istspbul{deer) O7.2000 - 022000 MhisEsza Midird Tam Zsmanh
mafara yonetimi

Mpg Esrzo Istanbul{Aye ) 07.2008 - 052000 Subs Midird Tam Zamanlh  Subs iglevigi
Dogan Mizik Kitap Mag A5, Istanbul{dwr) 12.2001 - 03 2008 Nsfsra Midini Tam
Zamanh hafazanhk

Trewi Tidk A 5. Istanbulidwr) 10.2000- 102001 Santiye $afi Tam Zamamh
amp Enminsorine Lid 54, Ankera 03 1508 - 10 3000 Jantive Sof Tam Zamarnh
Eilant kipsr paiih lid ati,  Ambkara 02,1907 - 03,1908 Izlstmes Sofi Tam Zamanh

SPE LIS ANS DURIMIL : Lizsps deremu ongrda. 01.04.2013 tarhinds 3 willik sty siresi
dolpes olup, bagvoeme §0.04. 2015 tarihinds vaplmighr.

CALISNA SEKELI: Kadmlu
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BAHADIR ERDIL

Bahgelicvler Mah. Ipek Sok.

Koza 14 D: 18

Bahgelievier / ISTANBUL

Tel : 021255404 34

Cep : 05323702936

E-mail : bahadil@yahoo.com, bahadir.erdil@gmail.com

EGITIM:

1997 - 2002 Marmara Universitesi, Istanbul (Ingilizce)
Miihendislik Fakiiltesi, Cevre Mithendisligi Balimii.
Mezuniyet derecesi: 2,89/ 4.00

1993 — 1996 lzmit Gazi Lisesi. Matematik bolimi.
Mezuniyet derecesi: 4.05 / 5.00

PROFESYONEL TECRUBE:
2006 Haziran — Vakif Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme A.S.
= Sorumlu Degerleme Uzmam ($ef)

2005 Ocak — 2006 Haziran, Ozkartallar Ing. San. ve Tic. Ltd. $ti.
» Kalite Sistemleri Sorumlusu (ISO 9001:2000, ISO 14001, TS 13111, TS

8358, TS 12524)

2001 — Temmuz, Hidrotek Aritma-Ingaat San. Ve Tic. Ltd. $ti. Biiro staji (4 hafta )
2001 — Agustos, lzaydas, staj ( 4 hafta )
2000 - Temmuz — Agustos, Brisa, staj (6 hafta)

BILGISAYAR:

14 yilhik bilgisayar kullanma deneyimi.

Cok iyi derccede MS-Office Programlan kullanma bilgisi ve becerisi.
lyi derecede FORTRAN, Excel Macro programlama dilleri bilgisi.
lyi derecede AUTOCAD kullanma bilgisi.

YABANCI DiL:
Iyi derecede Ingilizce.

SERTIFIKALAR:

Istag Atk Yonetiminde Yeni Teknolojiler Egitimi Sertifikas: (20 - 21 Ekim 2005)
Istag Kat1 Atik Diizenli Depolama Sistemleri Egitimi Sertifikasi (9 — 12 Mayis 2005)
ISO 14001 Cevre Ydnetim Sistemi I¢ Tetkikei Sertifikasi

KiSISEL:

Dogum tarihi :15.05.1979, lzmit / KOCAELI
Askerlik Durumu : Tamamland

Medeni Hali : Evli

Ehliyet : B simfi
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