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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Degerleme Konusu

istanbul ili, Dikilitas Mahallesi, 1463 Ada, 144 ve 155 Parsellerin
miistereken kat karsihgi yontemiyle gelistirilmesine yonelik pazar
kosullarina uygun paylasim oranlarinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi

Dikilitas Mahallesi, 1463 Ada, 144 ve 155 Parseller

Besiktas — ISTANBUL

Sahibi ve Hisse Orani

Giiney istanbul Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S. - TAM (1463/144)

Degerleme Tarihi

22.05.2026

Rapor Tarih ve Numarasi

12.06.2026 / 2026-SPK-003

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Abdiilaziz DALGIC (SPK Lisans No:403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU - PAZAR KOSULLARINA UYGUN PAYLASIM ORANI

Yiiklenici

%40

Arsa Sahibi

%60
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Gayrimenkul Degerleme

BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler gercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati

ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmigtir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan milk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini;

e Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milkd kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milki ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BiLGILERI

1l.a. Rapor Tarihi
12.06.2026
1.b. Rapor Numarasi

2026-SPK-003

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuclarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Konut Degerleme Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Gayrimenkul Abdulaziz DALGIC (SPK Lisans No:

403652) tarafindan hazirlanmistir.
1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans No:
405383) ve Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e.
22.05.2026
1.f.

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmis, 22.05.2026 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 — (2)’de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmiine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

SPK Mevzuati Cercevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar (1463 Ada 144 Parsel)

Tarih 28.03.2025 30.06.2025 02.01.2026
Rapor No 2025-SPK-004 2025-SPK-013 2025-SPK-032
Deger 633.959.000,00 TL 677.418.000,00 TL 792.482.000,00 TL

imza

H. Turan Kasapgopur
(SPK Lisans No: 410925)

Abdulaziz DALGIC
(SPK Lisans No: 403652)

H. Turan Kasapgopur
(SPK Lisans No: 410925)

Abdulaziz DALGIC
(SPK Lisans No: 403652)

H. Turan Kasapgopur
(SPK Lisans No: 410925)

Abdulaziz DALGIC
(SPK Lisans No: 403652)

Fatma KUPELI
(SPK Lisans No: 405383)

Serek Serhat AKAY

(SPK Lisans No: 405988)

Fatma KUPELI
(SPK Lisans No: 405383)

Serek Serhat AKAY
(SPK Lisans No: 405988)

Fatma KUPELI
(SPK Lisans No: 405383)

Serek Serhat AKAY
(SPK Lisans No: 405988)
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Baglar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri : Telefon : +90(412) 502 22 42 Faks : +90(412)502 2242
E-mail . info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL
Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayih karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek lzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayil karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek (izere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

Unvani : Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adresi : Dikilitas Mahallesi, Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza, No: 36
34349 Besiktas - istanbul

irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 310 54 10

E-mail :investorrelations@sinpasgyo.com.tr Web : https://sinpasgyo.com/
Kurulus tarihi : 18.05.2009
Kayitli Ser. Tavani : 20.000.000.000 TL
Odenmis Sermaye : 4.000.000.000 TL

2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1463 Ada, 144 ve 155 Parsellerin miistereken kat
karsihgl yontemiyle gelistiriimesine yonelik pazar kosullarina uygun paylasim oranlarinin belirlenmesi icin
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye
uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayilimaktadir.
e Alici ve satici bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistr.
» (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acikca belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Tapu ve Kadastro Genel Madirligi (TKGM) kayitlarina gore istanbul ili, Besiktas
ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1463 Ada, 144 ve 155 Parsellerde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazlardir.

Tasinmazlarin igcinde yer aldigi bolge turizm ve ticaret agirlikli olarak gelismistir. Merkezi bir konumda bulunan
tasinmazlarin bulundugu boélgede ¢ok sayida otel, alisveris merkezi, plaza, kafe, restoran ve magaza gibi tesisler

bulunmaktadir.

e Tasinmaza Ulagim:

Degerlemeye konu tasinmazlarin orta noktasi Movenpick Hotel’e yaya olarak ~700 m mesafede olup Sinpas
Holding binasinin hemen kuzeyinde yer almaktadir. Movenpick Hotel konumundan Barbaros Bulvari Gzerinde

gliney istikametinde yaklasik 700 m ilerlenerek tasinmazlara ulasilr.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg::

o Barbaros Bulvari : Om
o Yildiz Metro istasyonu : 300 m
o Sait Ciftci Devlet Hastanesi : 480 m
o Yildiz Teknik Universitesi : 550 m
o Movenpick Hotel : 700 m
o Conrad istanbul Bosphorus : 1,10 km
o Ciragan Palace Kempinski : 1,50km
o 15 Temmuz Sehitler Képrisi  : 2,00 km
o Istanbul Havalimani : 32,00 km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu

Tapu ve Kadastro Cenel Mudurksi
=1 panct Sorgu Uyguismas
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnegi “RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére
tasinmazlarin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BiLGILERi

il istanbul

ilce Besiktas

Mahalle Dikilitas

Mevkii --

Pafta No 55

Ada / Parsel No 1463 /144 1463 / 155
Kimlik No 24191892 -
Zemin Tipi Ana Tasinmaz Kat Mlkiyeti
Ana Tasinmaz Yuzolgim (m?) 1.349,25 m? 3.479,24 m?
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa Kargir Blok Apartman
Cilt / Sayfa No 67 / 6536 -

otk /s oan e -

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnegi “RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gore
tasinmaz lzerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.

TAKYIDAT BILGILERI

ADA / PARSEL TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERi

e Beyan: 6306 Sayili Kanun Geregi Taraflar Arasi Anlasma Mevcuttur. (Sablon:
1463 / 144 6306 Sayili Kanun Geregi Taraflar Arasi Anlasma Mevcuttur Beyani)

Tarih / Yevmiye: 14-01-2015 / 346

e Beyan: Diger (Konusu: istanbul 3. Sulh Hukuk Mahkemesi 2010/938 E2012/407

K. ve 12/06/2012 T. sayil hilkmen ifrazina karar verildigine dair karar dosyadadir.)

Tarih: 22/06/2012 Say:: - (Sablon: Diger)

Tarih / Yevmiye: 25-06-2012 / 6703

o irtifak: A M: Bu parsel aleyhine 156 parsel lehine kalorifer borulari gegit irtifak
1463 / 155 hakki (Sablon: Gegit Hakki)

Tarih / Yevmiye: 25-05-1965 / 3155

o irtifak: M: Bu parsel aleyhine ve ayni ada 156 parsel lehine 1.00 metre

genisligindeki kisimdan kalorifer borulari gecirmek tzere irtifak hakki. (Sablon: Diger

irtifak Hakki)

Tarih / Yevmiye: 25-05-1965 / 3155
ADA / PARSEL MULKIYET BiLGILERI

e Malik: (SN:8373033) Giiney istanbul Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S. V, Hisse
1463 / 144 Pay/Payda: 1/1, Edinme Sebebi: Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tarih / Yevmiye: 23-06-2022 / 12411
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e “Taraflar arasi anlasma mevcuttur” beyaninin; riskli yapi tespiti yapildigi asamada, hicbir malik itiraz etmeden
ve itiraz silireleri kullanilmadan muvafakat edildigini belirtmek (zere tapu mudirligu tarafindan koyuldugu
ogrenilmistir.

e Yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulagim imkani saglanmasi gerektigini

belirten gegit hakkina iliskin irtifaklar hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup
gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

e Tapu kayitlarinda ana tasinmazlara iliskin olarak devredilmeye engel teskil edecek herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Rapor kapsami itibariyla 1463 ada, 155 parsel lzerinde bulunan bagimsiz bélimlere iliskin
takyidatlar dikkate alinmamistir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarinda kisitlayici takyidat (1463 Ada 155 Parsel icin) bulunmamasi kosuluyla
tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina (GYO) iliskin degerlendirme Madde 6.h.’de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Donemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Ahm Satim islemleri

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgesine gére; 23.06.2022 tarih ve 12411 yevmiye numarasi ile 1463
Ada Parselin Giiney istanbul Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S. adina tapu tescili yapilmis, son (g yil igerisinde
alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yillik D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler

e TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgesi, Besiktas Belediyesi ve miisteriden alinan bilgilere gore;
1463 Ada Parselin hukuki durumunda, unvan degisikligi nedeniyle Giiney istanbul Gayrimenkul Yatirim ve isletme
A.S. adina tescili disinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Besiktas Belediyesi E-imar uygulamasindan alinan ve imar ve Sehircilik Midirligiinde teyit edilen, drnegi
“Rapor Ekleri” boéliminde sunulan 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu
Uygulama imar Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda;

o 1463 Ada 144 parsel; H: 27.50 m, E=2.00, ayrik nizam yapilasma kosullarinda “Konut” alaninda,

o 1463 Ada 155 parsel; H: 27.50 m, E=2.00, ayrik nizam yapilasma kosullarinda “Ticaret + Hizmet” alaninda
kalmaktadir.

e Plan notlarinda;

o Planlama alanlarinda mimari olarak daha uygun ¢dziimlerin getirilmesi icin imar planinda verilen adetlerin
degismemesi kosuluyla; 27,50 m yiikseklik verilen alanlarda 32,00 m (9 kat) uygulanabilecegi,

o Kot altindaki bodrum katlarda yapilacak olan otopark, siginak vb. ortak alanlarin toplam insaat alanina
dahil olmadigy,

o Tevhid yapilabilecegi, tevhid sonucu 3.000 m? sartini saglayarak olusan yeni parsellerde, %25 iskana esas
insaat alani artisi saglanacagi belirtilmektedir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair A¢iklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgesi ve miisteriden edinilen bilgilere gore, degerlemeye konu
tasinmazlar icin diizenlenmis bir satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TASINMAZ iCiN ALINAN iZiN BELGELERI (1463 ADA 144 PARSEL)

e 01.11.2024 tarih ve 173857 no.lu “Yeni” Yapi Ruhsati:

4-C yap sinifi, 1 adet ofis/isyeri, 45 adet mesken olmak tizere toplam 46
bagimsiz béliim, yol kotu alti 4 kat, yol kotu Gstl 9 kat olmak (izere toplam
YAP| RUHSATI 13 kat ve toplam 7.738,18 m? ingaat alani icin diizenlenmistir.

e 01.11.2024 tarih ve 173857/i no.lu “iksa” Yapi Ruhsat:
2-A yapi sinifi, bina disi yapi, toplam 2.500,00 m? ingaat alani icin
dizenlenmistir.

Yapi ruhsati alinmis olmasina ragmen insaat faaliyetleri baslamamis,
ACIKLAMA baslama tarihi belirlenmemistir. Gergeklestirilmesi planlanan projeye iliskin
gerekli izinler henliz alinmamistir.

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Raporumuzda, planlanan kat karsiligl insaat projesine yonelik pazar kosullarina uygun paylasim oranlari Madde
5.d.4.1.'de sunulan taslak proje bilgileri esas alinarak tespit edilmistir. Farkli bir proje uygulanmasi ya da mevcut
projede degisiklik yapilmasi durumunda takdir edilen proje degerleri ve paylasim oranlari farkh olacaktir.

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler

4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’yi birbirine
baglayan bir kopri 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizélcimu ile Tirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
Ozelligine sahip Marmara Denizi bdlgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nifus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan agiklanan 2022 yili niifus sayimi verilerine gore
bolgenin niifusu 26.650.405 tir.

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bolgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal Grlnler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, cimento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urlnleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi Uretiminin yaklasik 1/3’Gnden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiketiminin de yine yaklasik 1/3’ini yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge iginde ylkseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday yetistirilmekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim trinleridir.
Tlrkiye'nin aygicegi Gretiminin yaklasik %73'Un0, misir Gretiminin ise yaklasik %30'unu gerceklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkdy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada liziim ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal
ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin ¢cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gorilir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortlisi dengesizdir.

Tarihte ilk olarak Ui¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada lizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlari icerisinde ise blylksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillar arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet donemi dncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya taginmasiyla bu ézelligini yitirmis; ancak Glkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin énde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasli nedeniyle, jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir. istanbul, “CEOWORLD Magazine”de 12 Mayis 2025
tarihinde yayimlanan ve dort ekonomik ve bir politik gosterge/kriter acisindan dinya sehirlerini inceleyen
“Dlnyanin Ekonomik Agidan En Etkili Sehirleri — World’s Most Economically Influential Cities, 2025” raporuna
goére 20. sirada yer almaktadir.® Niifus agisindan ise “World Population Review”e gére Avrupa’da 1., diinyada 15.
sirada yer aldig1 gériilmektedir.?

1 https://ceoworld.biz/2025/05/12/ranked-worlds-most-economically-influential-cities-2025/
2 https://worldpopulationreview.com/cities
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World’s Most Economically Influential Cities, 2025

Rank City Country Score

1 London UK 55498
2 New York us 83.4%6
3 Tokyo Japan 52.5%98
4 Paris France 81.656
5 Singapore Singapore 80.662
6 Berlin Germany 79.908
7 Shanghai China 79.168
a8 Brussels Belgium 77782
2 MNew Delhi India 77.058
10 Toronto Canada 76.906
11 Washington DC us 76.324
12 Moscow Russia 75946
13 Sydney Australia 75.38

14 Dubai United Arab Emirates 74972
15 Riyadh Saudi Arabia 74.546
16 Tel Aviv Israel 74336
17 Zurich Switzerland 74.03

18 Sao Paulo Brazil 73.558
19 Amsterdam MNetherlands 73.264

I 20 Istanbul Turkey 72982 I

Indices - GOstergeler

1. Economic Power (overall economic activity) — Ekonomik Glig

2. Financial Clout (strength of a city’s finance and banking industries) — Finansal Etki

3. People and Political (political and demographic influence) — Politik ve Demografik Etki

sustainability) — Yasam Kalitesi

4. Quality of Life (productivity, infrastructure, quality of life, equity and social inclusion and environmental

5. Competitiveness (business activity, human capital, cultural experience, and political engagement) - Rekabet
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Largest Cities by Population 2025
RANK CITY COUNTRY 2025 POP. + 2024 POP. ANNUAL CHANGE i

] 1 Tokyo Japan 37,036,200 37115,000 -0.21%
f 2 Delhi India 34,865,600 33,807,400 254%
== 3 Shanghai China 30,482,100 29867900 2.08%
- 4 Dhaka Bangladesh 24 652,900 23,835,700 3%
= 3 Cairo Egypt 23,074,200 22,623 900 1.99%
B Sao Paulo Brazil 22,990,000 22,806,700 0.8%
| & Mesxico City Mexico 22,752,400 22,505,300 11%
Bl s Beijing China 22,596,500 22,189,100 184%
E 9 Mumbai India 22,089,000 21,673,100 1.02%

® 10 Osaka Japan 18,921,600 18,957,500 -0.24%

B Chongqing China 18,171,200 17.773,900 2.93%

12 Karachi Pakistan 18,076,800 17,648,600 2.43%

B - Kinshasa DR Congo 17,778,500 17,032,300 4.38%

[ B | 14 Lagos Nigeria 17156, 400 16,536,000 3.79%

I 15 Istanbul Turkey 16,236,700 16,047,400 118% J

4.a.3. Besiktas ilgesi

& istanbul'unilgeleri _ — Istanbul’un; batisinda Sisli ve Kagithane,
== Districts of Istanbul [
( glineybatisinda Beyoglu, kuzeyinde Sariyer

vum..;,T‘\T ,,.:;,,w ilceleri ve dogusunda istanbul Bodazi ile

cevrili ilgesidir. 2025 rakamlariyla niifusu

&

g, et o | 165.895'tir.?

\ B
{_,_:3 Stivil
g’ L
L, 2
4 PN ',./" /
e o
Voher et
vl 20km

Besiktas ilgesi, 21.05.1930 tarih ve 1499 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige giren 1612 sayili Kanun
ile Beyoglu ilgesinden ayrilarak ilge haline getirilmis olup, bucagi ve kéyl bulunmamakta, toplam 23 mahalleden
olusmaktadir. Tamamen sehirlesmis yerlesim yeri karakteri tasimaktadir.

ilce, yaklasik 41.06 - 41.02 kuzey enlemleri ile 28-29 dogu boylamlari arasinda olup, istanbul’un Avrupa Yakasinda
yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda Sisli ve Kagithane, giiney batisinda Beyoglu ilceleri ile komsu olup,
dogusunda ise istanbul Bogazi bulunmaktadir.

ilcede Universiteler ile gesitli boliim ve fakiiltelerinin olmasi, isyeri sayisinin ¢oklugu ve istanbul‘un gesitli
bolgelerine baglanti yollarinin varhigi, glindiiz niifusunun sayim nifusuna gére birkag misli artmasina sebep
olmaktadir.*

3 https://www.nufusu.com/ilce/besiktas_istanbul-nufusu
4 Begiktas Kaymakamligi: http://www.besiktas.gov.tr/idari-yapi
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Besiktas, diinyanin tarih ve kiiltiir merkezi olan istanbul’un merkezi ilgelerinden olup, Osmanl déneminde hem
hanedan mensuplarinin ve yiiksek devlet gorevlilerinin hem de siradan halkin yasadigi bir semt olmasi nedeniyle
cok cesitli yapi tiplerinin bir arada gorildigi yer olmustur. Bu cesitlilik Besiktas semtine ayri bir glizellik katmustir.

Eski yerlesimden glinimiize uzanan siregte Besiktas'in semtleri kiyi ve i¢ bolgeler seklinde iki ana eksende
gelismistir. Besiktas - Ortakoy, Kurugesme - Arnavutkoy ve Bebek gibi tarihsel ¢cekirdegini olusturan semtler kiyi
bolgelerini, 19. Yiizyilda Yildiz cevresinden baslayarak yogunlasan art bolge sayilabilecek Levent, Etiler gibi bugtin
Besiktas’in en kalabalik semtleri ise i¢ bolgelerini olusturmaktadir.

ilce; Dolmabahge Sarayi, Ciragan Sarayi, Yildiz Sarayi, Resim Heykel Miizesi ve Deniz Miizesi olmak iizere zengin
miizeleri, modern kiiltir merkezlerine ve sanat galerilerine sahiptir.

Besiktas, tarihi boyunca egitim ve kltlr alanina bircok tinl kisi kazandirmis olup; bu isimlerden bazilari Barbaros
Hayrettin Pasa, Sileyman Pasa, Nedim, Abdilhak Hamid Tarhan, Mehmet Bin Durmus (Gazali), Tuzcu Baba,
Baltaci Mehmet Pasa, Ahmet Vefik Pasa, ismail Hakki Altinbezer, Fevzi Cakmak, Faruk Nafiz Camlibel, Refik
Erduran, Abdilhak Sinasi Hisar, Orhan Veli Kanik ve Behget Necatigil’dir.

Besiktas ilcesi, glinimizde ilkdgretim, lise, tiniversite ve egitim kurumlari ile diger ilcelerden farklilik arz eder.
Sinirlar iginde iilkenin ve Avrupa’nin en saygin egitim kurumlarini barindirmakta olup, bir bakima Ozel Ogretim
Kurumlarinin da merkezi niteligindedir.

4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin slirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gortilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
Gzere blyluk merkez bankalarinin attig parasal sikilasma adimlari kismen gevsetilmekle birlikte, yikselen ticaret
bariyerleri ve ¢catismalarin bliyime lizerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Nisan 2026’da “Global Economy in the Shadow
of War — Savasin Golgesinde Kiiresel Ekonomi” basligiyla yayimladigi “World Economic Outlook - Diinya
Ekonomik Gérinimi” raporunda®;

o Kiiresel ekonominin, Orta Doguda patlak veren savas nedeniyle dnemli bir sinamaiile karsi karsiya kaldigini
belirterek, kiresel bliyime tahminini; catismanin sinirh kalacagi varsayimi altinda sirasiyla 2026 ve 2027 yillari
icin; %3,1 ve %3,2 olarak agiklanmis, asagi yonli risklerin ekonomik goriinimi domine ettigini, daha uzun ya da
daha genis capli ¢catismalar ve ticari gerilimler gibi faktorlerin blylimeyi 6nemli olclide zayiflatabilecegi ve
finansal piyasalari istikrarsizlastirabilecegini belirtmistir.

o Ulke bazinda biiyiime éngbriilerinin paylasildigi béliimde, aralarinda Tiirkiye'nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa llkeleri icin 6ngorilen biyliime orani, 2026 yili igin; %2,0, 2027 yili igin; %2,1, Tlirkiye icin 6ngorilen
blylime orani ise; 2026 yili igin %3,4, 2027 yil igin %3,5 olarak agiklanmis, yliksek petrol ve dogalgaz fiyatlarina
vurgu yapilmistir.

o Raporun enflasyon ongorilerine yer verilen bolimiinde kiiresel enflasyonda daha dnce yasanan diisis
trendinin yavaslayacag belirtilerek, 2026 yilinda %4,4’e yikselecegi, ardindan 2027 yilinda %3,7’ye gerileyecegi
ongorilmustir. 2026 yilinda beklenen 6nemli olglideki artis yiksek enerji ve gida fiyatlarinin etkisini
yansitmaktadir.

o Ulke bazinda enflasyon dngoriilerinin paylasildigi béliimde, aralarinda Tiirkiye’nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa (lkeleri icin dngérilen enflasyon orani, 2026 yil igin; %10,5, 2027 yil igin; %8,2, Tlirkiye igin
ongorilen enflasyon orani ise; 2026 yili igin %28,6, 2027 yili igin %21,4 olarak agiklanmustir.

o Raporda biylime ve enflasyon ongorilerine iliskin alternatif senaryolara yer verilmis, bu alternatif
senaryolar da daha ¢ok olumsuz yonde gelismelere isaret etmistir.

5 Besiktas Kaymakamhigi: http://www.besiktas.gov.tr/sosyo---kulturel-durum
6 World Economic Outlook - Global Economy in the Shadow of War, 2026 April:
https://www.imf.org/en/publications/weo/issues/2026/04/14/world-economic-outlook-april-2026
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Figure 1.8. Global Growth and Inflation Forecasts
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o Soldaki grafik; 2026 ve 2027

yillar1 icin;  kiiresel  bilyiimede
gerilemeye, kiiresel enflasyonda ise
artisa  isaret etmekte, olasi
alternatif senaryolarin da olumsuz

ybénde beklendigi goriilmektedir.

o Raporda gerek genel olarak kiiresel belirsizligin gerekse ekonomi ve ticaret politikalarina iliskin
belirsizliklerin 2025 yilinda tarihi yliksek seviyelerden asagi yonli bir trend izledikten sonra 2026 yilinda yénini
tekrar yukari cevirdigine dikkat cekilerek, s6z konusu belirsizliklerin artan jeopolitik gerilimlerle birlikte

blylimede asagi yonli riskleri arttirmakta oldugu belirtilmistir.

o Yapay zeka kullanimin yayginlasmasina bagli olarak saglanan verimlilik artislarina vurgu yapilan raporda,
teknolojik transformasyonun dengeli bir blylime saglayabilmesi icin dogru politikalarin uygulanmasinin kritik

Onem tasidigl vurgulanmistir.

Figure 1.3. Global Uncertainty
(Index)
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izledikten sonra 2026 yilinda
yoniini tekrar yukari c¢evirdigi

goriilmektedir.
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e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”” raporunda; kiiresel biiyiimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiresel 6lcekte bliylimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yilhk %2,7’ye ylikselmesine yol acacagi 6ngoristinde bulunmus, ancak kiiresel blylimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Turkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) i¢in 2025 ve 2026 yillari biiyiime tahminini ise yillik %4
olarak agiklamistir.

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki Snemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e iran ve israil arasindaki savas, Hiirmiiz Bogazi ve Kizildeniz’de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona
iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum, 6nce enerji fiyatlarinda zirvelerin goérilmesine, ardindan
artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik ve ekonomik belirsizliklerin yikselmesine ve sonug olarak
da blyumenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

e iran, israil, Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son dénemde
Glkemizin de bulundugu bolgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gegerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri iilke
ekonomisinin kirllganhgini arttirmakta, bliyiime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle lilkemize yonelik
blylime beklentileri bolge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goériilmekle birlikte, 2026 yili basindan
itibaren beklentilerin tekrar olumsuza donmekte oldugu, 2026 ve sonrasi icin T.C. Merkez Bankas! tarafindan
ongorulen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim TCMB tarafindan Subat 2026’da
yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2026 yilsonu tahmini %16 olarak korunmakla birlikte, tahmin arahgi %13-
19’dan %15-21’e revize edilmis, bdylece ortiliu bir sekilde olsa da enflasyonda yukari yonli egilime isaret
edilmistir.2 Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktiir kosullari altinda tarafimizca miiteakip dénmede yine yukari
yonll revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4.b.2. istanbul’'un Ekonomik Gériiniimii

istanbul, giicli ulasim altyapisi ve stratejik konumu sayesinde Tiirkiye’nin dis ticaret ve finans merkezi
konumundadir. Haydarpasa ve Ambarli limanlari ile istanbul Havalimani, sehrin kiiresel ticaret aglarina
entegrasyonunu giclendirmekte; genis ucus agi ve lojistik imkanlari uluslararasi yatirnmcilar agisindan énemli
avantajlar saglamaktadir.®

2025 vyili verileri dikkate alindiginda istanbul, Tiirkiye ekonomisinin en biiyiik Giretim merkezi olma konumunu
siirdiirmektedir. TUIK tarafindan aciklanan il bazli en giincel verilere gére, 2024 yilinda istanbul 13 trilyon 10
milyar TL GSYH ile Turkiye ekonomisinden %29,2 pay alarak ilk sirada yer almistir.?

Kisi basina GSYH agisindan da istanbul, 802 bin 669 TL ile Tiirkiye’de ilk sirada yer almakta, bu durum sehrin
ekonomik Uretkenlik ve katma deger yaratma kapasitesinin yiksekligini ortaya koymaktadir. Bu bayiklik,
istanbul’un yalnizca ulusal dlgekte degil, kiiresel dlcekte de 6nemli bir ekonomik merkez olma niteligini
strdirdigini géstermektedir. 1!

7 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content
8 Enflasyon Raporu 2026 — I, 12 Subat 2026:

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048/enf26 i tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-
22e8a29d-4373-4eel-a092-d01719cca048-pNhZrip

3 https://www.istka.org.tr/media/133574/2024-2028-%C4%B0stanbul-b%C3%B6lge-plan%C4%B1-ek-1-mevcut-durum-analizi-taslak.pdf
10 https://bigpara.hurriyet.com.tr/haberler/ekonomi-haberleri/gsyhde-istanbul-kendi-rekorunu-kirdi 1D1621836/
u https://bigpara.hurriyet.com.tr/haberler/ekonomi-haberleri/gsyhde-istanbul-kendi-rekorunu-kirdi 101621836/

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 17 | 71


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048/enf26_i_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048-pNhZr1p
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048/enf26_i_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048-pNhZr1p
https://www.istka.org.tr/media/133574/2024-2028-%C4%B0stanbul-b%C3%B6lge-plan%C4%B1-ek-1-mevcut-durum-analizi-taslak.pdf
https://bigpara.hurriyet.com.tr/haberler/ekonomi-haberleri/gsyhde-istanbul-kendi-rekorunu-kirdi_ID1621836/
https://bigpara.hurriyet.com.tr/haberler/ekonomi-haberleri/gsyhde-istanbul-kendi-rekorunu-kirdi_ID1621836/

Bu belge 5070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gayrimenkul Degerleme
ve

Focus Global Damismanhk A.S.

Tirkiye’yi ziyaret eden her 100 turistten 35’i istanbul’u tercih etmektedir. istanbul Sanayi Odas! verilerine gére
Tirkiye sanayi tiretiminin her yil ortalama 1/3’l istanbul’da gerceklestiriimektedir. istanbul Tiirkiye’nin sanayi,
finans ve turizm baskenti konumundadir.

2024 yili verilerine gore istanbul ekonomisinde en bilyiik payi %33,9 ile ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek
hizmetleri sektori alirken, bu faaliyet grubunun Tiirkiye geneli icindeki payi %39,8 olarak gerceklesmistir. Sanayi
sektéri %15,1 pay ile ikinci, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise %7,2 pay ile Uglincl sirada yer
almaktadir.

istanbul, tarim ve diger hizmet faaliyetleri disinda kalan tiim sektérlerde Tiirkiye genelinde en yiiksek paya sahip
olup; ozellikle bilgi ve iletisim (%64,0) ile finans ve sigorta (%59,3) alanlarinda belirgin bir yogunlasma
gostermektedir. Ayrica ticaret ve hizmetler (%39,8), mesleki hizmetler (%39,0) ve insaat (%27,8) sektorlerinde
de llke ekonomisi icinde lider konumunu siirdirmektedir.
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Finansal altyapisi, yatinm olanaklari ve rekabetci ekonomik yapisi sayesinde istanbul, Tiirkiye ekonomisinin
blylimesinde sirikleyici rol Gstlenmekte; ayni zamanda Glkenin kiiresel ekonomi ile entegrasyonunda belirleyici
bir merkez olarak 6ne ¢ikmaktadir.

4.b.3. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

insaat ve gayrimenkul sektorii, 2024 yili itibariyla yeniden giiglii bir biiylime siirecine girmistir. Ozellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel déntsiim projeleri ve kamu yatirimlari sektériin bliyimesinde belirleyici
olmustur. Tirkiye IMSAD raporlarina gore, 2024 yilinda insaat sektérii tim ceyreklerde genel ekonominin
Uizerinde blyume gostermis ve yil genelinde giicli bir performans sergilemistir.*2

2025 yilinda ise insaat ve gayrimenkul sektériinde biylime egilimi devam etmekle birlikte daha dengeli bir
gbriniime kavusmustur. Garanti BBVA Yatirim raporuna gore, 2025 yilinda ekonomik biiylime biyik o6lgtde ig
talep kaynakli gergeklesmis, siki para politikasi ve yiiksek faiz ortami 6zellikle konut talebi ve 6zel sektor
yatirimlari Gzerinde sinirlayici bir etki yaratmistir. Bu gergevede insaat sektorli blylmesini strdirirken,
blylmenin 6nemli 6l¢ide kamu yatinmlari, kentsel donisim projeleri ve deprem sonrasi yeniden insa
faaliyetleri tarafindan desteklendigi gorilmektedir.’®

12 https://www.santiye.com.tr/i-nsaat-sektoru-yuzde-9-3-buyudu-fakat-bu-buyume-malzeme-uretimine-yansimadi-talep-stoklardan-karsilandi?
13 https://www.garantibbvayatirim.com.tr/medium/ResearchReports-Constant-63398.vsf
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Yilik Degisim

Sektérel Buyume 1C25 2G25 3C25 4C25 2025 2024
Tarim -0,1% -5,0% -12,4% -7,2% -8,8% 51%
Sanayi -1,5% 6,1% 6,5% 0,9% 2.9% 0,2%

Imalat sanayi -2.3% 7,0% 7.6% 0,9% 3.1% -0,5%
Insaat 8,5% 11,3% 141% 8.6% 10,8% 9,9%
Hizmetler 1,6% 5,9% 6,5% 4,2% 4,6% 3,4%
Bilgi ve iletisim 5,7% 7.0% 101% 8,9% 8,0% 3.8%
Finans ve sigorta -1.1% 2.1% 11,1% 4,1% 3,8% 4,3%
Gayrimenkul 1.2% 1.7% 4,3% 3,5% 2,7% 4,6%
Mesleki, idari ve destek hizmet 2.3% 5,6% 4,5% 37% 4.0% 3.5%
Kamu yénetimi, egitim vs. 1.1% -1,6% 2,4% 1.7% 1,0% 1.3%
Diger hizmet 4.3% 2,2% 7.2% 3.8% 4,3% 1,1%
Sektérler toplami 2.2% 4.9% 3.1% 2,6% 3.2% 2,9%
Gayrisafi yurtici hasila 2,5% 47% 3,8% 3,4% 3,6% 3,3%

* Kaynak: TUIK, Garanti BBVA Yatirim

Gayrimenkul tarafinda ise ylksek finansman maliyetlerine ragmen, arzin sinirli kalmasi ve enflasyonist ortamda
tasinmazin yatirim araci olarak tercih edilmesi, fiyatlarin nominal olarak artis egilimini siirdlirmesine neden
olmustur. Buna karsin krediye erisimin zorlagsmasi ve yiiksek faiz oranlari, 6zellikle ipotekli satislar basta olmak
Uzere talep kompozisyonunda zayiflamaya yol agmistir.

insaat maliyet endeks! yilik dedisim orani(%), Subat 2026 TUIK tarafindan yayimlanan 2026 yili

i verilerine  gére, insaat maliyet
v endeksi yillik bazda %25,72 oraninda
a0

N N artarken aylik artis %1,51
o \-._ . . P

& seviyesinde  gerceklesmistir.  Bu
“ — I . .

‘ ~— « un | Vveriler, 6nceki yillara kiyasla maliyet
2 TE—— —— =y artis hizinda belirgin bir yavaslama
L] v . .

, yasandigini géstermektedir.
P"P.u Q,& a""’&p & Q‘éﬂ \s“"nﬂ' ,‘&\ﬁ u’»"“ bh° u"\ @"N 1'&':'"0 f;'ﬁ_n"'ﬂ&hp '.;'\Q ,*c"&.‘u"'ﬁﬁ ,‘.\J-‘FB Q‘é’ P"ﬁ p"\“ ,9"5; B"«\ & 191&0

2025 yili itibariyla insaat ve gayrimenkul sektériinde iretim ve satis tarafinda glicli bir performans gozlenirken,
oncli gostergelerde temkinli bir goriinim dikkat cekmektedir. Yeni alinan insaat siparisleri ti¢ aylik toparlanma
sonrasl yeniden disus egilimine girmis ve Agustos ayinda 1,3 puan gerileyerek zayif seyrini sirdirmistir. Faiz
indirimlerinin henlz siparisler tzerinde belirgin bir etkisi gorilmezken, deprem bdlgesindeki yeni islerin blyuk
dlclide tamamlanma asamasina gelmesi de bu disuste etkili olmustur.t®
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

14 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUST0S2025.pdf
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Buna karsin konut satislarinda belirgin bir canlanma yasanmaktadir. 2025 yili Temmuz ayinda konut satislari yillik
bazda %12,4 artarak 142.858 adet, Ocak-Temmuz doneminde ise %24,2 artisla 834.751 adet olarak
gerceklesmistir. Bu artista, alternatif yatirim araclarinin yiiksek getirisine bagh olusan servet etkisi ve ertelenmis
talebin devreye girmesi belirleyici olmustur. Satis artisinin 6zellikle ikinci el konutlarda (%14,6 artis) daha gicli
oldugu, yeni konut satislarinin ise daha sinirli (%7,8 artis) bir toparlanma gosterdigi gériilmektedir. 1
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Kaynok: Teirkive fstatistik Kurumuy [Kaynak: Tiirkiye fstotistik Kururmy

2025 yili Haziran ayi itibariyla TUIK verilerine gére insaat tiretim endeksi yillik bazda %24,9 artis géstermis olup,
sektor glicll bir biylime performansi sergilemistir. Alt sektorler incelendiginde, biylimenin 6zellikle bina ingaat
(%28,0) kaynakli oldugu; bina disi yapilar (%16,8) ve 6zel insaat faaliyetlerinin (%23,6) da dnemli katki sundugu
goérulmektedir.t®
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Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu

2026 vyilina yonelik beklentiler degerlendirildiginde, sektoriin 2025 vyilinda ulasilan yiksek biylime
performansinin ardindan daha dengeli ancak gii¢lii bir seyir izlemesi beklenmektedir. Uygulanan dezenflasyon
politikalarinin etkisiyle maliyet artis hizinin kademeli olarak yavaslamasi, buna karsilik gayrimenkul fiyat
artislarinin gecikmeli olarak bu slirece uyum saglamasi ongorilmektedir. Kisa vadede arzin sinirli kalmasi
nedeniyle fiyatlarin maliyetlerin lizerinde artis gostermesi olasi olmakla birlikte, orta vadede sektoriin daha
dengeli bir yapiya kavusacagi degerlendirilmektedir.

Genel olarak degerlendirildiginde, 2024—2026 déneminde insaat ve gayrimenkul sektorli; kamu yatirimlari,
kentsel donlisim ve yeniden insa faaliyetleri ile desteklenen glicli bir blylime siireci yasamakta, ancak
finansman kosullari ve talep dinamikleri sektoriin orta vadeli performansi lzerinde belirleyici olmaya devam
etmektedir.

15 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUST0S2025.pdf
16 hitps://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUSTOS2025.pdf
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4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir giclikle karsilasiimamis,
degerlendirme islemi elde edilebilen tiim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler

o Merkezi bir konumda yer almasi,

o Yakin gevresinde her tirli sosyal donati alanlarinin bulunmasi,

o Ana ulasim akslarina yakin olmasi,

o Her tiirlG toplu tagima imkaninin bulunmasi,

o Bolgede yeni proje gelistirilebilecek bos arsa sayisinin sinirli olmasi.
e Olumsuz Faktorler:

o 2. Derece deprem bdlgesinde yer almasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu parseller birlikte degerlendirildiginde; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup
geometrik olarak amorf formdadir.

e Bat ve kuzey cephelerinde imar yollari (Yenidogan Sokak ve Emirhan Caddesi), diger cephelerde ise kismen
imar yolu (Barbaros Bulvari) kismen komsu parseller ile gevrilidir.

e Toplam yizdlgim 4.828,49 m? dir.
e istanbul ili, Besiktas ilcesi 2. derece deprem kusaginda yer almaktadir.*’

e Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, yerinde GPS ile yapilan 6l¢lim neticesinde degerlemesi yapilan
tasinmazlarin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup iki parselin yaklagik orta noktasinin
koordinatlari (N:41°.0568 E:29°.0092)’dir.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLiKLERi

Konum Kent igi

Ulasim Toplu Tagima — Ozel Arag

Arz-talep Dengeli

Milk Degeri Artiyor

Pazarlama Suresi 6 Ay —12 Ay

Bolgedeki Yapilasma Orani % 90

Tasinmaza iliskin kisitlihk durumu var | Besiktas Belediyesi ve miusteriden edinilen bilgiler ile tapu
mi? Varsa agiklayici Bilgiler (Sit alani, | kayitlarinin  incelenmesi  neticesinde  degerlemeye  konu
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.) | tasinmazlara iliskin herhangi bir kisitlama olmadigi gorilmistiir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

17 https://www.emlakwebtv.com/istanbul-1-2-3-derece-deprem-bolgeleri-nereler/51968
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4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren bitin yapilar i¢in 26’nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)**! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglhdir. Bu durumda;
bagimsiz bolimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile ¢cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
gorinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile catinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yirirlige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

Parsellerden biri (1463 Ada 155 Parsel) tizerinde kentsel doniisiim kapsamina alinmis binalar bulunmakla birlikte,
analiz “arsa” nitelikli tasinmazlar izerinde gercgeklestirilmesi planlanan projeye iliskin olarak yapiimistir.

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

1463 Ada 155 parsel tizerinde kentsel donisiim kapsamina alinmis binalar bulunmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonugclar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglikh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkulln piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimuz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

o Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu boélgede gerek arsa, gerekse bina olarak yeterli sayida ve
uygun emsal bulundugundan gergeklestirilecek projeye yonelik kat karsiligi paylasim oranin tespit edilmesinde
veri olarak kullanilan arsa degeri ile konut ve diikkan birim m? satis fiyatlarinin takdir edilmesinde Pazar (Emsal
Kargilagtirma) Yaklagimi kullanilmistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

o Gergeklestirilmesi planlanan kat karsiligi insaat projesine yonelik pazar kosullarina uygun paylasim oranlarinin
tespit edilmesinde veri olarak kullanilan arsa degeri ile konut ve diikkan birim m? satis fiyatlarinin takdir
edilmesinde “Emsal Karsilagtirma Yéntemi” kullaniimistir. Bulunan emsaller, uyumlastirma tablosunda belirtilen
kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gorisiilmis, yani sira arsivimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

e Gayrimenkul (Arsa) Degeri i¢in Emsaller:

o KAKS (Kat Alanlar Katsayisi - Emsal) ile imar fonksiyonu farkhlklar “Emsal/Yapilasma Kosullar”, ana
ulasim akslarina ve yaya/arac trafiginin yogun oldugu merkezlere olan mesafe, bulvar/ana cadde lzerinde ya da
ara sokakta bulunmasi gibi 6zellikler “konum” kriteri kapsaminda degerlendirilmistir.

o Kicik alanh tasinmazlarin birim m? degerinin biyik alanl tasinmazlara nazaran daha yiiksek oldugu ve
varsa hazirlanmis proje/yapi ruhsati bulunmasinin tasinmazlara ilave deger kattigi dikkate alinmistir.
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o Emsal 1: GAYRIMENKUL BANKASI - 0 (533) 816 50 22

Mecidiye Mahallesi, 455/21 parselde bulunan, 760,07 m? alanli, “konut, KAKS: 0,50, Hmax: 9,50 m” imarli arsa
330.555.555 TL bedelle satiliktir. %20 pazarlik payi oldugu distnilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1317249702)

o Emsal 2: Remax Time - 0 (535) 788 08 09

Ortakody Mahallesi, 1382/26 ve 27 parsellerde bulunan, toplam 248,00 m? alanli, “konut, KAKS: 0,50, Hmax: 6,50
m” imarli komsu iki parsel birlikte 65.000.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu diisiiniilen emsal;
degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1314624528)

o Emsal 3: Nurettin D. —

Abbasaga Mahallesi, 331/12 parselde bulunan, 68,90 m? alanli, “konut, Hmax: 15,50 m” imarli arsa 27.000.000
TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik payr oldugu distnilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran
dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1317405560)

o Emsal 4: REMAX PUSULA -0 (533) 382 95 92

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Abbasaga Mahallesi, 502/19 parselde bulunan, 181,50 m? alanli,
“ticaret + konut, Hmax: 12,50 m” imarli arsa 76.000.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik payi oldugu diisiiniilen
emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1241750595)

o Emsal 5: UNAL GAYRIMENKUL DANISMANLIK HiZMETLERI — 0 (544) 329 24 24

Cihanniima Mahallesi, 281/1 parselde bulunan, 99,50 m? alanh “konut, Hmax: 18,50 m” imarl arsa 50.000.000
TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi oldugu disiliniilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli
konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1317604331)

¢ Proje Tamamlanmis Durum Birim m? Satis Fiyati icin Emsaller:
o Emsal analizi yapilirken;
» Bina vyasina iliskin dizeltmeler ile malzeme kalitesi ve tadilat/renovasyon gibi uygulamalar

“Insaat/yap1”, ana ulasim akslarina ve yaya/arag trafiginin yogun oldugu merkezlere olan mesafe, bulvar/ana
cadde lzerinde ya da ara sokakta bulunmasi gibi 6zellikler “konum” kriteri kapsaminda degerlendirilmistir.

»= Konut/isyeri nitelikli tekil bir apartman/ishaninda bulunan konut/isyeri ile kamuoyunda bilinen
kurumsal firmalar tarafindan gerceklestirilen nitelikli projelerde yer alan konut/isyeri birim fiyatlari arasinda fark
olacaktir. Bu maksatla gerektiginde “marka degeri” diizeltmesi uygulanmistir.

¢ Konut (Residence) / Ofis Birim m? Satis Fiyati igin Emsaller:

o Emsal analizi; gerceklestirilmesi ongdrillen proje kapsaminda ortalama birim m? satis fiyatinin tespiti
maksadiyla yapilmis, bu nedenle benzer nitelikteki konut ve ofis emsalleri incelenmis, kat diizeltmesi orta kat (5.
kat), alan diizeltmesi ortalama konut/ofis alani (100,00 m?) tizerinden yapilmustir.

o Emsal 1: VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER -0 (532) 213 50 49

Levent Mahallesi'nde, Sapphire projesinde, 12. katta bulunan, 270,00 m? alanh daire; 67.500.000 TL bedelle
satiliktir. %5 pazarlk payr oldugu disinilen bina yasi ~13 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran
dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1312220831)

o Emsal 2: Vaa Gayrimenkul Levent Loft— 0 (533) 687 08 67

Levent Mahallesi’nde, Levent Loft projesinde, 7. katta bulunan, 150,00 m? alanli ofis; 44.000.000 TL bedelle
satiliktir. %5 pazarlk payi oldugu disinilen bina yasi ~13 olan emsal; degerlemeye konu taginmaza nazaran
dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1290251664)

o Emsal 3: ARTISTANBUL GAYRIMENKUL ROTANA ZORLU CENTER - 0 (531) 704 20 80

Dikilitas Mahallesi’nde, Selenium Twins projesinde, 5. katta bulunan, 236,00 m? alanl daire; 55.000.000 TL
bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disinilen, bina yasi ~17 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1317966836)
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o Emsal 4: VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER -0 (532) 781 48 43

Dikilitas Mahallesi’nde, Selenium Twins projesinde, 27. katta bulunan, 240,00 m? alanl daire; 65.500.000 TL
bedelle satiliktir. %5 pazarlik payl oldugu distntlen, bina yasi ~17 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1212110879)

o Emsal 5: VERSATIE GAYRIMENKUL ZORLU CENTER -0 (532) 213 50 49

Dikilitas Mahallesi’nde, Selenium Twins projesinde, 19. katta bulunan, 276,00 m? alanl daire; 75.000.000 TL
bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disindlen, bina yasi ~17 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1315154278)

o Emsal 6: BEYBABA GAYRIMENKUL - 0 (532) 663 97 32

Nisbetiye Mahallesi’nde, 3. katta bulunan, 125,00 m? alanli daire; 35.600.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik
payi oldugu diisiinilen, bina yasi ~1 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajl konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1242465523)

o Diikkan Birim m? Satis Fiyati i¢in Emsaller:

o Emsal analizi; gerceklestirilmesi ongérilen proje kapsaminda ortalama birim m? satis fiyatinin tespiti
maksadiyla yapilmis, bu nedenle;

= Farkl alanli emsaller secilerek alan biytkligiine yonelik diizeltme uygulanmamis, ancak varsa ilave
tahsisli alanlar dikkate alinmis,

» Bodrum katta bulunan alanlar % katsayi ile zemine indirgenmistir.
o Emsal 1: Roni A. -0 (535) 730 17 00

Dikilitas Mahallesi’nde, degerlemeye konu tasinmazla ayni sokakta, zemin katta bulunan, 160,00 m? alanli
diikkan; 37.000.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu distinilen emsalin bina yasi ~28’dir.
(sahibinden.com ilan no: 1175256730)

o Emsal 2: EKINOKS GAYRIMENKUL — 0 (534) 790 54 12

Tiirkali Mahallesi’nde, zemin katta bulunan, 140,00 m? alanli, 50 m? tahsisli acik alana sahip diikkan; 55.000.000
TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disiinilen, bina yasi 30+ olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1314364429)

o Emsal 3: EKO AKADEMIi GAYRIMENKUL. — 0 (530) 874 91 32

Gayrettepe Mahallesi’nde, zemin katta bulunan, 135,00 m? alanh (zemin: 120 m?, bodrum: 60 m?) diikkan;
27.500.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu distinilen, bina yasi ~18 olan emsal; degerlemeye konu
tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1215359458)

o Emsal 4: WEN MERKEZ -0 (533) 708 23 97

Cihanniima Mahallesi’nde, zemin katta bulunan, 26,00 m? alanl, tahsisli acik alana sahip diikkan; 9.350.000 TL
bedelle satiliktir. %5 pazarlk payi oldugu distnilen emsalin bina yasi ~28'dir.
(sahibinden.com ilan no: 1302377412)

o Emsal 5: REMAX JOKER - 0 (532) 361 08 60

Tesvikiye Mahallesi’'nde, zemin katta bulunan, 118,00 m? alanh diikkan; 28.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5
pazarlk payl oldugu disinilen, bina yasi 30+ olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli
konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1295909472)

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.
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5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan igerecek Sekilde)

¢ Gayrimenkul (Arsa) Pazar Degeri

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - ARSA

Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5 - -
Fiyat (TL) 330.555.555 65.000.000 27.000.000 76.000.000 50.000.000 - =
Alan (m?) 760,07 248,00 68,90 181,50 99,50 - =
Pazarhk Payi % -20% -5% -10% -10% -10% - -
Emsal/Yap.Kosul.% 100% 120% 60% 70% 50% = =
Alan % -3% -5% -10% -8% -10% - -
Konum % 5% 10% 15% 10% -10% - -
Miistakil/Hisseli % 0% 0% 0% 0% 0% - -
Proje/Ruhsat % 0% 0% 0% 0% 0% - =
Emsal Deger (TL/m?) 791.521 576.613 607.402 678.347 603.015 - =

Ortalama (TL/m?)

~650.000,00

e Sonug olarak; pazar yaklagimi ile arsa;

650.000,00 TL/m?,

o Birim m? degeri;

o Toplam pazar degeri;

e Konut Birim m? Satis Fiyati

3.138.500.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - KONUT/OFiS

Emsaller E: 1 E:2 E:3 E:4 E:5 E:6 -
Fiyat (TL) 67.500.000 44.000.000 55.000.000 65.500.000 75.000.000 35.600.000 -
Alan (m?) 270,00 150,00 236,00 240,00 276,00 125,00 -
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -5% -5% -5% -5% -
ingaat/Yapi % 10% 10% 13% 13% 13% 0% -
Alan % 10% 5% 8% 8% 10% 3% -
Konum % 10% 10% 15% 15% 15% 15% =
Bulundugu Kat % -5% 0% 0% -15% -10% 3% -
Marka Degeri % 0% 0% 0% 0% 0% 10% =
Emsal Deger (TL/m?) | 300.000,00 352.000,00 : 305.297,00 : 316.583,00 334.239,00 358.848,00 =
Ortalama (TL/m?) ~330.000,00

e Yapilan inceleme neticesinde; kat karsiigi paylasim oraninin tespit edilmesinde veri olarak kullanilmak

lizere;

o Ortalama konut/ofis birim m? satis fiyati;; 330.000,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.
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o Diikkan Birim m? Satis Fiyati

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - DUKKAN

Emsaller E: 1 E:2 E:3 E: 4 E:5 -
Fiyat (TL) 37.000.000 55.000.000 27.500.000 9.350.000 28.000.000 -
Alan (m?) 160,00 140,00 135,00 26,00 118,00 -
Pazarhk Pay1 % -5% -5% -5% -5% -5% -
ingaat/Yapi % 23% 25% 15% 23% 25% -
Alan % 0% -10% 0% -10% 0% -
Konum % 0% -15% 15% 0% 5% -
Bulundugu Kat % 0% 0% 0% 0% 0% -
Marka Degeri % 10% 10% 10% 10% 10% -
Emsal Deger (TL/m?) | 296.000,00 412.500,00 275.000,00 424.346,00 320.339,00 -
Ortalama (TL/m?) ~350.000,00

e Yapilan inceleme neticesinde; kat karsihigi paylasim oraninin tespit edilmesinde veri olarak kullaniimak
lizere;

o Ortalama diikkan birim m? satis fiyati; 350.000,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin gliinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik
Omuir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disdlir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gizere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun &zellikte emsal
bulunamadigi durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapilmalidir.

e Raporumuzda herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug
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5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

o Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donlstirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Haslla
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirrmlarin umulan
getiri oranlari, gecmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri igerir:

o Tim risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigl indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzun 5.d.2./3./4. maddelerinde sunulan kat karsiligi paylasim oranina yonelik analizde; heniiz proje
detay ve siregleri kesinlesmedigi, ruhsata baglanmis bir proje bulunmadigl icin misteriden alinan bilgiler
dogrultusunda direkt kapitalizasyon yonteminden istifade edilmistir.

o Degerlemeye konu tasinmazlar lzerinde yillara sari proje gelistirme faaliyetleri planlandigi/kesinlestigi
takdirde indirgenmis nakit akisi yonteminin kullanilmasinin uygun olabilecegi degerlendirilmektedir.

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

e Yapilan piyasa arastirmasi ve miuteahhitler ile yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu
tasinmazlarin bulundugu bolgede hasilat paylasimi ya da kat karsihg modelleri kullanilan insaat projelerinde;
ylklenici ve arsa sahibi arasindaki paylasim oranlarinin; gelistirilecek projenin siresi, konumu ve 6zelliklerine
bagli olarak, genellikle “%45 - %55”, “%40 - %60” ya da “%35 - %65” araliginda belirlendigi tespit edilmistir.

e Raporumuzda gerceklestiriimesi planlanan kat karsiligl insaat projesine gore yukaridaki paylasim orani
secenekleri uygulanarak analiz yapilmistir.
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5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
5.d.3.1. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsanin Bos Arazi Degeri

o Degerlemeye konu tasinmazlarin bos arazi olarak toplam pazar degeri; 3.138.500.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

5.d.3.2. Gergeklestirilmesi Planlanan Projenin Tamamlanmis Durum Degeri

Planlanan projeye gore, degerleme tarihi itibariyla tamamlanmis durum proje net bugiinkii degeri;
4.245.120.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar
5.d.4.1. Gergeklestirilecek Projeye iliskin Veri ve Varsayimlar
¢ insaat Maliyetleri

e Raporumuzda insaat maliyetinin tespitinde; Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca hazirlanip 03
Subat 2026 tarih ve 33157 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak 2026 yili yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig”*® degerlerinden istifade edilmis,
ancak; tebligin yayim tarihinden itibaren gecen siire, miisteriden alinan bilgi dogrultusunda kullanilacak malzeme
kalitesi, mUteahhitler ile yapilan gérismeler ve arsivimizde yer alan bilgiler dikkate alinarak;

o “IV-B” sinifinda gerceklestiriimesi dngériilen proje icin tistyapi birim insaat maliyetinin; 60.000,00 TL/m?,

o Insaat 6ncesi yikim, tahliye, zemin diizenleme ve hafriyat maliyetinin; toplam st yapi insaat maliyetinin
%8'i,

o Insaat sonrasi cevre diizenleme ve peyzaj maliyetinin; toplam (ist yapi insaat maliyetinin %6'si,

o Satis/pazarlama, vergi, har¢ vb. diger maliyetlerin toplam Ust yapi insaat maliyetinin %6’s1 olacagi
Ongorilmustdr.

e Madsteriden alinan bilgi dogrultusunda, tevhid islemi yapildiktan sonra gerceklestirilecek projenin;
o 4 bodrum kat + zemin kat (diikkan) + 9 normal kat (konut/ofis )olarak planlandigi,
o Toplam insaat alaninin (ruhsat alani); ~25.700 m?,
o Pazarlanabilir konut alaninin; 6.237,00 m?,
o Pazarlanabilir ofis alaninin; 10.287,00 m?,
o Pazarlanabilir diikkkan alaninin; 1.836,00 m? olacagi 6ngdrilmustir.
e Pazar kosullarina uygun risk priminin yiiklenici i¢in %20, arsa sahibi igin %10 oldugu degerlendirilmistir.

e Hazirlanan Proje Gelistirme Tablosu asagida sunulmustur.

PROJE GELiSTIRME TABLOSU

Tapu Alani (m?) 4.828,49 Yapi Maliyet Analizi Proje Degeri
KAKS 2,50 Yapi Sinifi 4-B Kon.Sat.Fiy. (TL/m?) 330.000,00
Emsal Alani (m?) 12.071,23 Birim Maliyeti (TL/m?) 60.000,00 Kon.Sat.Geliri ~ (TL) 2.058.210.000,00
Paz. Konut Alani  (m?) 6.237,00 Toplam Yapi1 Maliyeti (TL) 1.542.000.000,00 Ofis Sat.Fiy. (TL/m?) 330.000,00
Paz. Ofis Alani (m?) 10.287,00 Harici Maliyet Orani 20% Ofis Sat.Geliri ~ (TL) 3.394.710.000,00
Paz. Dukkan Alani (m?) 1.836,00 Toplam Proje Maliyeti 1.850.400.000,00 Duik.Sat.Fiy. (TL/m?) 350.000,00
Ruhsat Alani (m?) 25.700,00 Duk.Sat.Geliri  (TL) 642.600.000,00
Top. Proje Geliri (TL) 6.095.520.000,00

18 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2026/02/20260203-4.htm

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa29 | 71


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2026/02/20260203-4.htm

Bu belge 5070 sayi Elektronik

Gayrimenkul Degerleme

Focus Global

Danmnismanhk A.S.

ve

imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.d.4.2. Proje Nakit Akiglari Tablosu

PROJE NAKIT AKIS VE PAYLASIM TABLOSU

Yatirim Siireci (Y1) -

Satilabilir Konut Alani 6.237,00

Satilabilir Ofis Alani 10.287,00

Satilabilir Diikkan alani 1.836,00

Toplam Satilabilir Alan 18.360,00

TOPLAM ARSA PAZAR DEGERI 3.138.500.000,00

YUKLENICI RiSK PRiMi 20% ALTERNATIF PAYLASIM ORANLARI

ARSA SAHIBI RiSK PRiMi 10% ALTERNATIF 1 ALTERNATIF 2 ALTERNATIF 3
YUKLENICi PAY ORANI 45% 40% 35%

ARSA SAHIBi PAY ORANI 55% 60% 65%
DONEMLER 1 1 1

NAKIT GiRiSLERI (KONUT)

Satiglarin Tamamlanma Orani 100% 100% 100%
Satilan Briit Alan 6.237,00 6.237,00 6.237,00
Ortalama Birim Satis Fiyat 330.000,00 330.000,00 330.000,00
Satis Fiyati Artig Orani 0% 0% 0%
Konut Satis Geliri 2.058.210.000,00 2.058.210.000,00 2.058.210.000,00
NAKIT GiRiSLERI (OFiS)

Satiglarin Tamamlanma Orani 100% 100% 100%
Satilan Briit Alan 10.287,00 10.287,00 10.287,00
Ortalama Birim Satis Fiyat 330.000,00 330.000,00 330.000,00
Satis Fiyati Artig Orani 0% 0% 0%
Ofis Satis Geliri 3.394.710.000,00 3.394.710.000,00  3.394.710.000,00
NAKIT GiRiSLERI (DUKKAN)

Satiglarin Tamamlanma Orani 100% 100% 100%
Satilan Briit Alan 1.836,00 1.836,00 1.836,00
Ortalama Birim Satis Fiyat 350.000,00 350.000,00 350.000,00
Satis Fiyati Artis Orani 0% 0% 0%
Diikkan Satis Geliri 642.600.000,00 642.600.000,00 642.600.000,00
TOPLAM SATIS GELIRI 6.095.520.000,00 6.095.520.000,00  6.095.520.000,00
Yiiklenici Payi 2.742.984.000,00 2.438.208.000,00 2.133.432.000,00
Arsa Sahibi Payi 3.352.536.000,00 3.657.312.000,00 3.962.088.000,00
NAKIT CIKISLARI

insaat Tamamlanma Orani 100% 100% 100%
insaat Maliyetleri (Giincel) 1.542.000.000,00  1.542.000.000,00 1.542.000.000,00
insaat Maliyetleri (Eskale Edilmis) 1.542.000.000,00  1.542.000.000,00 1.542.000.000,00
Yikim, Tahliye vb. Maliyet 8% 123.360.000,00 123.360.000,00 123.360.000,00
Cev.Diiz./Peyzaj vb. Maliyet 6% 92.520.000,00 92.520.000,00 92.520.000,00
Satis, Paz., Vergi, Har¢ vb. Maliyet 6% 92.520.000,00 92.520.000,00 92.520.000,00
Toplam Proje Maliyeti 1.850.400.000,00 1.850.400.000,00 1.850.400.000,00
YUKLENICi NET NAKIT AKISI NNA 892.584.000,00 587.808.000,00 283.032.000,00
Yiiklenici Karlilk Orani % 48,24% 31,77% 15,30%

ARSA SAHIBI NET NAKIT AKISI NNA 3.352.536.000,00 3.657.312.000,00 3.962.088.000,00
Arsa Sahibi Karlilik Orani % 6,82% 16,53% 26,24%

TOPLAM PROJE NET BUGUNKU DEGERi (NNA-NBD)

4.245.120.000,00
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5.d.4.3. Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ile Ulasilan Sonuglar

ALTERNATIF PAYLASIM ORANLARI KARSILASTIRMA

Alternatif

1

2

3

Paylagim Oranlari

Yiklenici %45 - Arsa Sahibi %55

Yiiklenici %40 - Arsa Sahibi %60

Yiklenici %35 - Arsa Sahibi %65

Yiiklenici NNA TL

Yiiklenici Karliik Orani %

892.584.000,00
48,24%

587.808.000,00
31,77%

283.032.000,00
15,30%

Arsa Sahibi NNA TL 3.352.536.000,00 3.657.312.000,00 3.962.088.000,00
Arsa Sahibi Karlihk Orani % 6,82% 16,53% 26,24%
Alternatif Kabul/Ret Ret Kabul Ret

e Proje kat karsihgi olarak planlandig igin;
o Satislarin 6ngoriilen siirede tamamlanamamasi riskinin gerek arsa sahibi gerekse yiklenici tarafindan,

o Diger risklerin (insaat maliyetlerinin &ngérillen degerlerden vyiiksek olmasi, dogal afet hasari gibi
ongorilmeyen ilave maliyetler, projenin tamamlanarak yapi kullanma izin belgesinin alinmasi slirecinde
karsilasilabilecek sorunlar/ilave maliyetler vb.) ise sadece yuklenici tarafindan ustlenilecegi dikkate alindiginda;

e incelenen paylasim orani alternatiflerinden;
o 1nci alternatifin; arsa sahibi risk primini karsilamadigi igin pazar kosullarina uygun olmadigi,

o 3ncul alternatifin; daha az risk Ustlenen arsa sahibine, daha cok risk Ustlenen yikleniciye nazaran daha
yuksek karlilk sagladigi icin pazar kosullarina uygun olmadigi,

o Her iki tarafin risk primini karsilayan, daha ¢ok risk Gstlenen yiikleniciye daha yiksek karhlik saglayan
“%40 Yiiklenici - %60 Arsa Sahibi” paylasim oraninin pazar kosullarina uygun oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulktn fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
milkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim ytksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri
ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki acidan miimkin olan kullanim sekilleri dikkate alindiginda;
zemin katlarinda ticari tniteler bulun konut (residence) / ofis projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi kullanim
sekli olacag degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

¢ Raporumuzda;

o Gergeklestirilmesi planlanan insaat projesine yonelik pazar kosullarina uygun paylasim oraninin takdir
edilmesinde “Pazar (Emsal Karsilastirma)” ve “Gelir” yaklasimlarindan istifade edilmistir.

o Gergeklestirilmesi planlanan kat karsiligl insaat projesi icin pazar kosullarina uygun paylasim orani; Gelir
Yaklagsimi kapsaminda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi,

o Gergeklestirilmesi 6ngorilen proje kapsaminda veri olarak kullanilan arsa degeri ve pazarlanabilir
alanlarin birim m? satis fiyatlar; Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ile takdir edilmistir.

e Degerlemeye konu arsalarin tevhidi ile olusacak arsanin toplam pazar degeri, Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
ile; 3.138.500.000,00 TL, gerceklestiriimesi planlanan projenin net buglinkl degeri, Gelir Yaklasimi kapsaminda
Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile; 4.245.120.000,00 TL olarak takdir edilmistir. Gergeklestiriimesi planlanan
projenin yaratacagi ilave katma deger dikkate alindiginda takdir edilen degerlerin birbirleri ve piyasa kosullari
ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Besiktas Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lcimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimistir. Ongériilen projeye yonelik izinler heniiz alinmamistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e “Taraflar arasi anlasma mevcuttur” beyaninin; riskli yapi tespiti yapildigi asamada, hi¢bir malik itiraz etmeden
ve itiraz slreleri kullanilmadan muvafakat edildigini belirtmek lzere tapu mudurligu tarafindan koyuldugu
ogrenilmistir.

e Yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim imkani saglanmasi gerektigini

belirten gecit hakkina iliskin irtifaklar hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup
gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

e Tapu kayitlarinda ana tasinmazlara iliskin olarak devredilmeye engel teskil edecek herhangi bir takyidat ya da
ipotek bulunmamaktadir. Rapor kapsami itibariyla bagimsiz bolimlere iliskin takyidatlar dikkate alinmamistir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarinda kisitlayici takyidat (1463 Ada 155 Parsel igin) bulunmamasi kosuluyla
tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadig degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina (GYO) iliskin degerlendirme Madde 6.h.’de ayrica yapilmistir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin; tapu kayitlarinda kisitlayici takyidat (1463 Ada 155 Parsel icin) bulunmamasi kosuluyla
devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine variimistir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

1463 ada 144 parsele iliskin yapi ruhsati mevcut olmakla birlikte, komsu parsel ile tevhit uygulamasi yapilarak
gerceklestiriimesi 6ngorilen projeye iliskin yeni yapi ruhsati alinmamistr.
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6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari i¢in 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirnm Fonlan igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm
Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iligskin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — a’da; GYO'larin
“Alm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkulli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. ” hilkm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu 1463 ada 144 parsel arsa niteliginde, diger parsel ise kentsel donlisim kapsaminda
oldugundan Madde 22 - 1 - a kapsaminda “arsa” baghgl altinda GYO portfoyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.

e “Yatirnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO'larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti 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 boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” hiikm{ yer almaktadir.

o Degerlemeye konu 1463 ada, 144 parsel arsa niteliginde, diger parsel ise kentsel donlisiim kapsaminda
oldugundan s6z konusu madde kapsaminda degildir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” bashkli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYOQ’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli oOlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hilkm yer almaktadir. Bu kapsamda;

o Degerlemeye konu 1463 ada, 144 parsel Gizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir. 1463 ada, 155 parsel Uzerinde de
ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
bulunmamasi kosuluyla Madde 22 - 1 — c kapsaminda GYO portfdyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” bashkli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig arsa satisi s6zlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere tist hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikimleri ¢cercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yurutiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin s6zlesmeden
dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.” Hikmi yer
almaktadir. Bu kapsamda;

o Degerlemeye konu tasinmazlarin Uzerlerinde kat karsiigl ya da hasilat paylasimina dayali bir proje
gerceklestirilmesi halinde Madde 22 — 1 — ¢ kapsaminda; “Proje” bashgi altinda GYO portféyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.
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e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin; tapu kayitlarinda 1463 ada, 155 parsel icin ipotek veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve Onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
bulunmamasi kosuluyla mevcut durumuyla “Arsa”, 6ngoriilen projenin hayata gecirilmesi durumunda “Proje”
bashgi altinda GYO portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

o Degerlemeye konu 1463 Ada, 144 ve 155 Parsellerin miistereken kat karsihgi yontemiyle gelistirilmesine
yonelik pazar kosullarina uygun paylasim oranlarinin belirlenmesinde; SPK kurallari ve UDS cercevesinde
gerceklestirilen inceleme ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Gelir”
yaklasimlarindan istifade edilmistir.

e Soz konusu taginmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazlar tGzerinde mistereken proje gelistirilecegi dikkate
alinarak tasinmazlarin konumuna, biylklGgiine, kullanim fonksiyonlarina, imar durumuna ve satis giicline gore
degerleme tarihi itibari ile deger takdiri yapilmis, degerleme sonuglari asagidaki tablolarda sunulmustur.

DEGERLEME SONUCU - PAZAR KOSULLARINA UYGUN PAYLASIM ORANI

Yiiklenici %40

Arsa Sahibi %60

Bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 71 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak dlizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amac disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 12.06.2026

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Uydu Fotograflari
e Emsal Krokileri

e TAKBIS Belgesi

e imar Durumu

e Yapi Ruhsatlari

e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin Sozlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

e Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Abdiilaziz DALGIC Fatma KUPELI Serek Serhat AKAY
Konut Degerleme Uzmani Gayrimenkul Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani

(Lisans No: 410925) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 405988)
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TAKBiS BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunon kisgyole

Kaydi Olugturan: AHMET GELIK ( GUNEY iISTANBUL GAYRIMENKUL YATIRIM VE ISLETME ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI

Tarih: 21-5-2026-17:06

Zemin Tipit AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1463/144
Taginmaz Kimlik Mo 24191892 AT yizoloim{m2): | 1349.25
l1/lige: ISTANBUL/BESIKTAS Bafimsiz BolUm Nitelik:
Kurum Adi: Begiktag Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Ad: DIKILITAS Mah. YizOlcUmi:
X - Batimsiz Bollrm Net
E$:ﬂ fa No: 67/6536 10 g
e e e o Biok/Kat/Girlg/BBNo:
F0 I Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Mitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6306 Sayill Kanun Geredl Taraflar Arast Anlagma Mevcuttur { Sablon: Besiktas -
6306 Sayl Kanun Geredi Taraflar Arasi Anlagma Mevcuttur Beyani) 14-01-201511:29 -
346
MULKIYET BILGILERI
LI
(Hissze) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
MNa Na Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
670498074 (SM:8373033) GUNEY ISTANBUL = 141 1349.25 1349.25 Tiizel
GAYRIMENKUL YATIRIM VE ISLETME Kisiliklerin
ANOMIM SIRKETI W Unvan
Dedjisikligi
23-06-2022
12411
Bu belgeyi akilll telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7TLed4y2PTd8 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] AMACLIDIR Tackh: T-5-2026-11:40
‘weblopu |
Kaydi Dlugturan: SERKAN SUCU { GERGEK OTOMOBILCILIK SANAY] VE TICARET ANCONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)
TARU AT BlLGIS]
Zamin Tigl: KLath ficipnti AdarPareet 1463/155
Tagenmai Kbk Mo 24301931 AT Fztholmima) 39,24
Wige: ISTANBUL BEFETAS Bafmaa BSlim Mitelic . | DAIRE
Mururm Ak Bagiktag iz Baim Briit
Mahalle/ Ky Ad: DIILITAS YilzOiG Gl
[TRETR : Baipnadr Boalm Mat
i/ Sapla No: 536 =ik
— : - e/, Gy B THZEMM
Arsa Pay/Payda: 107/ 4760
Ana Taginmaz Mielik: KARGIR BLOK APARTIMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIEAK BILGILERI
SIRA Ardama MoliyLalvie | Teais Karum Tah- | Terkin
Yimiys Sabebs-
Tarih
Weriiys
Beyan Diger (Konugw |STANBLAL 3 SULH HUKUK MAHKEMEST 20M0/028E {SM:TTA563T) Bogictag -
20120407 KVE 12060002 T RAYILI HUKMEM IFFLAZINA KARAR ISTANEUL 3 25062012 12403 -
VERILDIE|ME DAIR KARAR DOSYADAINE. ) Taritc 22/06/ 217 Sayr: - SUILH HUKLE 6700
{ Sabilon: Difper) KLAHKEMES] VRN
Irtsfak W BU PARSEL ALEYHINE VE AYNI| AD2 156 PARSEL LEHINE 1.00 METRE Begitag
1432
GEMISLGENDEDER] KiSIMDAN KALORIFER BORULARI GECIRMERK UZERE 2 Balgeiapatidi)
TRTHFAK FIAKKL | Sa2bor: Digar |rifak Hiki) - 2505 1S 0000
« 3155
Irtifak | & M BUPARSEL ALEYHIME 156 PARSEL LEHINE kAL ORFER BORULART | (SM24185157) Begitag
GECIT IMTIFAK FAKKE Snblon: Gegit Hakis) DIKILITAS M | 2 RdigeKapacidi)
MEah si 55 Pafta, | - 254051965 D000
1463 Ada, 156 - 3155
P e L Vit
1812, 55000, Ca14
Sayla 19 Ana
Sayfa
MULKIVET BILGILER|
Hesag) Setam Malik B BERGl | Hisse Poy/ | Moteokore | | Toplam Edinmme Terkin Sebeb)-
Na Ho Pepln Metrekare. | Sebebs Tarib- | TardYeormive
iy
345650804 (SHSTI052E] GERGER 14 - =
QTOMCLBECILIX SANAYT VE TICARET 13062017
AGY S54R
Bu baigeyi ekl telefonunuzdan kerekod tarama programian ile sgagidaki barkodu taratarak;
vy Wb Tapu anasayfasindan (hitpsywebtapu.tkgm,gov.tr adresinden) pTIHumIAY 3a kodumu Onfine iglemier
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
272
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T.C. BESIKTAS BELEDIYESI

IMAR VE §EH|'RC?UK MUDURLUGU AnaSayfs Plan Notlan 380 Panorama  Yazdir

mar dunumu ve ingaat gartian, Mar'l Imar Pian: ve Imar Mevaziabn Lygun olrak bog s ion apalda pistedimigte. Bu nar dunam e yinz paje nzim
highi hak iddia afiemaz,

sty Imar plane ve
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Dahee masleion. Labi 20min W yof Kotian i Qarcdi yererden muhici an-boy kesticr, S yitem o] Ve faporu ehionecaid.
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Meri imar Plani BESIKTAS 0 DIKILITAS 0 BALMUMCU UYGULAMA IMAR PLANI
Olesk 1/1000
Tasdik Tarihi 9.08.2007 00:00:00 Pafta F22D1504B
lice BESIKTAS Ada/Parsel 14631155
Mahalle DIKILITAS Parsel Alani () 3.470,14 m* (Tapu alam degildir!}
Bina Yiksekigi 27.50 Kat Adedi -
On Bahge - insaat Nizsmi -
Yan Bahce - TAKS -
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Besikiag-Dikilitas-Balmumen Uygulama Imar Plam Plan Notlan
(O8.0E.07-16.06.10-12.12.14-21.12.15-23.1 1.16-22.03.2021-30.11 2023-
21.10.2024)

GENEL HTKUMLER

1. [Domnaty alanlan kamu eline gecmeden uygulama yapilamaz.
2. Egitim - saghk- kiiltir- dind- idari tesis (Emniyet, itfaive,
Tiirk Telekom Santral Yer, Teas Alam vh.) — kath otopark gibi
kamuya ait donat alanlannda; ilgili kurem ve kuroluglann uygun
giriglert  almarak, gevre wapilanma  kosullanm  asmamak
kaydiyla, parsel sinmndan  istikamet  abnarak  Dstanbul
Biiyikschir Belediyesince onaylanacak avan proje ile tahkimat
ve uygulama projelerine gire uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alanmn biitiiniinde ; deprem sonrasi kullaninu
zorunlu olan, tehlikeli madde igeren, insanlarm wzun siireli ve
vogun olarak bulundofu, degerli esyamn saklandifn, her ticli
c@itim, kiltir, saghk, askeri, resmui, idan, dini, haberlesme,
iletigimy, enerji, ulagim vh. tesis alanlannda, kamuya ait her ticli
vapilarda parsel Glge@inde jeolojik-jectekmk  etit  raporlarn
hazirlanmadan uygulama yvapilamaz.

4. Askeri alanlar; 2565 saviln Askeri Yasak Bélgeler, Giivenlik
Bolgeleri Yasasi ve  Yonetmeliklerine  uyulmasa  gerekli
alanlardir.

5. Imar duramu elverisli olan vapr adalanndaki binalann arka
bahgelerninde, parsellerin %40 e birlestirmek suretiyle ve ilgili
kuruluslann wygun goriisleri alinmak kaydivla ilge belediyesince
onaylanmast halinde ada g otopark veya yesil alan- park
diizenlenchilir. Yesil alan-park diizenlendiginde; zemin alt katl
otopark  olarak  fanzim edilebili. Bu  parsellerde  ingaat
uygulamas: yapilabilmes: igin "4 bk arsa paylanmn kamu
cline gegmesi sarh aranacakiir.

6. Planlama alamindaki  ticarct- konut  wve  ticaret-hizmet
alanlannda; 1lgihi kurum  wve  kuruluslann uygun  gorislern
almarak, I Eylil 1999 gin wve 23809 sayih Resmi Gazetede
vavinlanan Plan Yapim Yonetmelifindek: degigikliklere  ait
olarak belirlenen donatn alam standartlanna wymak; bulundugu
adamin ve gevrenin vapilasma samlanmi asmamak, [stanbul
Biyikschir Belediyesince onaylanacak avan projeye gire ‘ozel
ciitim tesisleri”, ‘ozel saghk tesislen” wve “Ozel katlh otopark’
yapilabalir.

7. KTWVEK Kumule tarafindan tescil edilmis, korunmasi
gercken  vapilann, bunlann komgu  ve karsi  parsclleninde
vaplacak her tirli uygulamada K. T.V.K. Kurulu kararlanna
giire wygulama yvapilacaktr.

8.  Bu planin onanmasindan ance K. TV K. Kurulunca alinnusg
kurul kararlan kendi sartlan ile gegerlidir.

Planda o&mneri olarak islenen ancak kurulca tescile uygun
bulunmayan parsellerde:

&b. Avnk nizam vapilasmalarda T.A K.S MAX. 0.30 ve komsu
parsel irtifasim gegemesz.

8.  Mahallinde eski eser mitelifi tasiyip; planda Gneri tarthi bina
gisterilen ancak heniz K. T.V.K. Kumlu tarafindan  fescil
cdilmemis olan vapelarda kuwrul ginisi alinmadan wvgulama
yapilamaz.

10, Tescills eski eser parsellerde on ve arka bina istikameti plan
tadili yapilmadan, BTV K. Kurulu karanna gire belirlenecektir,
11. Parsel bamnda afag tespin ve rélevesi gikanlmadan
uygulama yapilamaz.

12. Planlama alaninda tescilli yapilann tretuara gikan orjinal
merdivenler tretuar diizenlemesi iginde miitalaa edilerck aynen
korunacakir.

13. Planlama alam iginde ilgili kurumlarm uygun gorigii alimmak
kayd ile agik alanlar, park ve wesil alanlar, spor, gocuk bahgelen,
meydan, yol ve kavgak alanlar gibi kamuya aqik alanlann zemin
altlan agag ve bitki yasammn siirddralebilecedi toprak deninligy
barakilarak we dogal zemin kotlanm dedistirmeyecek bigimde
olaganiistil duruemlarda sifinak alam olarak, difer zamanlarda ise
UTK karan ile kamuya ait “Feminalt Kath Chopark™ olarak
kullamlmak iizere dozenlenebilor.

13.a. Planlama alaminda yer alacak tim kath otoparklann dis
cephelennde estetik goriniim saglanacakiir.

13.b. Kath {Mopark Alanlannda, Bivikschir Beledive
Bagkanhfnca  kamulastinlmayacafimn  belirtilmesi  halinde,
ilgilisinin bagvurusu  iizerine  avan  projesi Blwiksehir
Beledivesinee onanmas sart ile Ozel Kath Otopark vapilabilir.
13.c. Kamu miilkiyetine ait parscllerde vapilacak olan kath
ofoparklarda zemin katta ticaret yapilabilir.

14. Planlama alam otopark yénectmeligine tabi olup; tabil zemin
altmda kalmak kaydiyla bina thtivacimin iki katina kadar otopark
alam ayrilabilir.

15. Planlama alamnda ki vola cepheli binalarda kot aldi@
noktays gire arka bahge statiisiine giren alanlardn  Imar
Yonetmelifi hilkiimlerine gire zemin albinda otopark yaptirmaya
tlge belediyesi yetkilidir.

16. Planlama alam Imar Kanunu'nun 23, maddesine tabidir.

17. Yol genigliklennde planda gosterilen ada istikamet hatlan
esas almacakiir.

18. Asma kat ve cekme kat imar Yanetmeligine tabiidir,

19. Planlama alamimn; jeolojik  etiitler  sonweu  yerlesime
uygunluk degerlendirilmesi; dig ana baghkta toplanmes olup;

19.a. UA ile gistenilen alanlar yerlesime wygun olan alanlardir.
Bu alanlarda parsel bazinda jeolojik, jeoteknik ve depremsellik
aragtirmalan ile bu arastirmalan igeren rapor aranacaktr.

19.b. OAl, 9A2, A3 ile gosterilen alanlarda; Istanbul Teknik
Universitesi'nin  hazirladin  Ccak 2003 tarihli jeolojik ve
jeotcknik ctiitlerdeki sartlara gire uvgulama vapilacakor. imar
durumu talebi esnasmda bu alanlarla ilgili sartlar ilgisine ckie
verilecektir.

19.c. UOA ile gisterilen alanlar verlesime wygun olmayan
alanlardir. Bu alanlarda zorunluluk halinde komsu parselleri de
igeren  ayrmtils  jeolojik,  jeoteknik  galigmalar  raporlanyla
hazirlanacak ve buna gore uygulama yamlacakir.

194 (Gal, GA2 OA3 UDA ile belitilen alanlarda kat
siirlamasim alan  parsellerde Deprem ve Femin  inceleme
Miidirligiindn 11102006 tanh ve 1716-GD 3475 sayilh
vazilarnnda belirtilen hususlara uyulacakir.

20. ingaat vilkseklifinin deniz sevivesinden itibaren aty, bacalar,
asansor boglugu, paratoner diredl, vs dahil azami 185,28 m yi
gecen yapllann yer aldifn parsellerde ingaat ruhsat verilmeden
dnce Taktik Hava Kuwvvet Komutanhg (Eskischir) ve Fize Us
Komutanhfndan ( Alemdag-istanbul) ginis alinacakur.

21. Her tirli meydan  dizenlemeleri, kavsak we  gegit
uygulamalan istanbul Biiyiikschir Beledivesince onaylanacak
projelers gire vapilacaktr.

22. Planlama alan iginde kalan raylh sistem giizergahlan sematik
olup; Biyikschir Beledive Baskanlifiinca onanacak awvan
projesine gire wygulama yvaplacaktir.

23. Ticaret, akaryvakit istasyonlar, turistik tesis alam, kath
otopark  ve zeminalt otopark  alanlanna  iliskin uygulama
agamasinda wlasim ve trafik dilzenleme komisyonu (UTK) karan
alinacaktir.
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24. Imar Planlarimm althfim olusturan sayisal fotogrametrik vie yiitkscklifinin asilmamas1 ve yol cephelerinde men planda
haritalarda gorillen kaymalarda; parsellerdeki fili durum wve verilen ©n bahge mesafelerine  wyulmas kavdiyla fiili
kadastro midorlii@ince tanzim edilecek riperli kroki goz Gniine vapilagmalar da dikkate alinarak aynk.ikiz veya bitisik nizam
alinarak uygulama vapilacakr. uygulanabilir.
25. Planda gosterilen Geel saghk, deel egitim, dzel kath otopark - imar plamnda donan alam olarak aynlan alanlar (vol,yesil
v, alanlarda bulundufu yapn adasinin yapilagma kosullanna ve alanpark alam,gocuk  bahgesi  alangokul  alanlam saglhk
irtifasina wyulmak kavdr ile avan projesine gire uvgulama alanlan,belediyve hizmet alan,idari tesis alan, yinetim merkez
vapilacaktir. alaniteknik altyapr alam sosyal kiltdrel tesis alam, spor tesis
26. ISKi ye ait ana isale hatlan disinda veri dedisecek meveut alamyotopark alamtoplu tagima we trijyaj alanlan vb. kamo
igme suyu wve kanalizasyon  tesislerinin bulunmas:  halinde kullamimma  ayrilmeg  tim alanlar] kamu  cline  bedelsiz
bedelleri karsilanacak we insaat sathasina baslamadan Gnce gegmeden parselin imarh kisimlannda uygulama yapilamaz.
18K 1 ye miiracat edilecektir.
27. Enerji nakil hatlan  altinda  kalan  parsellerde, bina 4. 6306 Sayl Afer Riski Altndaki Alanlanin
viikseklikleri igin TEAS - TEDAS gbriisi alinacaktr. Dioniistirilmesi hakkindaki Kanun kapsaminda, Riskli Yam
28. TCK EKarayollan kamulaghirma simnndan  yiiz  alan Tespitn yvapiloug  binalanm wikahp yeniden  yvapilmasa
parsellerde Karayollan Ydnctmeli @ Hikimleri uygulanacakiir, durumunda;
29. Bu plan notlannda belitilmeyen hususlarda {stanbul imar (R 08 2007 tt'li Besiktas —Dikilitag- Balmumcu 11000 élgekli
Yionetmelifi Hokiimler gegerlidir, Uygulama imar Plan ndan dnce vapildifi dénemdeki imar
30. Komsu binalann parsele tecaviizli olmasi durumunda simir plamma; ilgili yasa ve yinetmelik hikiimlenne gore ruhsat
diizelimesi  yapilarak  wveni olusan  parselde planda  werilen vieya yapl kullanma izin belgesi alnus olan; meri imar planma
vapilasma kogullannda ingaat vapilabilir. Ancak blok nizam gire tamami donat veya yol alannda kalmayan ya da bir
parsellerde plan dedigiklii yaplarak yeni blok sekli plana kismu donats veya wyol alamnda kalp imarh alamima gire
15lenmeden uygulama yvaplamaz. yvapilasabilecek parsellerde; yikalip veniden yapilmas) halinde;
31. Otopark thtiyvact parsel binyesinde karsilanacaktr. Parsel talep edilmesi duromunda yap ruhsatinda veva yap kullanma
biinyvesinden  karsilanamayan duromlards  tevhid samm flge 1zin belgesinde yver alan iskana konu toplam ingzat alamna ve
belediyesinee yapilacak etiid gahsmasina gire belirlenccektir. yol kotunun dzerindek: kat adedine gbre uygulama vapilr.
ilge Beledivesinee tespit edilmis fiili olarak arag trafifine agik
vaya yollannda parsel biinyesinde otopark yapilabilmes: igin l.a) Binamn kot aldifi noktamm altindaki bodrome katlarda
otopark giris gikislanna 1zin verilir, vapilacak olan otoparklar, sifinak vb. ortak alanlar toplam
ingaat alanima -:Lah.il dedildir.
32. Planlama alaminda mimari olarak daha vuygun ghriimlerin 1.k} 3194 sayih Imar Kanununun gegict 16, maddesine gire
getirilmesi icin imar plaminda verilen adetlerin de@ismemesi uygulama yvapnus binalar i¢in bu plan notu gegerli degildir.
koogulu ile; l.c} Zemin ve temel etiidil uwygulama esaslan ve rapor format
h: 6,50 m yilikseklik verilen alanlarda b en gok: 7.50m { 2 kat) esaslanna gire vapilacak Zemin Etiit Raporlan dofruliusunda,
h: %50 m wikseklik verilen alanlarda b en gok: 1100 m ( 3 kat) uygulama yapilacakinr. Bina yilkiine gore zemin iyvilestinmesi
h: 12,50 m yikseklik verilen alanlarda b en gok: 1430 m | 4 kat) gerektiren  alanlarda,  zemin  iyilestirmesi  yapilmadan
he 15,50 m yikseklik verilen alanlarda b en gok: 1300 m | 5 kat) wygulama yvapilamaz.
h: 18,50 m }ﬁkﬁcklik \.'::Eh:n alanlarda h en gok: 2130 m | 6 kat) 1.d} Meiro  hatlarmda  etkilenen  parseller  igin  ilgili
h: 21,50 m }‘i_.l.l:ﬁtkl!li \'c:!h:n alanlarda h en gok: 2500 m { 7 kat) kurumnlardan giriis almmadan wygulama yapilamaz,
bz 24,50 m 1.-1:|I:5ckl!1; \'e:!lcn alanlarda b en gok: 2850 m ( & kat) l.e) Agiklanmayan hususlarda mert yinetmelik hiikiimlen ile
h: 27,50 m ].-1:|I-t5ckl!1. \'n::!lcn alanlarda h en gok: 32,00 m | 9 kat) meri plan notlan gegerlidir.
bz 30,50 m yikseklik verilen alanlarda h en gok: 3530 m | 10 kag) o
N . N Lf) Talep edilmesi halinde, yam ruhsabinda weva wvap
h: 33,50 m ylkscklik verilen alanlarda h en gok: 3900 m (11 kat) L. .,
u lanahilir kullanma izin belgesinde ver alan 1skana konu toplam ingaat
e : alanim asmamak sarbiyla meri imar plamndaki kat adedine
33. Cekme mesafelen iginde kalmak sam ile tabii zemin alunda gire uygulama yaglatuh. ~ . .
e Lgl Bu plan notuna gore; iskana esas ingaat alammm
- Planlama alamnda emsal venlen alanlarda dofal zemin kotu :i::m“?::r:mﬁ:fa;ﬁ?::::r lhpe Belediyenmee ooaymoncak
fzerine gikan  kisimlarda TAKS  deBeri  asillamaz. Yol PrEJEYE BOCE Yap ) ~
. . . . . 1.h) 2981 sayili Kanun kapsanunda hak kazanmisg tim yapalar
cephelerinde ¢ekme mesafelerinin gensinde ve dofal zemin kotu bu nlan notu kapsamindadr
altinda kalmak kaydy ile parse]l tamarminda orak alan olarak P pes ’
kullam lacak otopark lahilir.
'; nmdf:a ]::' ﬂI]" i :'IEF? a]?k"_ lemlerd . ifraz kosull 37. (Cckme mesafcleri, wygulama  hiikimleri  igerisinde
;ral:mr zum s tammlanmastir.  Ancak bahge gekme mesafelerinden G
. i ranetmelidi ire blok ol ; k safieleni
-Blok Gnerilmis imar adalannda komso parsellerdeki ruhsatl :.11ar;. "fclglm gae P .D usa:.m:.rnria S
" . L . ging aldii Gn bahge mesatesi hancmde van ve arka bahge 3
vapilasmalara gbre olugan imar istikametleri dogroltusunda blok mt ve indirilic
chatlan def@istirilmeden bloklar Gielenchilir. Bu uwygulama ile blok e .
ilen alanlard 1 il bas kotu dizerinde hes
\'CFL a_an arda men plana gire subasman kotu iizerinde hesap 38. Konut, Ticaret+Komst vefveya Ticaret+H ‘
edilecek ingaat alamnda arhis yapilamaz. . . . .
Planlama alamnda emsal verilen alanlarda ¢ekme mesatelerd e L
o . ) e fonksiyonlardaki parseller tevhid edilebilic. Ancak konut-
nedeni 1le bina cephest veyva derinhi@inin & monin altina . . .
- R ticaret  wve hizmet  alanlannmin ingaat  alam oranlan
diigmesi halinde bu parsellerde planda verilen emsal degerinin Lo
defigtinlemesz.
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39, ‘Kademe uypulamasi yapiluken blok ve bitgik dizen
vapilarnin yola bakmayan cephelennde, agiga cikan bodrum
katlan nedeniyle kademe uygulamas: aranmaz.

40, Cati arasa piyesleri ingaat emsali hesabina dahil degildir.
Turizm +Ticaret Alanlarinda uygulanamaz.

41. Bitigik ve blok dizen yapilagma kogulu olan parsellerde;
parsel simmma en fazla 2 metre yaklagmak sartiyla; Binalann
Yangindan Korunmasi Hakbinda Yonetmelik dogrultusunda
vapilmasi gerekli olan alan bina arka veya yan cephesinde blok
alanina dahil edilir. Bu alan 14m7yi asamaz.

42, Blok dilzen parsellerde, kot alma noktasi, toplam insaat
alam dedismemek kaydiyla; blok alam amtinlmamak ve kat
kazamilmamak sartivla  blok  etidii  ilge  Beledivesinee
onaylanacak vaziyet plamna gire belirlenir.

43, 6306 Sayih Afet Riski Alondaks Alanlann Dénistiirilmesi
hakkindaks Kanun kapsammda, Riskli Yapr Tespiti yapilmig
binalann yikilip yeniden vapilmas) dorumunda; Konwt, Komat
+ Ticaret, Ticaret +Hizmet ve Ticaret Alanlannda, parsellerin
tewhid edilmesi halinde otopark ihtivacinin tamamimn parsel
biimyesinde kargilanmas koguluyla;
- En az 2 imar parselinin tevhidi sonucu 600 m® sartm
saglayan veni parsellerde, %u |0 iskana esas ingaat alam artigi,
- En az 2 imar parsclinin tevhidi sonucu 1500 m® sartim
saglayvan veni parsellerde, ™0 20 iskana esas insaat alam arhsi,
Tevhid sonwcu 3000 m? gartime saflayarak olusan yeni
parsellerde, %25 1skana csas ingaat alam artige saflanacaktr.
- Yapn adasimn tamammin tevhid edilmesi e olugan yeni
parsellerde %30 iskana csas ingaat alam artig saglanacakir.
43.1) Parsellerin birlesmesi  halinde, vukanda belirtilen
vapilasma kosullanna uygun olarak  flge  Beledivesi'nee
onaylanacak avan projesine gore uygulama yvaplacaktir.
Yapilacak olan biyvimelerin taban  alamnda  kallanilmas:
esastir. Taban alamnda  saflanamadify takdirde kat artisi
wverilecektir.
43.2) Yeni olusan parscllerde bina kat adedi; meri plandaki kat
adedinin + 2 kat adedi tazlasim agamaz.
Yengok ;¥ Kathir. Ancak meri planda 8 kat ve iizen kat adedi
bulunmas) durumunda, birlegen parsellerde meri imar planimda
belirlenmis olan en yilksek kat adedine gire uygulama yvambhr.
43.3. Barbaros Presti] Alam icin 43, Madde uygulanamaz.
43.4. Planlama alaminda E=050 H:6,50m vamlasma koguluna
sahip  alanlarda, wemi olusan parsellerde bina kat adedi
dedigtirilemez.
43.5. Bu plan notu ile wygulama yapilacak parsellerde
312 madde hilkiimlen gegerli deg@ildir.
43.6) Aqiklanmayan hususlarda meri yinetmelik hitkiimleri ile
meri imar yinetmelign gegerlidir.

UYVGULAMA HUKUMLER

A- TICARET + HIZMET ALANLARINDA ;

1.  Ticaret ve Hizmet Alanlannda; is merkezleri, ofis-biiro,
garsl, alisveris merkezi, otel, residence, sinema, tiyatro,
miize, kitdphane, sergi salonu gibi killtiieel tesisler ile
lokanta, vinetim binalan, banka ve finans kurumlan, spor
kompleksleri v, imar yinetmelifinde Ticaret alanlan T1,
T2, T3, T4 sembaollen ile plan iizerinde islenmistir,

2 Cekme mesafeleri iginde kalmak kayvdiyla MAX TAKS =
(40 olmak Grere wygulama yvapilacaktor.

3. fskan edilen bodrum  katlan  insaat emsaline  dahil
edilecektir.

4. On bahge mesafesi MIiN. 500 M, van ve arka bahge
mesafesi MIN. 4.00 M"dir.

5. 5 kata kadar (5 kat dahil} olan binalarda van bahge mesatesi
arka bahge mesafesi MiN. 4.00 M olup ; 5 kattan sonra bu
mesafieler her kat igin 050 M arttinlacakur.

6. Emsal verilmemis yap adalannda, meveut arazi efiminden
dolayr agifa ¢ikan 2 den fazla bodrum kat iskan edilemez.
Ancak emsal verilmis yapr adalarmda bodmm katlan Men
istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimlerine tabidir,

7. Agik ve kapall citkmalar insaat emsaline dahildir.

B Cephesi yeterli olmayan parsellerde komsu parsellerle blok
tegkil ctmeye belediyesi yeikilidir.

8. Bu plan notlannda belintilmeyen hususlar imar Y dnetmeligi
Hiikiimlerine tabidir.

1. Ticaret alanlarmnda emsal hesaplant net  parsel  alam
izerinden yvapilacakbr.

Al BINALARDA KOT VERILMESI

1. Bina kotlan Istanbul Imar ¥énetmeligi Hikiimlerine tabidir.
A.2- BiNA DERINLIKLERI

1. Ticaret-Hizmet Alanlannda bina derinlikleni istanbul [mar
Yonetmelifi Hilkiimlenne tabidir.

B- BARBAROS PRESTIJ ALANI :

1.Barharos prestij alaminda; 5 merkezleni, ofis-biiro, garsy, ¢ok
katlh magaza, alisveris merkezi, turlzm, otel, residence vh.
konaklama tesisleri, sinema, tivatro, milze, kitiphane, sergi
salonu gibi kiltlrel tesisler ile lokanta, restaurant, gazino
gibi eflenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalan, banka
ve finans kuromlar gibi ticar fonksiyonlar yer alabilir.

2 Barbaros Presti) Alam, BPALD ve BPAZ sembolleri ile plan
nzerinde i5le nmistir.

3.Barbaros Presty) Alaminda efiimden dolay) agiia cikan bar
bodrum kat iskan edilebilir. Diger badrum katlar otopark ve
ortak alan olarak kullamlacaktir. (tican otopark yapilabilir)

L. Zemin kat alt emsal hesabina dahil degildir.

5.Bu alanlarda asafgidaki yvapilanma sartlan gegerlidir.

5.a.

EMSAL YUKSERLIE TAES
BEAL E=25 | Yenpok=12 KAT TAKS = (.40
BEAZ | E=20 | Yengok=10KAT TAKS = (.40

5.b. BPAZ alaninda ver alan parsellerde Barbaros Caddesi ile
Grazd Umur Pasa sokafima cepheli olmak ve minimum 2500 m?
parsel bowiikligiind saflamak kosulu ile E = 2.5 olarak
uygulanabilecektir.

5.c. Bu alanda ozellik arz eden yapilar olmas: sebehiyle plan
notlanmin dlgili hiikdmlerine  wyulmak  suretiyle  ilge
belediyesinee onaylanacak avan projeye gbre uygulama
vaplacaktir.
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B.l. BINALARA KOT VERILMESI:
1. Bina kotlan istanbul imar ¥énetmeligi Hikiimlerine
tabidir.

C- TICARET + KONUT ALANLARINDA :

1. Ticaret ve konut alanlannda; zemin katta ticaret alani, st
katlarda konut alam olarak diizenlenscektir. Ancak muhsat
projesinde, tcarct kullamim amact ofis olarak belirlendigi
takdirde, bu alanlarda watayidikey sirkiilasyon alanlar
ortak kullanilabilir.

2, Ticaret — Konut alanlan , TE, TK1, TKZ2, TE3, TK4
sembolleri ile plan iizerinde islenmistir.

3. Planda iglenmis olan blok kitlelerinin bahge mesafelerine
ait olgiler plan Gzerinden almacaktr.

4. Emsal wvernlmemis vyap  adalannda, meveut  araei
cfiminden dolayr agifa ¢ikan 2'den fazla bodrum kat
iskan edilemez. Ancak emsal wverilmig yapn adalannda
bodrum  katlant  Meri istanbul  Imar  Yonetmelii
hiikiimlerine tabidir.

C.1- BINALARA KOT VERILMES]
1. Bina kotlan Istanbul imar Yonetmelifi Hikiimlerine
tahidir.

- KONUT ALANLARINDA ;

1. Emsal wverilen konut alanlannda kamuva terk edilen
alanlar emsal hesabina dahil edilecektir.

D.1- BLOK VE BIiTiSiK DUZEN UYGULANAN

PARSELLERDE ;

1. Meveut arazi cfiminden dolava agifia gikan ikiden fazla

bodrum kat iskan edilemsez.

D.2- PLANDA (E=..) YAPI EMSALI VERILEN

PARSELLERDE ;

1. Cekme mesafeleri iginde kalmak kaydiyla MAX, TAKS=

030 olmak iizere uygulama yvaplacakiir.

2. liskan eodilen bodrum katlar insaat cmsaline  dahil

edilecektir. Bodrumn katlann Meri Istanbul imar ¥ éneimeligi

hiikiimlerine tabidir.

3. (n bohge mesatesi MIM. 500 m, arka ve van hahge

mesatesi 4.0 m dir.

4. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan hinalarda wyan bahge

mesafesi MIN. 4.00 m , arka bahge mesafesi BN, 4.00 m

clup ; 5 kattan sonra bu mesateler her kat igin 050 m

arthnlacakir.

6. Aqk ve kapah ¢ikmalar insaat emsaline dahildir.

7. Cephesi yeterli olmayan parsellerde komgu parsellerle

blok teskil etmeye beledivesi yetkilidir.

B. Konut alanlannda emsal verilen parsellerde avan projeye

gire uygulama yapilacakiir.

D.3- BINALARDA KOT VERILMESI :

1. Konut alanlarinda bina ketlan istanbul imar Y anemmeligi

Hikiimlerine tabidir.

D.4- BiNA DERINLIKLERI :

1. imar plamnda blok boyutlan belivlenmeyen parsellerde

blok Glgileri plan pattas: Gzerinden alinacakiir.

2. (Catr aras) pivesler ingaat em=ali hesabina dahil degildir.

3. Aynk nizam uwygulama yapilacak parsellerde binamn

taban alam MAX. 600 m* "yi gegemesr.

4. Bitisik dizen wygulama yapilacak parsellerde, bina dn ve

arka cephe hatt plan iizerinden ahmacakiir.

5. Blok wve aynk dizen wygulama wapilacak parseller

istanbul imar Yénetmeligi Hilkiimlerine tabidir.

E- DONATT ALANLARI :

1. Bau alanlarda, ilge belediyvesince onanacak avan projesine
gore uygulama yapilacakiir.

2. Kamu eline gecen wesil alanlarda MAX 250 m?® kapah
alany, MAX H: 5,50 m olan zosyal amagln yam yaplabalir.

3. Kamu eline gegen  yesil  alanlarda  ilge  belediye
bagkanlifinca onanacak avan projeye gire MAX H = 6.50
m’yi gegmeyen hizmet ofisi binasi yapulabilir.

F- BAKIM VE AKARYAKIT ISTASYONLARI :

1. Bu alanlarda, akaryvakit tank, depo ve pompasimn yiz
aldifr cephedeki volda bulunan meveut ve planlanan ank
su, igme  suyu  isale wve  gebeke  bormulanminm zarar
gormemesi igin akaryakit tank ile ekseni arasinda en az
5.00 m yapr vaklasma simin irakilmass gereklidir.

2. Qlgili kurum ve kuruluslardan géinis alinmadan uygulama
yapilamaz.

3. Istanbul Biiyilkschir Beledivesince onanacak  avan
projesine gire uygulama yapilacakir.

G- TURIZM TICARET ALANLARI :
1. Bu alanlarda, beledivesince onanacak avan projeye gire
uygulama yapilacaktir.
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SIRKET LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanh:

Say1 :E-36231672-415.01-9149 11.09.2020

Konu :Listeye Alma
FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FABRIKA MAHALLESI 786. SK. BIRTANE GOLD PLAZA APT. NO- 21/1
YENISEHIR/DIY ARBAKIR

flgi : 01.07.2020 tarihli ve | sayih yazmsz,

figi'de kayitl: bagvurunuzla Sirketiniz tarafindan Kurulumuzun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (Teblig) cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizimeti venmek fizere listeye alnma talebinde bulunulmustur. Kurulumuz Karar
Orgam'nmin 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayil: karanyla;

A) Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca listeye ahinmna talebinin olumlu
karsilanmasina,

B) Sirketiniz esas stzlesmesine, “Kurulus biinyesinde sorumin degerleme uzmant olarak gérev
almak amaciyla gergekiegtirilecek sermaye paylarimin devrine iligkin olarak Kurulun uygun

gortigtingin alinmas: zoruniudur” ifadesinin eklenmesi hususunda bilgilendirilmenize

karar verilmistir. Bu ¢ergevede:

a) Sermaye piyasas: mevzuat kapsanunda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetierinizin mevzuata
uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykirs uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde

Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz Internet sitesinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiindeki “Diizenlemeler”
bashginmn “Tike Kararlan ve Duyurular” alt bagh@inda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina
uygun olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme forrmuna intemnet sitenizin ilgili bliimiinde yer
verilmesi ve giincel tutulmas: gerektiSi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili Haftalik Bilteni ile kamuya duyurulan 22.01.2013
tarih ve 3/67 sayih Kurulumuz Karar Orgami Karari uyannca, degerleme kuruluslarinm Teblig
gercevesinde yapmakla yiikiimlii bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yani sira
elektronik imza ile elektronik ortamda da gerceklestirmekle yiikiimlii olduklan, s&z konusu karar
uyarmca degerleme kuruluslannin Teblig kapsarminda yapmas: gereken bildirimleri elektronik ortamda
gerceklestitmemeleri halinde, Sermaye Piyasas: Kanunu’nun 103 "iincii maddesinin birinci fikras

uyarinca haklarnda idan islem tesis edilebilecegi,
¢) Tebligat Kanunu’ ‘oun 7la maddesine istinaden gtkartilan Elektronik Tebligat Y6netmeligi'nin

“Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma " baslikls 7'nci maddesine uygun olarak, Sirketinizce kayith

Sbriate Kersd Mabwalival. Desnbspamr Babvar (Exkischli ¥ olnd Mec§ 35 S350 s AMEARA. Tei: 123 2925000, Fakor 43022 2909000 fasermer b - wowny el sy

FEnbipe My Auker Ocege Cad. N>28 Sirey Phas 34567 SRR ISTANELUL. Tel £21 %) 3345500 Fala (312) 3343600 By g AuSpewTul

Be belpe e Belpe No <23 LY5T WG UZMAN
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elektronik posta adresi (KEP) temin edilerek bir ay icensinde Kurulumuza bildirilmesi gerektigs,

d) Kurulumuzun VII-128.7 sayilh Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil
Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'inin "Sicil tutma” baslikl 19uncu maddesi uyannca, Sirketiniz
lisansh personelinin ise giristerinde girig tanhinden ve bu personelin isten aynimalan halinde de aynls
tarthinden itibaren 10 i§ giinii icerisinde Sermaye Piyasas: Lisanslama Sicil ve Egitim Kuruhisu A.Sye
(SPL) Sirketiniz tarafindan bildirimde bulunulmas: ve bu itibarla, s6z konusu bildirimlerin
vapilabilmesini teminen Sirketiniz tarafindan SPL ile iletisime gegilerek gerekli islemlerin

yaptlmast gerekugi,

e) Ttirk Ticaret Kanunu’nun 398’ inci maddesi kapsamunda ¢ikarilan ve 23.01.2013 tarih ve 28537
sayill Resmi Gazete’de vayimlanan 2012/4213 sayili Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sirketlerin
Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karan sle Kurulumuzun Seri:X, No:22 Sermaye Piyasasinda
BaZimsiz Denetim Standartlan Hakkinda Tebliz inin Baslangig Hitkiimlerinin 5°nei maddesi uyannca,
gayrimenkul degerleme sirketlerinin finansal raporlarmin bafimsiz denetime tabi tutulmas: zorunlu
olduZundan, Sirketinizin yallik finansal raporlarnm her yil bafimsiz denetime tabi tutularak Teblig ve
Kurulumuzun I1-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Hligkin Esaslar Tebligi
kapsaminda Kurulumuza génderilmesi gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda yapilmas: gereken bildirimlerin Kurulumuz
“Uzaktan Veri Alimi Projesi-Degerleme Kuruluglan™ (UVAP-DK ) sistemine isbu yazinin Sirketinize
teblig tarihinden itibaren bir ay igerisinde yapilmas hususunda gere@ini rica edenim.

e-imzahdir
Ugur YAYLAONU
Daire Bagkan
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UZMAN LISANSLARI

LSPL DSPL

Sermars Prrosa

Umarsams Lot i Kgaim eervises

Tarih - 23.10.2018 No 410925
Tarih : 1502.2016

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kuculu' da Laal Bul lar lgn

Lisanslama ve Sicil Tutmaya ihgkm Enshu' Hokkmdn Teblig'i (VII-128.7) uyannca Sumnyc Piyasass Kurulu'nun y d: 1gin
ve Sicil T ya lliskin F.sar-hr Teblig"t (VIIF128.7) uyannca
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazannugtir,

AAGEAL Gy _ G

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YI1 DiZ
even A, ' LISANSLAMA VE SiCiL MODORO GENEL MODOR

LISANSLAMA VE SICIL MUDURTT GENEL MUDUR

@SR

Tarth : 07.12.2016 No : 405988

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Pi da Faaliy Bulunanlar igin
JLisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII 128.7) uyannca

Serek Serhat AKAY

JGayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmushir.
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Levent HANLIOGLU Taba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MODORU GENEL MUDUR
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TDUB MESLEKi TECRUBE BELGELERI

TDUB

AURCIYE DERERLEME ITMANLARI BIRLIR
THE TURFIEH ASEDSIITION OF APFRAIGERE

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.04.2025 Belge No: 2025-03.14109

Sayin Halil Turan KASAPCOPUR
(T.C. Kimlik No: 14873984756- Lisans No: 410925)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Konut Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 1 (bir) yillik mesleki tecrtibe sartini
sadladiginiz tespit edilmistir.

g\ u&a)wi

Hakan UFUK i
Y BAHCECI
Genel Sekreter agaéaskag

T R o o T R % 79 =¥ %
arees . Hevonticimee - Soree—frire

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.12.2022 Belge No: 2022-01.11022

Sayin Fatma KUPELI
(T.C. Kimlik No: 21094670054 - Lisans No: 405383)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

¥\ 44

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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TOU

TUMAIYE EGERLEME LiZMAre &K1 BImLG]

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.12.2019 Belge No: 2019-01.2732

Sayin Abdulaziz DALGIC
(T.C. Kimlik No: 11981808714 - Lisans No: 403652 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(7
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:20.05.2020 Belge No: 2019-01.3228
Sayin Serek Serhat AKAY
(T.C. Kimlik No: 59569236184 - Lisans No: 405988 )

Serma__ye P_iyasaSI Kurulu tarafindan gayrimenkul de@erleme alanindaki
) tecrubeer kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yilhk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI

Encan A
Genel Sekreter YDOGDU
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