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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 24.12.2020, rapor no: 0ZL-202000263’tir.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESIi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul ili, Sisli ilcesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parselde kayitl “KARGIR FABRIKA” nitelikli

tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Yunus UNLU — SPK Lisans No: 406663

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR GULBAS — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 17.12.2020'dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 08.12.2020 tarihli 2020/026 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) niisha ve
Tirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce 18.07.2016 tarih 201600089

sayili rapor hazirlanmistir.

1.8 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.9 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.
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Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve

sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.
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BOLUM 2
2. $iRKET - MU$TERi BiLGiLERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BiLGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayih Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 1.000.000,00-Tlrk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayil, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul goérmus
degerleme standartlari cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, izmir Subeleri, kadrolu ve sézlesmeli ¢6ziim ortagi olarak
Tirkiye’nin farkh bolgelerine yayillmis birimleri vasitasiyla slirdlirmekte olan Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. Tiirkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina, belediyelere, sirket ve holdinglere
degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikoy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
DAGI GiYiM SANAYi VE TiCARET A.S.

Merkez Mabh. Birahane Sk. Kog Plaza No: 3 Sisli-ISTANBUL
Bogazigi Kurumlar V.D. - 2650527899

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLIiLIK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip

satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri
Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz
talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu
kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yukimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
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olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar

anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yukselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goériliir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yukimluligin, 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 kullanilacak
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.4 MUSTERi TALEPLERINiN KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR
Bu rapor “DAGI GiYiM SANAYi VE TICARET A.$.”nin 07.12.2020 tarih ve 2020/036 numarali talebine

ve taraflar arasinda imzalanmis olan 08.12.2020 tarih ve 2020/026 tarihli sdzlesmeye istinaden,
gayrimenkuliin ilgili SPK hikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.5 iSIN KAPSAMI
Bu rapor asagida tapu bilgileri belirtilmis olan istanbul ili, Sisli ilcesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parsel

numarall tasinmazin glincel piyasa degerinin tespiti amaci ile hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-lmza ile imzalanmigtin
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirizyan Degerfeme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

Gayrimenkul
DegerlemeA. 5.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERIi TAPU KAYITLARI

2405 ADA 9 PARSEL
iL ISTANBUL
ILCESI SisLi
MAHALLESI SisLi
KOYU -
SOKAGI -
MEVKI -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 167
ADA NO 2405
PARSEL NO 9
YUzOLCUMU 2.260,20
NITELIGi KARGIR FABRIKA
CiLT 31
SAHIFE 2980
TARIH 08.12.2009
YEVMIYE 14398
MALIK DAGI GiYiM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETi (1/1)
EKLENTI -

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi

2405 ADA 9 PARSEL

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi TAKBIS Sisteminden 08.12.2020 tarihinde alinan degerleme
konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan belgeye gére tasinmaz
Uzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Bolimii:

* Taginmaz Uzerinde rehin kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Boliimii:

*Tasinmaz lzerinde serh kaydi bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii:

*Tasinmaz Gzerinde beyan kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

* Tasinmaz Uzerinde hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.
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3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGI
HAKKINDAKiI GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudiirligii TAKBIS Portal tizerinden 08.12.2020 tarihinde alinan degerleme
konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére tasinmazin
devredilmesinde herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

S6z konusu tasinmaz tapu sicilinde; DAGI GiYiM SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi adina kayitl
olup, 2405 ada, 9 numarali parsel, 08.12.2009 tarih ve 14398 yevmiye numarasi ile istanbul, Sisli, 31
cilt ve 2980 sayfada, “Kargir Fabrika” niteliginde tescillidir. 08.12.2009 tarih 143698 yevmiye ile satis
isleminden tescil edilmistir.

Sisli Belediyesi imar Midiirliigiinden alinan 1/1000 &lcekli revizyon imar plani érnegi ekte verilmistir.
Buna gore; degerleme konusu tasinmazin bulundugu 167 pafta, 2405 ada 9 numarahl parsel,
16.05.2008 tarih 1/1000 Olcekli Sisli Dolapdere Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Uygulama imar Plan
kapsaminda “Ticaret Alan’”’ ve “Ticaret + Konut Alani” icerisinde, MIiA-1 lejantl ile gésterilen Merkezi
is alanlarinda blok nizam, Hmax:6 kat (18.50 m) sartlarinda yapilasma sartlarina sahiptir. Parselin
kamusal alan terki bulunmadig bilgisi alinmistir.

Son Ug yilda taginmazin imar durumunda da herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.3.1 SiSLi BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Sisli Belediyesi imar Miidirligi’nde yapilan incelemede 04.09.1969 tarih 5673 sayili ilk yapi ruhsati,
14.05.1971 tarih, 3219 sayili yapi muayene ve kullanma izin belgesi ve 2805 sayili imar affi kanunu
kapsaminda 08.12.1986 tarih, 986/13705 numarali 7156 m? alanh Kargir Fabrika icin yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi birlikte diizenlendigi gorilmustir. Dosya icerisinde ana tasinmaza ait
22.07.1969 tarihli mimari proje ve 08.12.1986 tarihli rélove projesi incelenmistir. Tasinmazin konum
dogrulugu, Sisli Belediyesi’'nde incelenen imar paftasi tizerinden kontrol ve teyit edilmistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGIi

Parsel (izerindeki bina Yapi Denetim Kanunu’'ndan once insa edilmis oldugundan yapi denetim
kanununa tabi degildir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel (izerindeki yapiya ait 04.09.1969 tarih 5673 sayil ilk yapi ruhsati, 14.05.1971 tarih, 3219 sayili
yapl muayene ve kullanma izin belgesi ve 2805 sayili imar affi kanunu kapsaminda 08.12.1986 tarih,
986/13705 numarali 7156 m? alanli Kargir Fabrika icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
birlikte dizenlendigi gérilmustir. Dosya icerisinde ana tasinmaza ait 22.07.1969 tarihli mimari proje
ve 08.12.1986 tarihli rél6ve projesi incelenmistir.
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3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

Tapu Kadastro Genel Mudurliigii TAKBIS Portal tizerinden 08.12.2020 tarihinde alinan degerleme
konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére son (¢ yillik
donemde tasinmazin miulkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir. Tasinmaz 08.12.2009
tarih 14398 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKi DEGIiSiKLiKLER

Sisli Belediyesi imar Midirliigiinden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin bulundugu
167 pafta, 2405 ada 9 numarali parsel16.05.2008 tarih 1/1000 Olcekli Sisli Dolapdere Piyalepasa
Bulvari ve Cevresi Uygulama imar Plan kapsaminda Ticaret Alan” ve “Ticaret + Konut Alan”
icerisinde, MiA-1 lejantli ile gosterilen Merkezi is alanlarinda blok nizam, Hmax:6 kat (21.50 m)
sartlarinda yapilasmaya uygundur. Parselin kamusal alan terkinin bulunmadigi bilgisi 6grenilmistir.
Sisli Belediyesi imar Midirliigii’nden alinan sifahi bilgiye gére tasinmazin bulundugu parselin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELLIiKLERI
Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Merkez Mahallesi, Birahane Sokak, Koc¢ Plaza, No:3

adresinde yer almakta ve N: 41.059216, E: 28,980722 cografi koordinatlarda konumludur. Degerleme
konusu tasinmaz Dagi Giyim Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan kullaniimaktadir. Parsel, dogu yénden

Birahane Sokak, gliney yonden Bomonti Arkasi Sokak, bati yonden Dugi Sokak ve kuzey yonden 8
numarali komsu parsele cepheli olup 3 tarafi yoldur. Bina numarasi Birahane Sokak Uzerinden
verilmis olup ayrica zemin katta bulunan fabrika satis magazasi ayni sokak Uzerinden 3/A kapi
numarasini almaktadir. Ayrica bati cephedeki Dugi Sokak lzerinden 1. bodrum ve 2. bodrum kat
seviyesinden 2 adet Urln nakliyesi icin giris kapisi bulunmaktadir.

Bolgenin ana ulasim arterlerinden olan Piyalepasa Bulvarinin batisinda bulunan degerlemeye konu
tasinmaza benzer nitelikteki yapilar donliserek yerini yeni ve nitelikli ofis, avm ve turizm fonksiyonlu
yapilara biraktigi gozlemlenmektedir. Tasinmazin yakin ¢evresinde 3-4 kath fabrika/atolye tipi eski
yapilar ile yeni ve ¢ok katli ofis, residence ve otel kullanimina uygun plaza tipi yapilar gérilmektedir.

Tasinmaz Sisli ve Beyoglu ilgelerini bir birin baglayan ve bdlgenin énemli ulasim akslarindan biri olan
Halaskargazi Caddesine ¢ok ¢ok yakin mesafededir. Bolgeye ulasim, Sisli tarafindan Piyalepasa
Bulvari, Dariilaceze Caddesi ve Halaskargazi Caddesi (izerinden saglanmaktadir. Beyoglu yoniinden ise
yine Piyalepasa Bulvari, Halaskargazi Caddesi ve Dolapdere Caddeleri Uzerinden ulasim
saglanabilmektedir. Taginmazin giineyinde 300 metre mesafede insasi devam eden Nurol Park Projesi
yer almaktadir. Yakin ¢evrede Sisli Belediyesi, Cevahir Grand Otel, Kagithane Vergi Dairesi, Hilton
istanbul Bomonti Otel, Fraser Place Anthill Residence, Divan Bomonti Residence, | Tower Bomonti ve
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Bomonti Kampisii gibi énemli referans noktalari
bulunmaktadir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Sisli ilcesi, Sisli Mahallesi, 2405 ada 9 parsel iizerinde
konumlu “Kargir Fabrika” nitelikli ana tasinmazdir. Ana tasinmaz, betonarme karkas yapi tarzinda ve
ayrik nizamda 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ati katl (ilave kat) olarak insa edilmistir. Bina girisi
vaziyet planindaki bina oturumundan da anlasilacagi Gzere zemin kat kotundan, dogu cepheden ve
Birahane Sokak iizerinden saglanmaktadir. Sisli Belediyesi imar MudirlGgi arsivinde incelenen
09.12.1986 onay tarihli roléve projesine gore binanin 2. ve 1l.bodrum katlarinda; imalathane ve
depolama alani, servis ve kontrol alani, wc-lavabo ve merdiven boslugu, 1.bodrum kat kotunda
2.bodrum kattan farkli olarak ilave imalathane ve depolama béltimleri, zemin katinda; imalathane ve
depolama alani, servis ve kontrol alani, wc-lavabo, merdiven boslugu ve bina girisi, 1., 2., 3. ve 4.
normal katlatin her birinde; imalathane ve depolama alani, servis ve kontrol alani, wc-lavabo ve
merdiven boslugu, cati katinda (ilave kat); depolama ve imalat bolimleri, yemekhane, jenerator
odasi, merdiven boslugu, wc-lavabo ve 2 adet acik teras hacimleri bulunmaktadir. Acik teras hacimleri
yasal alana dahil edilmemis olup serefiye faktori olarak degerlemede dikkate alinmistir. Tasinmazin
mahallinde yapilan incelemede yapinin parsel Gzerindeki konumu bakimindan réléve projesi ile
uyumlu oldugu ancak biyiklik ve i¢ mahal dagihmi bakimindan yer yer uyumsuzluklar oldugu tespit
edilmistir.

Buna gore; binanin 1. bodrum kat kotunda projesinde binanin dogu cephesinde ilave yapi olarak
gorinen depolama ve imalathane boélimlerinin yerinde insa edilmedigi, binanin bati bélimde ana
binaya bitisik konumda ~ 100 m2 alanh depo bolimi imal edildigi, 2. bodrum ve 1.bodrum kat bati
cephede kapi acilarak ylkleme boélimi olusturuldugu tespit edilmistir. Zemin katta projesinde
gorinen bekgi kullibesinin mahallinde insa edilmedigi, ayrica zemin kat giliney cephenin béliinerek
fabrika satis magazasi olarak kullanildigl, normal katlarda biytklik bakimindan herhangi bir
uyumsuzluk bulunmamasina ragmen mevcut kullanima uygun olacak sekilde yeniden
bollimlendirildigi tespit edilmistir. Binanin bati cephesinde 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar
ulasim saglayan 800 kg kapasiteli 1 adet yiik asansori ve projesinde merdiven boslugunun kuzeyinde
bulunan wc-lavabo hacimlerinin yerine zemin kattan c¢ati katina kadar ulasim saglayan 1 adet
personel asansori insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica ¢ati katinda (ilave kat) ~ 368 m2 eksik imalat
oldugu, katin orta béliminde bulunan kapali hacim hari¢ sacaga yakin kisimlardaki depolama ve
yemekhane bolimlerinin insa edilmedigi, yerinde bu bolimlerin agik teras olarak diizenlendigi tespit
edilmistir.

Tasinmaz projesinde ve mevcutta 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve cati katindan (ilave kat)
olusmaktadir. Projesine gore katlarin alanlari ve kullanim sekilleri asagidaki gibidir.

Kat Yas.Alan | Mev.Alan Kullanim Sekli

rZT;bodru 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni

Ii;bodru 1009 969 aDltzf](l).lama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave depo
Zemin 892 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve bekgi odasi.
1.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, kat merdiveni ve ilave yapl.
2.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

3.kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

4 kat 869 869 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc ve kat merdiveni.

Cati kati 812 444 | Depolama ve imalathane, kontrol ve servis, wc, yemekhane ve teraslar.
TOPLAM 7.058 6.627
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Tasinmaz projesine gore tamamen imalathane ve fabrika olarak tasarlanmis iken yerinde ig

mahallinde dagiliminda ve kullanim alanlarinda bazi degisiklikler yapilmistir. Projesine gére binada
asansor bulunmamakta iken mahallinde zemin kattan c¢ati katina kadar ulasimi saglayan 1 adet
personel asansori ve 2.bodrum kattan 3.normal kata kadar ulasimi saglayan 1 adet yik asansori
oldugu goérilmustir. Ayrica projesinde tiim katlari imalathane ve depolama alani olarak gorinen
yapida mahallinde zemin kat giris bolimiinde danisma, binanin Bomonti Arkasi Sokak cephesinde
(gliney cephe) 1 adet fabrika satis magazasi, 4.normal kat idari kat ve cati kati ofis bélimU olarak
tasarlanarak yeniden bdélimlendirilmistir. Binada giris holi zemini ve merdiven basamaklari karo
granit, 2.bodrum kattan cati katina kadar ic mekanda zeminlerin tamami seramik kapli, cati katinda
bazi bolimlerde laminat parke, bazi bélimlerde mermer bazi boélimlerde ise seramik kaplama
kullanilmistir. 4.kat ve 5.normal katlardaki ofis bolimleri ahsap ve cam malzemeden imal edilmis
malzeme ile bolinmis olup tim katlarda duvarlar algi siva Ulzeri saten boyalidir. Yemekhane
boéliminde sanayi tipi mutfak Grinleri bulunmaktadir. Bina dis cephesi kose noktalarda alliminyum
panel malzeme ile cephelerde ise beyaz dis cephe boyasi ile kaplidir. Bina giris kapisi aliminyum
cerceve lizeri cam malzemeden imal edilmis fotoselli kapi, ylikleme kapisi ise otomatik katlanir garaj
kapisi olarak imal edilmistir.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi : BETONARME

Yapi Sinifi : 111-B
Yapinin Yasl :51
Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)

Guvenlik : VAR

Hidrofor : VAR

Asansor : VAR

Elektrik : VAR(Sebeke)

Su : VAR(Sebeke)

Kanalizasyon :VAR(Sebeke)

Dis Cephe : SIVA UZERI DIS CEPHE BOYASI

Cati : BETONARME UZERi ALUMINYUM PANEL

Isitma-Sogutma: VAR

Yangin Tesisati : YOK

Deprem Bolgesi:1.BOLGE

4.4 FiZiIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi . 1vi
Malzeme Kalitesi  : 1Yi
Fiziksel Eskime : %25
Altyapi : TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkulin yasal durumu, yapilanma haklari, tizerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri géz 6ninde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + cati katli insa edilmis;

mevcut durumda toplam yaklasik briit 6.627 m2 alanh fabrikadir.

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Binada giris holli zemini ve merdiven basamaklari karo granit, 2.bodrum kattan cati katina kadar i¢

mekanda zeminlerin tamami seramik kapl, c¢ati katinda bazi béliimlerde laminat parke, bazi
boélimlerde mermer bazi béliimlerde ise seramik kaplama kullanilimistir. 4.kat ve 5.normal katlardaki
ofis bolimleri ahsap ve cam malzemeden imal edilmis malzeme ile bolinmis olup tim katlarda
duvarlar algi siva Uzeri saten boyalidir. Yemekhane bolimiinde sanayi tipi mutfak Urinleri
bulunmaktadir. Bina dis cephesi kdse noktalarda aliminyum panel malzeme ile cephelerde ise beyaz
dis cephe boyasi ile kaplhdir. Bina giris kapisi aliiminyum cerceve lizeri cam malzemeden imal edilmis
fotoselli kapi, yikleme kapisi ise otomatik katlanir garaj kapisi olarak imal edilmistir.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Turkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile c¢evrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tlirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bolgesi olmak Uizere yedi cografi
bolgeye bolliinmuistr.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-lmza ile imzalanmigtin
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirizyan Degerfeme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMI (ADNKS) VERI TABANI

Yillara ve cinsiyete gére illilge merkezleri ve belde/kdyler niifusu, 1927-2018 Population of province/district centers and towns/villages by years and sex, 1927-2018
il ve ilge merkezleri Belde ve kdyler il ve ilge merkezleri Belde ve kdyler
Toplam - Total Province and district centers Towns and villages Toplam - Total Province and district centers Towns and villages
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin  Toplam  Erkek  Kadin  Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin
il Total Male __Female Total Male _Female Total Male __Female Total Male _Female Total Male _Female Total Male  Female _Year
Genel Niifus Saymlar: Population Censuses (%)
2007 70586256 35376533 35209723 49747859 24928985 24818874 20838397 10447548 10390 849 100,0 1000 1000 705 705 705 295 295 295 2007
2008 71517100 35901154 35615946 53611723 26946806 26664917 17905377 8954348 8951029 100,0 1000 1000 750 751 749 250 249 251 2008 @
2009 72561312 36462470 36098842 54807219 27589487 27217732 17754093 8872983 8881110 100,0 100,0 100,0 755 75,7 754 245 243 246 2009
2010 73722988 37043182 36679806 56222356 28308856 27913500 17500632 8734326 8766 306 100,0 1000 1000 763 764 761 237 236 239 2010
2011 74724269 37532954 37191315 57385706 28853575 28532131 17338563 8679379 8659184 100,0 1000 1000 768 76,9 76,7 232 231 233 2011
2012 75627384 37956168 37671216 58448431 29348230 29100201 17178953 8607938 8571015 100,0 100,0 100,0 773 773 77,2 22,7 227 228 2012
2013 76667 864 38473360 38194504 70034413 35135795 34898618 6633451 3337565 3295886 1000 1000 1000 913 913 91,4 87 87 86 2013
2014 77695904 38984302 38711602 71286182 35755990 35530192 6409722 3228312 3181410 100,0 1000 1000 918 91,7 918 82 83 82 2014
2015 78741053 39511191 39229862 72523134 36376395 36146739 6217919 3134796 3083123 1000 1000 1000 921 921 921 79 79 79 2015
2016 79814871 40043650 39771221 73671748 36936010 36735738 6143123 3107640 3035483 100,0 1000 1000 9223 922 924 77 78 76 2016
2017 80810525 40535135 40275390 74761132 37470193 37200939 6049393 3064942 2984451 100,0 1000 1000 925 924 926 75 76 74 2017
2018 82003882 41139980 40863902 75666497 37912323 37754174 6337385 3227657 3109728 1000 1000 1000 923 922 924 7.7 78 76 2018
Kaynak: Genel Nifus Sayimi sonuglari, 1927-2000 ve Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2018 Source: Results of Population Censuses, 1927-2000 and results of Address Based Population Registration System, 2007-2018
(1) Cinsiyete gére niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir. (1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios.
(2) I, ilge, belediye ve kéylere gére niifuslar belirlenirken; Niifus ve Vatandaslik igleri Genel Miidiirligii (NVIGM) (2) Population of provinces, districts, municipaliies and villages are determined according to the administrative attachment,
tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Uusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlesim yerlerine legal entity and name changes recorded in the National Address Database (NAD) by the General Directorate of Civl
yénelik olarak yapilan idari baglilik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alinmistir. Registration and Nationality (GDCRN) in accordance with the related regulations and administrative registers.
(3) Bir Gnceki yila gére "il ve ilge merkezleri" ile "belde ve kéyler” niifuslarindaki biiyiik farkliliklarin ana nedeni, (3) The main reason of the major differences in the population of "province and district centers” and "towns and vilages”
5747 sayih Yasa uyarinca yapilan idari béliiniis degisikliklerid compared to the previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747.
(4) Bir 8nceki yila gre "il ve ilge merkezleri” ile “belde ve kdyler" niifuslarindaki biiyiik farkliiklarin ana nedeni, (4) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers” and "towns and vilages”
6360 sayili Yasa uyarinca yapilan idari bsliiniis degisiklikleridir. compared to the previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 6360.

5.1.3 EKONOMIK VERILER

2019 yili ilk yarisinda iktisadi faaliyette iimh ve kademeli bir toparlanma goézlenmistir. Bu donemde
nihai yurt ici talep yillik blylimeyi disliriirken, net ihracat blylimeye pozitif katki vermistir. Glincel
gostergeler, 2019 wyili ikinci yarisinda iktisadi faaliyetteki toparlanma egiliminin slirdGglinu
gostermektedir. Finansal kosullardaki iyilesme, kamu maliyesi, enflasyondaki diistis egilimi ve
belirsizlik algisindaki diizelme iktisadi faaliyeti yukari yonlii desteklemektedir. Ote yandan, kiiresel
iktisadi faaliyetteki yavaslama egilimi, jeopolitik gelismeler ve finansal piyasalarda yasanan
oynakliklar iktisadi faaliyet agisindan asagi yonli riskleri canli tutmaktadir.

Grafik 11.2.1: Harcama YénOnden Yillik ByOmeye Katkilar Grafik 11.2.2: PMI ve San
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Kaynaix: TUIK Son Gozlem: 06.19 Kaynak: Markit, TUIK Son Goztemn: 10.19
Dupnot: SUE veris Eylal 2019 wbarwyladir.
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iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi, kredi faizlerindeki gerileme ve beklentilerdeki iyilesme ile
birlikte son aylarda kredi talebinde artis gézlenmistir. Piyasalarda artan TL likiditesi ile bankalarin
glcli likidite ve sermaye yapisi da kredi arz kosullarini desteklemektedir. Kredilere iliskin anket bazlh
gostergeler, 2019 yili li¢clincl ceyreginde kredi arz ve talep kosullarinda iyilesme olduguna isaret
etmektedir. Nitekim haftalik frekanstaki verilere gore, kredi bliylimesi Uc¢linci ¢eyrek sonundan bu
yana tarihsel ortalamalarla uyumlu bir artis sergilemektedir.

Grafik 11.2.3: Kredi Kosullan ve Kredi Blylmesi Grafik 11.2.4: Haftalik Toplam Kredi Gelismeleri
A Ceyreldik Birikimli Standardize, KEA k %) T 6, KEA 4 MHO %)
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Kaynak: TCM8 Son Gazlem; 09.19 Kaynak. TOMB Son Gorlerm: 15.11.19

Dipniot: Kredi arz-talep kogullan serisi, BKEA standart ve talep

sorulanina verden cevaplanin agurhkh ortalamasioen, dort ceyrekiik

birkimii hale getiribp, standardize edilmesiyle olusturulmustur.

Son donemde aciklanan veriler, kamu bankalari énciliginde baslayan kampanyalarin da etkisiyle
konut piyasasinda canlanmanin basladigini géstermektedir. Bu durum, uzunca bir siiredir zayiflama
egiliminde olan insaat sektdriindeki dipten déniisii destekleyebilecektir. iktisadi faaliyetteki
dengelenmenin etkilerinin gecikmeli olarak goézlemlendigi istihdam piyasasi henlz toparlanmayi
yansitmamakta olup; mevsimsellikten arindirilmis issizlik orani, 2019 yili Agustos ayi itibariyla yizde
14,2 olarak gerceklesmistir. Konut piyasasindaki olumlu goriiniimiin devam etmesi durumunda,
ekonomik dengelenme siirecinde en hizli daralmanin yasandigi insaat istihdaminin tekrar artmaya
baslamasinin sanayi lretimindeki toparlanma ile beraber isglicii piyasasina olumlu yansimasi
beklenmektedir.

Grafik 11.2.5: Konut Piyasas) (Yillik % Degigim Grafik 11.2.6: lsgucu Piyasasi (Mevsaimsellikter
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¥aynak: TCMB Son Gaziem: 10.19 Kaynak: TUIK Son Godem: 08.19
Drprrot; Komut fiystian Eyiul 2019 ntdanylader. Xonut kredilers haftabk
olup, biytme hesabinda ayn son Cumasina ait ven kullandmstir.
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Bliyiime kompozisyonunda net ihracatin 6n planda olmasinin da etkisiyle son donemde cari islemler
dengesi belirgin iyilesme kaydetmistir. Kiresel blylme gorinimindeki zayiflamaya ragmen, Turk
lirasindaki birikimli deger kaybinin destekleyici etkisi ve firmalarin ihracat pazarlarini gesitlendirme
esnekligi ile Tlirkiye dis ticarette rekabet gliclini korumaktadir. Son dénemde cari acgigin finansman
yapisi incelendiginde, 12 aylik birikimli verilere gore, dogrudan yatirimlarin katkisinin devam ettigi,
net portfoy girisi izlenmedigi, diger yatirimlar tarafinda ise talep kaynakh gerileyen borg¢ cevirme
oranlarinin etkisiyle net ¢ikisin stirdtigi gorilmektedir.

Grafik 11.2.7: Cari Denge (12 Aylik Birlkimll, Milyar ABL Grafik 11.2.8: Carl Dengenln Finansman Kalemler| (12 Ay
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Kaynak: TC\MB Son Gozlem: 09.19 Kayrak: TCMB Son Gozlem: 09.19

Dipnot: 2019 yik Gglinc ceyrek GSYIH verisi TOMB tahminidir

2019 yili sonu itibariyle, enflasyon gorinimiindeki iyilesme devam etmis, tiiketici enflasyonu 2019
yil Ekim ayi itibariyla ylzde 8,55’e gerilemistir. Enflasyondaki belirgin yavaslamada, bir 6nceki yildan
gelen yiksek baz etkisinin yani sira; para politikasi durusu, i¢ talep kosullari, ilimh seyreden doviz
kuru, gida ve petrol fiyatlarindaki gelismeler ile enflasyon beklentilerindeki gerileme etkili olmustur.
Enflasyon goriinimiinde siiregelen iyilesmeye bagl olarak, TCMB, 2019 yili Temmuz ayindan bu yana
kademeli faiz indirimleri gerceklestirmis ve bir hafta vadeli repo ihale faiz oranini ylizde 24’ten ylzde
14’e dislirmustdr.

Grafik II 2.9: Enflasyon ve Politika Falzi Gelismeleri Grafik II 2 10: CDS Primi ve Kur Oynakh@l |5 il vage
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Kaynak: TCMB, TUIK SonGozlerm: 22,11.19 Kaynak: Bloomberg Son Gazlern; 22.11.19
Dipnot: TUFE veris Ekim 2019 itibariyiadir
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Klresel para politikalarindaki gevseme egilimi nedeniyle kiiresel finansal kosullarin daha olumlu bir
gérinim sergilemesi, Gelismekte Olan Ulkeler finansal varliklarina yénelik talebi ve risk istahini
desteklemektedir. Ote yandan, ticarette korumacilik énlemleri ve Brexit siireci basta olmak {izere
kiiresel ekonomi politikalarina dair belirsizlikler ile jeopolitik gelismeler, Gelismekte Olan Ulkeler’e
yonelen portféy akimlarinin dalgali seyretmesine yol agmaktadir. Son dénemde, para politikasindaki
temkinli durus, makroekonomik gostergeler ile beklentilerdeki iyilesme ve kiiresel finansal kosullarin
ihmh desteginin etkisiyle Tirkiye’nin risk primi ve kur oynakhgindaki gerileme egilimi devam
etmektedir.

Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu-Kasim 2019

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
ISTANBUL iLINE AiT BILGILER

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve
400 28 kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul il
topraklari toplam 5.512 km2 ’lik bir alani kaplamaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gorevi
goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug lizerinde
kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca,
Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa,
glneybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile
cevrilidir. Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda
kalan yarimada (izerinde bulunan asil istanbul 253 km?
butini ise 5.712 km? 'dir. Marmara Denizinde yer alan
adalar da istanbul iline dahildir.

- istanbul ili’nin Tirkiye icindeki Konumu
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Karayolu

istanbul’dan yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. Yurtici ulasiminin hareket noktasi, Anadolu
yakasinda Harem, Avrupa yakasinda ise Esenler’de bulunan uluslararasi otogardir. istanbul’a batidan
ulasim E80, E84, D100, D567 ve D020 karayollari tizerinden, dogrudan ise yine E-80, D100 ve D020
karayollari Uzerinden saglanmaktadir. Sehir icinde ise bu yollara ilaveten Tem Otoyolu, 06 Kuzey
Otoyolu ve diger tali yollar eklenmektedir. Son yillarda kullanima agilan Yavuz Sultan Selim Koprusi
(3.Bogaz Koprusi) ve Avrasya Tiineli karayolu ulasimina 6nemli katki saglamustir.

Demiryolu

istanbul’un karayolu ulasimi gibi demiryolu ulasimi da &nem arz eder. Anadolu’dan istanbul’a ulasan
hatlarin son duragl Hayrdarpasa Gari, Trakya’dan istanbul’a ulasan hatlarin son duragi ise Sirkeci
Garidir. Anadolu ve Trakya’dan gelen bu hatlar 29.10.2016 tarihinde hizmete agilan ve istanbul’un
her iki yakasini raylar ile birbirine baglayan Marmaray projesi ile birbirine entegre olmustur.
Marmaray projesi ayrica gectigimiz giinlerde Giircistan’da temelleri atilan ve Yeni ipek Yolu olarak
adlandirilan projenin Baki-Tiflis-Kars glizergahini olusturan bolimdi ile entegre olarak rayh ulasim ve
yik tasimaciligini Cin’den Londra’ya kadar birbirine baglayacaktir. istanbul trafiginin artan niifusa ve
arac sayisina bagl olarak glinbegiin artan trafik yogunluguna ¢éziim icin Uretilen Yavuz Sultan Selim
Koprisu (3.Képru), Avrasya Tineli benzeri projelerde mutlaka entegre rayh sistem glzergahi
planlanmaktadir.

Istanbul Rayh Sistemler Ag Haritasi / istanbul Raitway Network Map M M ETRO
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Bu baglamda istanbul icin gerek sehir ici gerek sehir disi rayli sistem ulasim aginda ciddi gelismeler
yasanmistir. Devam eden projeler ise bu gelisimin hizlanarak devam edecegi yoniindeki en dnemli
isaretlerdir.

Havayolu

istanbul’da halihazirda hizmet veren Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gékcen Havalimanlari gerek yolcu
sayisi gerekse ugus sayisi bakimindan ciddi yogunluk yasamaktadir. Artan niifusla dogru orantih
olarak havayolunu tercih eden kisi sayisinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Asagida halihazirda
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hizmet veren havalimanlarinda yillara gore yolcu ugus sayisindaki artislari gosteren istatistikler
verilmistir.

ATATURK VE SABIHA GOKCEN HAVALIMANLARI

istanbul Havalimam Yolcu istatistikleri - Yillara gore (Rakamlar Milyon'dur)

Yillar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

icHatlar 52 38 29 31 54 75 91 96 115 114 118 136 153 172 187 193 191
DisHatlar 95 88 85 90 102 118 122 136 17.1 184 203 238 297 341 382 420 410

Toplam 14,7 126 114 121 156 193 21,3 232 286 298 321 375 45,0 51,3 569 613 60,1

Bu ihtiyaca cevap verebilmek adina Arnavutkdy ilesi sinirlari igerisinde yer alan istanbul Havalimani
insa edilmis ve 2018 vyilinda faaliyete gegmistir. 3.Havalimanin insasi ile yurt ici ihtiyacin
karsilanmasinin yaninda Ortadogu, Asya ve Uzakdogu Ulkeleri icin 6nemli bir transfer noktasi olan
istanbul, uluslararasi uguslar igin transfer merkezi olma yolunda daha énemli bir konuma yiikselme
egilimindedir.

iSTANBUL HAVALIMANI

29 Ekim 2018 tarihinde hizmete acilan ve ilk yilinda kiiresel bir aktarma merkezi olan istanbul
Havalimani, 6 Nisan 2019 tarihi itibariyle yolcularina tam kapasite ile hizmet veriyor. 76,5 milyon
metrekarelik alani kapsayan, Asya, Afrika ve Avrupa kitalari arasinda kiiresel bir transfer merkezi
olarak dikkat ¢ceken istanbul Havalimani’nin isletmeciligini 25 yil siireyle iGA Havalimani isletmesi A.S.
Ustleniyor.

Dilinyada turizm sektoriiniin en prestijli yayinlarindan Global Traveler'in Leisure Lifestyle odillerinde
‘Ustiin Yenilik’ kategorisinde ‘Ozel Basari Odiili’ne layik gériilen istanbul Havalimani’nin tim fazlari
tamamlandiginda yillik yolcu kapasitesinin 200 milyon kisiye ulagsmasi bekleniyor.
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istanbul Havalimani Nerede?

istanbul'un Avrupa yakasinda Karadeniz kiyisinda yer alan yeni havalimani,
Arnavutkoy kavsaginda ve Tayakadin ile Akpinar koyleri arasinda konumlaniyor. OtobUs, havalimani
transfer servisleri gibi toplu tasima araglarinin yani sira havalimani taksi ve 6zel araglarla kolayca
ulasilabilen istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Levent'ten 36 km, Taksim'den 40 km, Anadolu
Yakasi'nda Uskiidar'dan 47 km ve Kadikdéy'den 52 km uzaklikta yer aliyor. istanbul Havalimani'nin

Catalca- Gokturk-

ayrica Yavuz Sultan Selim Koprisi ve Kuzey Marmara Otoyolu'na da baglantisi bulunuyor.

ic hat

Dis hat
Toplam yolcu
Ticari ucak

Tasicdid ylik

Atatlirk HL
Nisan-Aralik 2018

12 milyon 912 bin kisi

33 milyon 834 bin Kisi

46 milyon 747 bin kisi
304 bin 250 adet

1 milyon 678 bin ton

istanbul HL
Nisan-Aralik 2019

11 milyon 520 bin kisi
36 milyon 327 bin kisi
47 milyon 847 bin kisi
297 bin 811 adet
792 bin 880 ton
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Deniz Yolu

istanbul cografi konumu itibariyle diinya deniz yolu tarihinde cok dnemli bir yere sahiptir. Asya ve
Avrupa yakasinin bogaz ile ayiran Marmara denizi Karadeniz’den Akdeniz’e gegerek diinyanin birgok
tilkesine yolcu ve ticari mal tasiyan geminin vazgecilmez gilizergahi olmustur. Her giin istanbul
bogazindan onlarca yik ve yolcu gemisi gecis saglamaktadir. Karadeniz’e kiyisi bulunan dlkelerin
deniz yolu tasimaciliginda diinyaya agilan kapisi konumundaki istanbul Bogazi ciddi 6énem arz
etmektedir. Ticari yik gemilerinin yani sira Avrupa ve Akdeniz (ilkelerinden yola ¢ikan Cruise Turlar ile
istanbul’u her yil binlerce turist ziyaret etmektedir.

Uluslararasi islevinin yani sira sehir ici ulasimda 6énemli bir yer tutan deniz yolu ulasimi her giin
milyonlarca istanbulluyu iki kita arasinda en hizh sekilde ulastirmak icin calismaktadir. Sehir ici deniz
yolu ulasiminda Kadikoy, Uskiidar, Besiktas, Karakéy, Emindnii ve Sirkeci iskeleleri baslica noktalardir.
Deniz yolunun kolay ulasim saglamasinin yani sira bir de tarihi misyonu bulunmaktadir. Bugiin sehir
ici vapurlar istanbul’'un simgeleri arasinda yerini almistir.

ISTANBUL DENIZYOLU HATLARI

Eminonii
Sirkeci

. Haydarpasa
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Sehir ici

istanbul'da sehir ici ulasim konusunda kara, deniz ve rayh sitem olmak Uzere bircok alternatif
bulunmaktadir. 1871 yilinda kurulan IETT karayolu ile toplu tasima ulasimini gecmisten bugiine dek
organize etmektedir. Halk otobislerinin yani sira 6zel halk otobusleri ve dolmus hatlari ile karayolu
ulasimi kesintisiz olarak saglanmaktadir. Bunun yani sira son yillarda ciddi yatirimlar yapilan rayli
sistemler gerek sehrin Avrupa yakasinda gerekse Anadolu yakasinda ciddi kolaylik saglamaktadir.
Avrupa yakasina kiyasla Anadolu yakasinda rayh sistem gelisimi nispeten daha ge¢ baslamis olmasina
ragmen 2012 yilinda hizmete acgilan M4 Kadikdy — Pendik Metro hatti bu hatta en 6nemli ulasim araci
haline gelmistir. M4 Metro hatti ayrica 2013 yilinda hizmete giren Marmaray hatti ile entegre olarak
kesintisiz bir sekilde Pendik’ten Zeytinburnu’na kadar rayh sistem ile ulasim imkani saglamaktadir.
Rayli sistemin yani sira sehir ici deniz yolu hatlari da iki kita arasinda en kisa ulasimi saglayarak her
giin milyonlarca Istanbulluya hizmet etmektedir. iki kita arasinda gecisi saglayan en 6nemli
araglardan birisi de 2009 yilinda hizmete agilan ve Kadikoy-Ségitliicesme’den Beylikdlizi-Glrpinar'a
kadar kesintisiz olarak ve trafige bagh kalmadan ulasim imkani sunmaktadir. Metrobis hatti bu
ozelligi ile Sehir ici ulasimda en yogun kullanilan aracglardan birisidir.
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SiSLi iLCESINE AIT BILGILER

Sisli'nin tarihi, istanbul’'un kurulusundan giiniimiize kesintisiz siiren tarihi gelismesinde, kentin
bicimsel degisikliklere ugradigi, kokli doénisim gecirdigi 6nemli kirilma noktalarindan biri olan
Osmanli Devleti'nin bati etkisi altina girisiyle baslar. Sisli'nin tarihi evrimi, bliylik 6lclide Beyoglu'nun
tarihi evrimine siki sikiya bagh kalmistir. Beyoglu nasil Avrupa tarzinda bir yerlesim olmussa, onun
dogal bir uzantisi olarak gelisen Sisli de ayni o6zellikleri tasimis, Osmanh Devleti'nin batililasma
siirecine girisinin etkisiyle bicimlenmis ve biiylimistiir. istanbul’un son dénem yerlesimlerinden biri
olan Sisli ilgesi 6zellikle 20. yy."in ikinci yarisindan sonra olaganiistii bir biiylime siirecine girmis; cok
kisa bir zaman icinde istanbul’un gérece eski yerlesimlerinden biri olmustur. istanbul kent yapisinda
donlisimler saglayan, 6zellikle de Sisli'nin gelismesine 6nemli katkisi olan biyiik Askeri Kislalar ilk kez
18. yy."da insa edilmistir.

Sisli'yi 6nemli derecede etkileyen ve genelde istanbul'un dokusunda dénisiimlere neden olan
saraylari, kislalari, hiikimet daireleri, okul ve hastanelerin ardi ardina yapildigi Tanzimat sonrasi
donemi ve gelismeyi (i¢ etkene baglamak mimkiindr.

1.Askeri ihtiyag
2. Bati tarzinda hikiimet teskilati yapilmasi
3. Halk arasinda esitligin ve ticarette serbestinin kabullidr.
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Tanzimatla birlikte, Osmanli'da 6gretim-egitim ve saglik alanlarindaki diizenlemeler hiz kazanmustir.
Harbiye, Macka'daki Mektebi Hayriye daha sonra okula donistirilecek olan Florance Nightingale
onemli kurumlar olurken, Sisli'de egitim-6gretim ve saghk kuruluslari asil azinliklarca
gerceklestirilmistir. Fransiz Lape ve Pasteur Hastaneleri, Notre Dame de Sion ve Saint Michel okullari,
Ermeni Surp Lusavorgiyan, Mihitaryan ve Nor Tibrota okullari, Surp Agop Hastanesi,Surp Vartana
Kilisesi, Bulgar Hastanesi bu dénemin 6nemli kuruluslaridir. Pangalti'nin diizenlenmesi ile metruk
hale gelmistir. Osmanl Devleti'nin ¢6ziilme ve ¢okme sirecine girdigi 19. yy. sonu ile 20. yy. ilk
ceyreginde Sisli, trajik bir zithkla tarihinin gérkemli dénemlerinden birini yasamistir. imparatorlugun
¢okisiini saglayan sosyo - ekonomik nedenler, Beyoglu ve Sisli ilcesi gelisim dinamigi olmustur. 20.
yy. In baslarinda, Sisli'nin 0Ozellikle Tesvikiye ve Nisantasi semtleri, saraya mensup kisilerin ve
yoneticilerin konaklari ile doludur. Cumhuriyet dénemi, istanbul’a oldugu kadar Sisli'ye de tarihsel
donlisimiin etkenleri yaninda, iki 6énemli belirleyici daha getirmistir. Bunlardan birincisi, baskentin
Ankara’ya tagsinmasi, ikincisi ise ardi ardina bir¢ok kent planinin yapilmasidir.

Moltke Plani, Sisli'yi etkileyen ve ona Bati 6lciilerine gore gelisme dogrultusu veren ilk plan olmustur.
Planlama calismalari, Cumhuriyetin ilk 25 yili icinde ise, giderek artan yogunlukta strdirtlmustar.
Avrupa’da moda olan ilk kentgilik akimlarinin  bu dénemde olduk¢ca etkili olduklar
gorilmektedir. Fransa'dan gelen Agache, Lambert, Prost ve Almanya'dan gelen Elgétz Bati
Olcilerinde kente yenilik getiren mimar, plancilardir. Bunlardan 6zellikle Prost'un hazirladigi planlar
istanbul’a oldugu kadar Sisli ilgesine de 6nemli 6zellikler kazandiran bir plan olmustur. Prost planina
uygun olarak geometrik dokulu yollar, agaclandirilmis bulvarlarla bitisik dizen yliksek yapilar ve
Harbiye, Osmanbey, Nisantas! ile Macka'daki diizenlemeler bu donemde gerceklestirilmistir. Sisli*de
bir kismi glinimiize dek uzanan bazi 6nemli yapilar Cumhuriyetin ilk yillarinda yapilmistir.

italyan mimar Mongri'nin 1920'lerde yaptigi giiniimizde artik baska amaclarla kullanilan
Guizelbahge Klinigi (1920), Ataman Klinigi (1923), Macka Palas (1928), italyan Sefareti (1928) ve daha
sonraki yillarda ise Amiral Bristol Hastanesi, Nisantasi ingiliz Ortaokulu ile Sisli Terakki Lisesi (1938)
binalari bu dénemin Urinidir. 1940-50 arasi Sisli'de dnemli yapilarin yiikseldigi donem olmustur.
1950'li yillar Tirkiye'de sosyo-ekonomik déniisimiin ortaya ciktigi yillardir. Bu déniisiim istanbul'la
birlikte Sisli'yi de etkilemis, istanbul metropoliten bir merkez olma siirecine girerken, Sisli'de bu
metropoliten merkezin énemli odaklarindan biri olmustur. Bu gelismenin dogal sonucu olarak Sisli,
Beyoglu'nun Bucag iken 1954 'te 6324 sayili Yasa ile ilce olmustur.

istanbul 1950'li yillarla birlikte uluslararasi ve ulusal etmenlerin etkisiyle hizli ancak carpik ve
sagliksiz bir kent sirecine girerek yapisal donisiim sireci yasarken, Sisli'de bu doénisiimden
etkilenmistir. Bu slirecte sanayilesme, gecekondu olgusu apartmanlasma ve Kamulastirma
hareketleriyle istanbul’'un dogal ve tarihsel cevresi geri déniilmez bicimde degismeye baslamistir.
1950'de Prost'un danismanliginda toplanan imar Misavirligi Heyetin hazirladigi sanayi plani,
istanbul’'un Kagithane, Bomonti ve Dolapdere’de 6rgiitlii sanayi alanlari planlanarak yeni yerlesim
birimlerinin dogmasina neden olmustur. Sisli, 1950’lerde bir yandan kuzey, dogu ve bati yonlerinde
hizla genislerken ayni zamanda yeniden yapilasma siirecine girmistir. Ozellikle kat miilkiyeti yasasi,
yeniden yapilanma siirecini hizlandirmis, 1-2 katli eski yapilarin yerini ¢cok kath apartmanlar almistir.
1955 yilinda Levent'te yeni sanayi alanlari olusturulmus bu da Kagithane ile Bliylikdere Caddesi
arasindaki alanin yogunluk kazanmasina Kagithane Vadisine inen yamaglar (zerinde Giiltepe,
Caglayan ve Hirriyet gibi gecekondu mahallelerinin dogmasina neden olmustur. Sisli'nin en énemli
sanayi kuruluslari, kimya (6zellikle ilag) bu donemde kurulmustur.
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Osmanli déneminde Beyoglu'nda yogunlasan yabanci elgiliklerle konsolosluklarin Sisli'ye

yonelmesi de bu dénemde gerceklesmistir.1950'li yillar yapilasma hizi bakimindan oldugu gibi biyik
boyutlu diizenlemelerin de gerceklestigi yillardir. Bu yillarda baslatilan imar-istimlak hareketi Sisli'yi
de etkilemis, anayollar yeniden ele alinip iyilestirilmis, yesil alana 6nem verilmistir. Dolmabahge Stadi
ile stadin ardindan Macka'ya dogru uzanan alanda bir park planlanmistir. Hilton Oteli ise yine 1950°li
yillar igerisinde Sisli'de ylikselen en 6énemli yapi olmustur. Sisli'yi yakin gecmiste etkileyen énemli
gelismelerden biri 1966 yilinda Belediye Meclisince onaylanan Sanayi Nazim Planinda Bomonti
semtinin bir sanayi bolgesi olarak secilmesidir.

1950'li vyillardan itibaren baslayan istanbul'a yogun gbo¢ dalgasi sonucunda Sisli'nin
kuzeyinde Caglayan ve Giiltepe semtleri olusmaya basladi. Bir kdy olan Kagithane'nin nifusu da hizla
artmaya basladi. Yogun nifus artisi sonucunda, Beyoglu'na bagh bir bucak olarak yonetilen Sisli,
1954'te yapilan bir dizenlemeyle ilge yapildi. Sisli ilge oldugunda Kagithane ve Ayazaga da Sisli
ilcesilne  bagl  koylerdi. 1960'larda emekli subaylar ve gazeteciler icin vyapilan
sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya cikti, Mecidiyekdy'deki bahceli evlerin yerini de
apartmanlar  almaya basladi.  Yine  yogun goc¢ hareketleri  sonucunda ilcenin
kuzeyinde Hirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe adlariyla yerlesmeler olustu. Yogun bir sanayi
merkezi haline gelen Kagithane'de 1963'te belediye teskilati kuruldu (1981'de lagvedilerek istanbul
Belediyesi'ne  bagh sube mudurligine donlsturaldi). Bomonti cevresideki  fabrikalar
cogalirken Blylikdere Caddesi'nin bati kenarinda da birgok yeni fabrika kuruldu.

1970'e gelindiginde Sisli ilcesi'nin niifusu ceyrek milyonu asmisti. Beyoglu'nun 1970'lerde gegcirdigi
bazi olumsuzluklar sonucunda Unlii magazalar ve alisveris mekanlari Harbiye, Nisantasi, Osmanbey ve
Sisli semtlerine kaydi. Boylece alisveris merkezi haline gelen 6nemli caddelerde eskiden beri
ikametgah olarak oturulan apartman daireleri de isyeri olarak kullanilmak (zere kiraya verildi ya da
satildi.  1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonagi caddeleri istanbul'un en gézde aligveris
merkezleri haline geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe'yi de icine ald.
Bu semtlerde Biliylikdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ikametgah olarak kullanilan
apartman daireleri giderek is yerine doniisti.

1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere'den kaldiriimasi amaciyla Celiktepe'nin kuzeyinde bir
sanayi sitesi kuruldu. Ayni bolgenin gevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni bir yerlesme olustu.
1980'lerde Sisli ilgesi bitlinlyle (Kagithane ve Ayazaga dahil) kentsel alan icine katildi. Sisli'nin
nifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmisti. 1980-1985 arasindaki yillik ortalama
nifus artisi hizi ise ylzde 2,5 olarak gergeklesti. Bu blylime Kagithane ve Ayazaga yorelerindeki
gelismeden kaynaklaniyordu. 1987'de yapilan yénetsel diizenlemeyle Kagithane ilgesi kuruldu.
Kagithane'nin Sisli'den ayrilmasiyla ilgcenin nifusu yar yariya distid. Gene bu boélinmeyle Sisli ilgesi
topraklar ikiye ayrildi. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve sanayi alanlari ile distk nifus
yogunluguyla gliney bélgesine gore farkhliklar gésterdi. Yine bu bélgede yer alan Maslak ve cevresi,
1980'lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir ¢calisma alani haline
geldi. Blyiikdere Caddesi'nin istinye kavsagi cevresinde irili ufakli is merkezleri agildi.

Sisli'nin merkez semtlerinde, O6zellikle 1980'li yillarda yildizi parlayan ticaret sektorii 6nemini
korumakla birlikte, 1990'lardan itibaren acgilmaya baslanan biyik alisveris merkezleri (avm) nedeniyle
Nisantasi-Osmanbey-Sisli aksindaki magaza ve diikkanlar eski canliligini yitirmistir. Ozellikle 1990'larin
sonlarindan itibaren Blylkdere Caddesi lizerinde ¢ok sayida avm hizmete girmistir.
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Sisli ilgesi, 1990'li ve 2000'li yillarda Biiyiikdere Caddesi lizerine yapilan yiiksek katl rezidans ve isyeri
amacli olarak insa edilen binalarla tekrar degisim yasamaktadir. Blylkdere Caddesi'nin, 6zellikle Sisli
merkezinden Maslak'a kadar uzanan kesimi istanbul'un New York ve Tokyo'su gérinimi kazanmis,
Sisli ilgesi yasanan bu hizli degisim sonucunda, istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi
olma durumuna gelmistir. 1954'e kadar Beyoglu ilcesi'ne bagli bir bucak olarak yénetilen Sisli yoresi,
bu tarihte yapilan bir dizenlemeyle ilge yapildi. Bu dizenlemeye gore Ayazaga ve Kagithane, Sisli
ilcesi'nin Merkez Bucagi'na bagh birer kdydii. Kagithane'de 1963 yilinda kurulan belediye teskilati, 12
Eylil Darbesi'nden sonra 1981'de lagvedildi. 1984'e kadar, istanbul Belediyesi’ne bagl sube olarak
sube miudirlerince ydnetilen Sisli, 1984'te Biiyiiksehir ve ilce Belediyeleri icin cikartilan "Yerel
Yonetimler Kanunu" cercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statlisinid almistir. 1980'lerde ilce
sinirlari icindeki tim vyerlesim yerleri kentsel alana katildi. Boylece Ayazaga ve Kagithane koy
statlsiinden ¢iktl. Go¢ nedeniyle nifusu hizla artan Kagithane yoresi, 1987'de yapilan idari bir
diizenlemeyle ilce oldu. 2012 vyilinda vyapilan idari dlzenlemeyle ilcenin kuzey Obegini

olusturan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri Sisli'den ayrilarak Sariyer ilgesine baglandi

Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde, istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda yer alan ilge
topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli peneplenleri arasina
dagilmis, bogaz ve akarsu vadilerle parcalanmis olup, platolar toplulugunun batisinda, Bogazigi -
Halig arasini dolduran Beyoglu Platosu'nun kuzey uzantisinda bulunmaktadir.

Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve Biyiikdere yoniinde uzanan biyilk sirt,
Beyoglu Platosunun su boliim gizgisini olusturmaktadir. Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazigi'ne, bati
kesimi sulari ise Kagithane Deresi araciligiyla Hali¢'e akmaktadir. Bu buyik sirt ayni zamanda Sisli'nin
ve daha &nemlisi istanbul'un bu bélimiindeki yollarin yéniinii de belirlemektedir. Beyoglu
Platosu'nun sirtinda yer alan, Tinel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy, Maslak
Tepesi ve Okmeydani'na uzanan glizergah asinim sonucu dizleserek buglinkii durumu almistir.
Taksim'de baslayan Beyoglu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi'nin dogu
yamaci tath bir egimle Bogazici'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere ile Kurtulus
Caddeleri olduk¢a dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise yine tath bir
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egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy'iin bati eteklerinden itibaren yeni

bir vadiye cikilir. Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane Deresi'nin aktigl vadi, kuzeye daha fazla
dokilmeden Pasa Mahallesinin yayildigi alanda son bulur.

ilcenin ana eksenini olusturan Beyoglu platosunda yiikseltiler Taksim'de 70-80 mt.ye, Okmeydani'nda
80-100 mt.ye, Mecidiyekdy'de 100—-120 m. ve Levent-Maslakta 130-140 m.ye dek cikar. Sisli'nin en
yiiksek noktalari Tepeuistii ve Hiirriyeti Ebediye, Duatepe ve Esentepe'dir. Sisli ilcesi'nde ¢ok az yesil

alan kalmistir.

Bircok sinema ve tiyatro salonu bulunan Sisli, istanbul'un baslica kiiltir merkezlerinden biridir.
ilcedeki 6nemli kurumlarindan en &nemlileri Harbiye Agikhava Tiyatrosu, Cemal Resit Rey Konser
Salonu, Litfi Kirdar Kongre ve Sergi Sarayi'dir. Bunlar disinda Harbiye Muhsin Ertugrul Sahnesi, Goniil
Ulki-Gazenfer Ozcan Tiyatrosu, Kenter Tiyatrosu, Harbiye Cep Tiyatrosu, Profilo Kiiltir Merkezi,
Studyo Tiyatrosu, Tiyatrokare ve Efe Sanat Evi diger tiyatro ve performans mekanlaridir.

Mizeler Askeri Mize ve Atatirk Mizesi'dir. Genelkurmay Askeri Tarih ve Stratejik Etiit (ATASE)
Baskanlig’na bagh olan Askeri Miize, Osmanli imparatorlugu’nun son dénemlerinde Harp Okulu
olarak kullanilan Harbiye'deki tarihi bina ve yaplya sonradan eklenen ek binalardan meydana
gelmektedir. Madalyalar, askeri kiyafetler, bayrak ve sancaklar, zirh gomlekler, kalkanlar, tablolar,
silah turleri gibi diinden bugtine Tirkiye'nin askeri gelisim ve degisim serlivenini ortaya koyan toplam
55000 eseri koleksiyonunda bulunduran Askeri Miize, bu genis koleksiyondan 5000 adet eseri
ziyaretcilerin ilgisine sunmaktadir. ilge sinirlari icinde, aralarinda Tesvikiye ve Sisli gibi Ginlii camilerin
de oldugu toplam 33 cami, 1 cemevi, 17 kilise ve 2 sinagog yer almaktadir. Ayrica Gircistan Katolik
Kilisesinin 5 donlimlik araziside bu bolgededir.
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Sisli ilgesinin niifusu istanbul'un bitin diger ilgeleri gibi siirekli bir niifus artisina sahne oldu. 1965-
1985 arasinda ikiye katlanan niifus, 1987'de Kagithane'nin ayrilmasiyla yari yariya diismistir. 2011
ADNKS'ne gore ilge sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktaydi. 2012 yilinda Ayazaga, Maslak ve Huzur
mahallelerinden olusan kuzey kesiminin Sisli ilcesi'nde ayrilmasindan sonra ilge niifusu 2014 ADNKS
verilerinegore 272.380 kisidir.

Niifusun yaklasik dértte biri istanbul dogumludur. Sivas, Ordu, Kastamonu ve Erzincan dogumlular da
Sisli niifusu icinde hatiri sayilir paya sahiptirler. Gayrimuslimlerin eskisi kadar olmasa da niifus iginde
kiiclk bir payi vardir.

Yillara Gore Sigli Niifusu

Yi Sisli Nufusu Erkek NUfusu Kadin Nufusu
2019 279.817 136.73¢9 143.078
2018 274.289 133.500 140.789
2017 274.196 133.548 140.648
2016 272.803 133.080 139.723
2015 274.017 133.722 140.295
2014 272.380 132,737 139.643
2013 274.420 134.083 140.337
2012 318.217 156.054 162.163
2011 320.763 168.371 162.392
2010 317.337 156,018 161.319
2009 316.058 1565.191 160.867
2008 312.666 153.207 159.459
2007 314.684 153.893 160.791

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden 15 Temmuz Sehitler Képriisii'niin baglanti yolu
olan O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Caglayan giizergahini izledikten sonra Kagithane ilgesi'ne
girer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer ilgesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi Fatih Sultan Mehmet
Koprisi'niin  baglanti yolu olan O-2 Otoyoluyla da kesisir. Piyalepasa Bulvariile Halaskargazi
Caddesi diger onemli ulasim akslaridir. Dolmabahge'de BJK indnii Stadyumu'nun kuzeyinden
baslayarak Taksim ve Ferikdy semtlerinin altindan gegerek Sisli ilgesinin Bomonti semtinde son
bulan Bomonti-Dolmabahge Tiineli yaklasik 2,4 km uzunlugundadir. Tiinel, 2+2 seritli, 500-600 metre
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uzunlugundaki bir baglanti yoluyla Beyoglu'nun Piyalepasa semtine baglanmaktadir. Burada, projenin

ilk ayagi olan Piyalepasa-Kagithane Tineli'yle birlesmektedir.

Yenikapi-Haciosman metro hattinin (M2 Hatti) 6nemli bir kismi Sisli sinirlari icinden gecmektedir;
Osmanbey, Sisli-Mecidiyekoy, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent istasyonlari ilce sinirlari icindedir.
istanbul'daki ilk teleferik hatti olan Macka-Taskisla teleferigi 1993 yilinda hizmete girmistir.

istanbul 1. Cevre Yolu (Metrobis hatti), Bilyiikdere Caddesi ve Yenikapi-Haciosman metro hatti gibi
birgok ulasim hattinin kesisim noktasi olan Mecidiyekdy, istanbul sehir ici ulasiminda ¢ok biyiik bir

oneme sahiptir.

Sisli ilgesi egitim kurumlar agisindan oldukca zengindir. ilge sinirlari icinde 14 okuléncesi egitim
kurumu, 36 ilkogretim okulu ve 29 ortadgretim kurumu vardir. Nisantasi Anadolu Lisesi (eski English
High School), Notre Dame de Sion Fransiz Lisesi, Nisantasi Nuri Akin Anadolu Lisesi (eski Nisantasi Kiz
Lisesi), Saint Michel Lisesi, Sisli Anadolu Lisesi ilcedeki kokli ortadgretim kurumlaridir.

Marmara, istanbul Bilgi, Beykent, Bahgesehir, Halig, istanbul Bilim, Nisantasi ve Okan (iniversiteleri ile
Kavram ve Sisli meslek yiiksek okullarinin bazi yerleskeleri ilge sinirlari iginde bulunmaktadir.

ilce sinirlan icinde 2 devlet hastanesi (Sisli Etfal Hastanesi ve Okmeydani Egitim ve Arastirma
Hastanesi), 18 6zel hastane, 201 eczane ve 3 huzurevi bulunmaktadir. Il. Abdilhamid tarafindan
1898'de henliz 8 aylikken 6len kizi Hatice Sultan'in anisina yaptirilmis olan Sigli Etfal Hastanesi,
Tirkiye'nin ilk ¢cocuk hastanesi ve modern hastaneciligin uygulandigi ilk saglik kurumudur. Etfal
Hastanesi ile birlikte Sisli'nin en eski saglik kurumlarindan biri olan Fransiz Lape Hastanesi Tirkiye'nin
ilk modern psikiyatri hastanesidir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklagim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢cok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6nilinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farklhlklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel oOzellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénistiiriilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olugsmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikamlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yliktumliltklere de uygulanabilir.
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6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distiktir. Bunun gecerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiIN NEDENLERI
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6nilinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkhh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” ve “Pazar Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”
yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu ydntemde
gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli disllerek deger takdiri yapilir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESiINiN NEDENLERI

# Satilik Bina Emsaller

* Emsal-1: Coldwell Banker Gayrimenkul: 0532 400 8888

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu betonarme karkas yapi tarzinda 9 kath olarak
insa edilmis, toplam yaklasik 2.600 m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 55.000.000.-TL bedel
ile satistadir. Konum olarak dere yolu niteligindeki Akar Caddesi lzerinde oldugu distnilmektedir.
Yeni insa edilmis binadir. Arsa alaninin daha kiigik oldugu disliniilmektedir. Konum ve arsa alani
acisindan daha dezavantajli, bina insaat kalitesi agisindan avantajli durumdadir. (21.154.-TL/m?)

* Emsal-2: Partners Gayrimenkul: 0532 233 4366

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede konumlu betonarme karkas yapi tarzinda 7 kath olarak
insa edilmis, toplam yaklasik 1.200 m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 32.000.000.-TL bedel
ile satistadir. (26.667.-TL/m?)

* Emsal-3: Ticari Emlak: 0532 225 6323

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu betonarme karkas yapi tarzinda 8 kath olarak
insa edilmis, toplam yaklasik 2.000 m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 48.000.000.-TL bedel
ile satistadir. (24.000.-TL/m?)

* Emsal-4: Eskidji Gayrimenkul: 0530 642 0999

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede konumlu betonarme karkas yapi tarzinda 9 kath olarak
insa edilmis, toplam yaklasik 2.475 m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 60.000.000.-TL bedel
ile satistadir. (24.242.-TL/m?)

* Emsal-5: Ada Proje Gayrimenkul: 0539 822 9563

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu betonarme karkas yapi tarzinda 9 kath olarak
inga edilmis, toplam yaklasik 1.100 m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 23.000.000.-TL bedel
ile satistadir. (20.909.-TL/m?)

* Emsal-6: Medya Gayrimenkul: 0552 763 0846

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu betonarme karkas yapi tarzinda 8 kath olarak
insa edilmis, toplam yaklasik 1.800 m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 40.000.000.-TL bedel
ile satistadir. (22.222.-TL/m?)

# Satilik Arsa Emsaller
* Emsal-7: Akdeniz Gayrimenkul: 0534 814 2361

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede Mecidiyekdy Yolu Caddesi lizerinde konumlu bir kismi
Hmaks:7 kat ticaret + konut alani, bir kismi Hmaks:3 kat konut alani imarh 2.711 m2 alanh 1998
adanin tamami 150.000.000.-TL bedel ile satistadir. (55.330.-TL/m?)

* Emsal-8: Bi Gayrimenkul: 0552 759 3548

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede Dolapdere Caddesi lizerinde konumlu bir kismi Hmaks:6
kat, bir kismi Hmaks:4 kat, ticaret + konut alani 2.259 m2 alanli 539 ada icerisinde 14 adet parsel
127.800.000.-TL bedel ile satistadir. (56.574.-TL/m?)

* Emsal-9: Efendi Yatirnm Gayrimenkul: 0532 636 8457

Degerlemeye konu tasinmazla ayni boélgede Biyik Ciftlik Sokak Gzerinde konumlu bir Saglik Tesisi
alaninda avan projeye goére uygulama yapilacak olan 982,25 m2 alanh 405 ada 104 parsel
64.000.000.-TL bedel ile satistadir. (65.157.-TL/m?)
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* Emsal-10: Televi Gayrimenkul: 0534 814 2361

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede konumlu bir turizm + konut alani imarh 1.423 m2 alanl
oldugu beyan edilen arsa 85.000.000.-TL bedel ile satistadir. (59.733.-TL/m?)

* Emsal-11: Ada Partners Realty Gayrimenkul: 0530 545 4931

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede Dolapdere Caddesi lizerinde konumlu bir Hmaks:8 kat
ticaret + konu talani imarli 269 m2 alanh 1307 ada 52 parsel 16.000.000.-TL bedel ile satistadir.
(59.480.-TL/m?)

Yukarida listelenmis emsaller, tasinmaza yakin bdlgede yer alan benzer nitelikli ticari bina olarak
kullanilan yapilar ve ayni bélgede yer alan benzer nitelikli arsa emsalleridir. Emsallere iliskin veriler
beyana dayalidir. Son zamanlarda dolar kurunda yasanan dalgalanmalar sebebiyle beyan edilen
fiyatlar Uzerinden pazarlik marjlari yiksek olabilmektedir. Emsal tasinmazlarin biyik kisminin
konumu tam olarak tespit edilmis olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki gibidir.

e Emsallerin konumunu gésteren krokileri;

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

o Sisli Merkez mahallesinde yer almasi.

e Marka degeri yuksek bir semtte konumlu olmasi.

e Ana ulasim arterlerine yakin konumda olmasi.

e Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasiminin kolay olmasi.
¢ Yapinin yenilenmis olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
¢ Projesine aykiri olarak eksik imalat ve biyimeler yapilmis olmasi.
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7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizi

Gayrimenhoul
DederlemeA. 5.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yilksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blylikligl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle fabrika/idari bina olarak kullanimi oldugu dustnilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi
7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC:
Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yapilan analizlerde; Siraselviler ve Akar Caddesinin

dogusunda, Hilton Bomonti Otel ¢evresinde konumlu, benzer nitelikli plaza veya fabrika binalarinin
parselin imar ozelliklerine ve yapilarin kat dagilimlari ve insa kalitesine de baglh olmak kaydiyla
15.000-TL/m? ila 25.000-TL/m? araliginda bedeller ile satisa sunuldugu gézlemlenmistir.

Yapi Degeri

Tasinmazin onayli réléve projesi Gizerinden hesaplanan yasal kullanim alani 7058 m2 olup mahallinde
yapilan incelemede projesinde 1.bodrum katta gériinen 140 m2 alanh ilave imalathane ve depolama
alaninin, zemin katta gorinen 23 m2 alanli bekgi kuliibesinin ve cati katindaki depolama ve imalat
alanlarinin 368 m2 lik boliminin imal edilmedigi tespit edilmistir. Anilan eksik imalatlar sonucu
tasinmazin yasal kullanim alani 6.527 m2 olarak hesaplanmistir. Tasinmazin mevcut kullanim alani ise
proje hilafi olarak 1.bodrum kata ilave olarak insa edilen 100 m2 alanh mutfak ve yemekhane hacmi
ile birlikte 6.627 m2 olarak hesaplanmaktadir. Tasinmazin yasal ve mevcut kullanim alani arasindaki
clzi farkhliginda degere yansimasi da sinirli olacagindan yasal ve mevcut durum degeri mevcut
kullanim alani dikkate alinarak tek deger olarak takdir edilmistir.

KARSILASTIRMATABLOSU
BILGI EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
SATIS FIYATI 55.000.000 £ | 32.000.000 £ | 48.000.000 £ | 60.000.000 £ | 23.000.000 £ | 40.000.000 £
SATIS TARIHI satista satista satista satista satista satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN (m2) 6.627,00 2.600,00 1.200,00 2.000,00 2.475,00 1.100,00 1.800,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2) 21.154 26.667 24.000 24.242 20.909 22.222
ALANA iLiSKiN DUZELTME Kiigtik Kiigtik Kiigtik Kiigtik Kiigtik Kiigtik
-5% -10% -5% -5% -10% -5%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Orta iyi Benzer Benzer
Manzaraya iligkin dizeltme 0% 0% 0% -5% 0% 0%
KONUM Benzer Orta iyi Orta iyi Orta iyi Koti Benzer
Konuma iliskin diizeltme 0% -10% -5% -5% 5% 0%
DiGER BILGILER 10% 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -15% -15% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -25% -15% -20% -5% -5%
DUZELTILMI$ DEGER (TL/m2) 19.967,86 19.038 20.000 20.400 19.394 19.864 21.111

Degerleme Konusu tasinmazin degeri =

19.967,86 TL/m? x 6.627,00 m?

=4132.326.995,42

=4132.330.000,00

www.bilgidegerleme.com
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7.3.2 MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:
Bolgede yapilan arastirmalarda benzer 6zelliklerdeki ticaret imarli arsalarin 45.000-TL/m? ila 65.000-

TL/m? araliginda bedeller ile satisa sunuldugu gézlemlenmistir. Tasinmazlarin konumu ve 6zellikleri
dikkate alindiginda gerekli iskontolar ve diizeltmeler yapildiktan sonra yapilan karsilastirma tablosu
asagidaki gibidir;

KARSILASTIRMATABLOSU
BiLGI EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9 EMSAL-10 EMSAL-11
SATIS FIYATI 150.000.000 £ | 127.800.000 % | 64.000.000 4% | 85.000.000 & 16.000.000 &
SATIS TARIHI Satista satista satista satista satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN (m2) 2.260,20 2.711,00 2.259,00 982,25 1.423,00 269,00
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2) 55.330 56.574 65.157 59.733 59.480
ALANA iLiSKIN DUZELTME Benzer Benzer Benzer Benzer Kiiglik
0% 0% 0% 0% -5%
imar Durumu (Fonksiyon) Ticaret |Konut/ticaret|Konut + Ticaret|Saglik tesisi|Turizm + Konut|Ticaret + Konut
Yapilasma (Emsal) Blok - 6 kat| 7 kat/3 kat 6 kat- 4 kat Avan proje 8 kat 8 kat
imar Durumuna iliskin diizeltme 0% 0% 10% -10% -10%
MANZARA Benzer Benzer Benzer Benzer Orta kétii
Manzaraya iliskin dizeltme 0% 0% 0% 0% 5%
KONUM Benzer Benzer Benzer Benzer Orta kétii
Konuma iligkin diizeltme 0% 0% 0% 0% 10%
DiGER BILGILER 5% 5% 0% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN DUZELTME -10% -10% -15% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -5% -5% -5% -10% -10%
DUZELTILMIS DEGER (TL/m2) |55.099,72| 52.564 53.745 61.899 53.760 53.532

Yapi maliyetine iliskin hesaplamalar

Bina maliyeti hesaplamasinda tasinmazin kapali otoparkli, yik ve personel asansorlii, jeneratér odasi
olan benzer bir yapinin yaklasik 2.600-TL/m? birim maliyet ile hesaplanmis, ve %25 amortisman
uygulanmustir. Ayrica 290.000 TL tutarinda ¢evre diizeni maliyeti dngérilmustir. Bu bilgiler istinaden
yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERi

Arsa Degeri Arsa Alani Arsa Birim Deg.
2.260,20 m? 55.099,72 124.536.393 %

Yapi Degeri Yapi Alani Yapi Birim Deg.
Bina Maliyeti 6.627,00 m? 2.600 17.230.200 &
Amortisman (%25) -4,307.550 %
Cevre Diizeni ve Altyapi Maliyeti 290.000 &
Diizeltme 957 %

2405 ADA 9 PARSEL VE UZERINDEKi BINANIN TOPLAM DEGERI

137.750.000 &

Degerleme konusu tasinmazin toplam degeri i¢cin Maliyet Yaklasimina gore 137.750.000-TL takdir
edilmistir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklagsimi Yontemi” ve “Maliyet Yaklasimi Yontemi”
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi yéntemi gayrimenkuliin buglinki kosullarda yeniden insa edilmesi
durumunda olusacak degeri hesaplama yontemi olup yapi maliyetlerine iliskin bazi dngori ve
varsayimlar icermektedir. Pazar Yaklagsimi yontemi ise gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller
ile karsilagtiriimasi ile degerin tespit edildigi bir yontemdir.

Her iki yontem ile elde edilen sonuglarin birbirine yakin oldugu gézlemlenmis olup, ticari binalarda
parsel ylzolgimi, kapal alan miktari degiskenlik gosterdigi icin Maliyet Yaklasimi Yontemi ile elde
edilen deger nihai deger olarak kullaniimistir.

7.5 KiRA DEGERi ANALiZi
Tasinmaz i¢in kira analizi yapilmamistir.

7.6 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiGiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Parsel Gizerindeki yapiya ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi ilgili belediyede
dosyasina ulasilamamis olup resmi evraklar malik tarafindan tarafimiza paylasilmistir. Yapilarin
ruhsatsiz olarak insa edildigi anlasiimis olup parsel Gzerindeki tim yapilar i¢cin 12.12.2019 tarih,
ZH9P2ZGH belge numaral, 451046 basvuru numaral Yapi Kayit Belgesi diizenlenmistir. Belge
dizenlenirken réléve projeleri hazirlanmistir.

7.8 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Bahse konu tasinmaz, gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiine konu degildir.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

yan Degerfame Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

Tasinmazin merkezi ticaret alani icerisinde sehrin 6nemli ulasim arterlerinden biri olan Bomonti
semtinde yer almasi ve nitelikli plaza tipi ofis binasi olmasi, konumu, kullanim alani degerini olumlu
yonde etkilemistir.

8.2 NiHAI DEGER TAKDIRi

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede, konumu,
mimari Ozelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalari, glinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki,
mali bir problemi bulunmadigl varsayimi g6z 6nidnde bulundurulmustur. Bu bilgiler isiginda
degerleme konusu tasinmazin tamaminin degerleme tarih itibari ile piyasa degeri icin takdir edilen
deger asagidaki gibidir.

2405 Ada 9 Parsel

Toplam Deger (KDV Harig) 137.750.000-TL 17.989.370 $

(Tasinmazin Pazar Degeri Yiiz Otuz Yedi Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi’dir.)

* 23.12.2020 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 7,6267-TL;
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 7,6573.-TL’dir. Rapor igeriginde TL
cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye gevirirken doviz alis

kuru kullaniimistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor (UDES) Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére hazirlanmistir.

Yunus UNLU Esra BASCINAR GULBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzm. Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406663 SPK Lisans No: 400488
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZER|I BELGELER)

TAPU KAYIT ORNEGI
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DEGERLEME UZMANI YETKi VE TECRUBE BELGELERI

o

"f\SP

Sermaye P;yasam
elama Sicil ve Editim K Su

Tarih : 12.07.2017 No : 406663

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Yunus UNLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

ASFAL 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

Sayfa 52| 55
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-{maza ile imzalanmigtr,
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirizyan Degerfome Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

/y/ BILGI &z

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-02.5102

Sayin Yunus UNLU
(T.C. Kimlik No: 24322839902 - Lisans No: 408663 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (t¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

SORUMLU DEGERLEME UZMANI YETKi VE TECRUBE BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC] KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.04 2007 N : 400488
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 saynl “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunardar icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya liiskin Esasiar Hakkinda Teblig™ uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanlhigs Lisansim almava hak Kazanmugtir,

'

. Dikay ARIKAN = |l ] viik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER : 2 BIRLIK BASKANI
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Bu belge 5070 sayih Elektronik fmza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmisti.
Befge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirfayan Degerferne Kurulugundan teyit edebilirsiniz,

/y/ BILGI &z

A\
A\

TUREIVE ORORSSEME LTVARLA

i

1.0

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2328

Sayin Esra BASCINAR

(T.C. Kimlik No: 47434701998 - Lisans No: 400488 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayih Elektronik fmza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmisti.
Befge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirfzyan Degerferne Kurulugundan teyit edebilirsiniz,

/¢ BILGI sy,

SIRKET YETKi BELGESI

U/}

s
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayr :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 355 12,42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 11539

\ ",

BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatag: Mah. Kaya Sultan Sok, No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayihi yaziniz.

figi’de kayith yazinizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere listeye alinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Orgami'mn 02.12.2011 tarihli toplanusinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasna karar verilmistir. Bu c;erqgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyuimasi gerekmekte olup, aynica, sermaye piyasas: mevzuatr
uyarmmca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yirtirlige girmig bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlari uygulamalannin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetierinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz  yoluna

gidilebilecei,

¢) Kurulumuz internet sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimin
ilgili boltiimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

A e

Kiiryad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlart Daire Bagkam
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