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1. RAPOR BiLGIiLERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan “ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” gercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Is GYO A.S. tam miilkiyetindeki, Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Sehit Muhtar
Mahallesi 11 Pafta, 408 Ada, 24 Parsel'de kayith tasinmazin Sermaye

Piyasasi  Kurulu Mevzuati kapsaminda dederlemesi amaciyla
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI 01.11.2011
DEGERLEME TARIHi 21.11.2011
RAPORUN TARIHi 16.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011/112

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz yoénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili sirketimizce 29.07.2010 tarih
10_303_060 sayili ve 28.12.2010 tarih 10_400_126/04 sayil dederleme

raporlari hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401208

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konagi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Is Kuleleri Kule 2 Kat :9

34330 4 LEVENT / ISTANBUL

MUSTERI TALEBINiN
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Degerleme raporu; Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Sehit Muhtar Mahallesi, 11
Pafta, 408 Ada, 24 Parselde kayith tasinmazin 16.12.2011 tarihi itibari ile

giincel satis dederinin tespiti amaciyla hazirlanmis olup herhangi bir

sinirlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul Ili, Beyoglu ilcesi, 11 pafta, 408 ada, 24 parselde kayitl, 578,72
m2 yiizOlgiimll, arsa nitelikli tasinmazdir. Dederleme konusu tasinmaza iliskin ayrintili bilgiler (yeri,

konumu, tanimi ve tapu kayitlari) alt baslklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Tapu Sicil Kayitlari

il : ISTANBUL

iLCESI : BEYOGLU

MAHALLESI : SEHIT MUHTAR

KOYU

SOKAGI : LAMARTIN VE CUMHURIYET
MEVKII

PAFTA NO : 11

ADA NO : 408

PARSEL NO : 24

YUzOLCUMU : 578,72 m2

NITELiGI : ARSA

CILT/SAHIFE NO : 4 /766

YEVMIYE NO : 7159

TAPU TARIHI : 24.08.2010

HISSE : TAM

MALIiKi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Beyodlu Tapu Sicil Miidlrligi'nden 21.11.2011 tarihinde alinan bilgiye gére konu gayrimenkuliin takyidat
bilgileri asadidaki gibi olup 21.11.2011 tarihli resmi takyidat belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Hak ve Miikellefiyetler

a) M: 5 ila 10 ve 14 ila 17 parseller arkalarinda 5 m derinligindeki sahada 1.20 m genisliginde acgik

balkonlardan mada 5 metreden fazla yiikseklikte ebniye ve duvar yapmamak hakki vardir.

b) H: 5 ila 9 parsel arkalarinda 4.5 metre ve 15, 16,17 parsel arkalarinda 5 metre derinligindeki saha
Uzerinde 1.20 metre genisligindeki acik balkonlardan mada 2 metreden fazla irtifada ebniye ve duvar

yapmamak hakki vardir.

VvV Bu parsel aleyhine ve 5 ila 10 ve 15 ila 20 parseller lehine arkasinda haritasinda A isareti ile gosterilen
6,5 metre derinligindeki irtifakll saha (zerinde 1,20 metre genisligindeki agik balkonlar miistesna olmak

sarti ile 2 metreden fazla irtifada ebniye ve bahge duvari inga etmemek miikellefiyeti vardir.”

4
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V  Bu parsel aleyhine ve 5, 6, 7, 9, 10, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 parseller lehine 4 metre derinligindeki

saha lzerinde 1,20 metreden fazla genislikle acik balkonlar mistesna olmak sarti ile 2 metreden fazla

irtifada ebniye ve bahge duvari ingsa etmemek hakki vardir.”
Serhler

vV 01.03.1972 tarihten itibaren, 10 sene miiddetle Tiirkiye Is Bankasi A.S lehine kira serhi (06.06.1972
tarih, 3476 yev.)

V 3952 nolu trafo merkezi ve gegis yeri olarak, 99 yiligi 1’ TL sina TEK Genel Midirligi lehine kira
serhi (21.12.1987 tarih, 6961 yev.)

Beyanlar
V  Otopark taahhiiti (02.06.2011 tarih, 5258 yevmiye)

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Donemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemede miilkiyetin 24.08.2010 tarih 7159
yevmiye ve 13.127.840.-TL satis bedeli ile Tiirkiye Is Bankasi Anonim Sirketi'nden Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi Anonim Sirketi'ne gectigi gorilmistdir.

3.3.1. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Beyoglu Ilgesi, Sehit Muhtar Mahallesi, Cumhuriyet-Lamartin Caddesi, 11 pafta, 408 ada, 24 parsel sayili
yer, 1/1000 olgekli, 01.02.1993 tasdik tarihli, Talimhane Bolgesi planinda, H:24.50 metre irtifada, turistik
tesis+ticaret sahasinda kalmakta iken bdlge 07.07.1993 giin ve 4720 sayil kurul karan ile ‘Kentsel Sit

Alani’ icine alinmistir.

Istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varliklar’'ni Koruma Kurulunun 15.12.1999 tarih ve 11437 sayili karari ile
Talimhane Bolgesindeki 663 sayil ilke karari uyarinca kentsel sit alani ilan edilmis olup, bu alandaki tescilli
binalarin kendi kontur ve gabarisinde esasli tamir ve restorasyonlarinin kurulca onaylanmak sarti ile
yapilabilecegine, yeni yapilanma taleplerinin ise koruma amagli imar plani ile degerlendirilmesine karar

verilmistir.

Beyoglu Belediyesi Imar Mudiirlii§i'nden alinan bilgiye gére, séz konusu parsel 21.12.2010 tasdik tarihli
1/1000 olcekli Beyoglu Ilcesi Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani kapsaminda,

zemin+10 kat irtifada, “Turizm+Konaklama” alaninda kalmakta kalmaktadir.
Bu alanlara iliskin Plan Notlari;

e Turizm Konaklama Alanlarinda; Beyoglu Kentsel Sit Alaninin tarihsel-kiltiirel, fiziksel ve dogal
kimligine yakisir, bolgesel kalkinmaya, fiziksel ve ekonomik gelismeye, sosyal agidan canhlik
getirici prestijli Turizm ve Konaklama Tesisleri ve bu sektére hizmet eden ticaret tesisler yer

alacaktir.

11-400-112



W

HARMON

e Planda gosterilen Talimhane-Kocatepe Mahallesi, Talimhane Bdlgesi Turizm+Konaklama Alaninda;
projeler asgari sokak olgedinde hazirlanacak analiz ve siliet calismalari ile diizenleme yapilacak,
yapilanma kosullari ve maksimum zemin+10 kati gegmemek lizere irtifalar belirlenecektir. Bu
calismalarda anit eser ve sivil mimarlik 6rnekleri, dogal cevre, cevre yapilanma kosullari, gelisen
prestijli konaklama alanlar ile Talimhane Turizm Bélgesi'nin turizm potansiyeli ve gelisme

egilimleri vb. 6zellikler de géz 6niinde bulundurulur.

e Bu alanlardaki tiim parsellerin yapilanma kosullari asgari sokak 6lgeginde hazirlanacak analiz ve

siliiet calismalar neticesinde ilgili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Konuma Bélge Kurulu’'nca belirlenir.

e Bu alanda yapilmasi diisliniilen tevhid ve ifraz 6nerileri asgari ada dlcedinde yapilacak calismalarla
belirlenir. Belirlenen tevhid ve ifraz islemleri Koruma Kurulu karariyla uygulanir. Zemin ve bodrum

katlarin parsel tamaminda yapilanma talepleri Kurul karari dogrultusunda belirlenecektir.

e Planda gosterilen Talimhane-Kocatepe Mahallesi, Talimhane Bodlgesi Turizm+Konaklama
Alanlarinda, Tarlabasi Bulvari ve Cumhuriyet Caddesi cephesinde turizme donik ticaret, yeme-
icme faaliyetler ve seyahat acentesi, bankalar, rehberlik vb... biiro islevleri, hizmet fonksiyonu yer

alabilir.

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi'nce diizenlenen 06.07.2011 tarihli imar durumunu belirten yazisi
ektedir.

3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dogdru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi_Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Beyoglu Belediyesi Imar Midirliigi‘'nde yapilan incelemede, degerlemeye konu tasinmaza iliskin
09.06.2009 tarihli (04.07.2008 tarih 4105 sayili onayli mimari projenin tadilati) onayll mimari proje ve
21.11.2011 tarih 2011/04-30 sayili Yapi Ruhsati bulundugu goériilmistiir. Hali hazirda tasinmaz Gzerindeki
eski bina yikilmis olup yeni bina ile ilgili herhangi bir ingai faaliyete baglanmadigi gorilmistdir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

S6z konusu parsel 21.05.2009 onayl Beyoglu Ilcesi Kentsel SIT Alani 1/5000 dlcekli Nazim Imar Planinda;
Turizm Konaklama Alaninda kalmakta olup, Nazim plan geredi hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar

plani 21.12.2010 tarihinde onaylanmistir.

Dederleme konusu parsel (izerinde onceden var olan yapinin niteligi ‘Apartiman ve Madaza’ iken
07.06.2011 tarih 5398 yevmiye ile cins tashihi terkin edilerek ana gayrimenkuliin niteligi ‘Arsa‘’ya

gevrilmistir.
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3.6. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa soz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Meriyette de Is Gayrimenkul Yatnm Ortakigi A.S. portféyiinde bulunan tasinmazin portféyde
bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati agisindan da engel olusturacak herhangi bir husus bulunmadig

kanaatine varilmstir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkul; Beyoglu Ilcesi Talimhane Bolgesi'nde yer almaktadir. Séz konusu
tasinmaza ulasmak igin; Sisli'den Taksim’e dogru ilerlerken Hilton Oteli'ni gegtikten sonra yaklasik 500
metre ilerledikten sonra, sag kolda kalan Lamartin Caddesi'ne sapilir. Tasinmaz sol kolda Lamartin

Caddesi'nin baslangici ile Cumhuriyet Caddesi'nin kesisiminde, kdse konumda yer almaktadir.

Konu taginmazin konumlu oldugu Talimhane Bolgesi kentin en gok turist geken bdlgelerinden biri olan
Taksim Meydani ve Istiklal Caddesi'nin bulundudu alanda, tarihi, kiiltiirel ve edlence mekanlarina yakin,
stratejik bir konumda yer almaktadir. Tarihi Yarimada, Pera, Istiklal Caddesi, Galata Bélgesi, Dolmabahce
Saray! ve Istanbul Bogazi'na erisim kolayli§ina sahip olmasi, turistlerin bélgeyi secmelerinde énemli bir
etkendir. Semt, Istanbul'un merkezindeki konumuyla, ilk sekillendigi dénemden itibaren gerek sosyal
gerek fiziksel donlisiimlerin ve yikimlarin yasandidi alanlardan biri olmustur. Olumlu ve olumsuz yanlariyla
bu doéniisiimiin son asamasi 2004 yilinda Beyoglu Belediyesi tarafindan hayata gegirilen “Beyoglu Ilcesi
Talimhane Boélgesi Yayalastirma Projesi“dir. Proje, kent yasamina olumlu etkiler getirmesinin yani sira

bélgede yapilan turizm yatinmlarinin artmasina énculik etmistir.

Degerleme konusu tasinmazin cepheli oldugu Cumhuriyet Caddesi hizmet fonksiyonlu olarak gelisme
gostermistir.  Zemin katlar cogunlukla diikkan, banka vb. olarak kullanilirken, st katlar ofis olarak
kullanilmaktadir. Bolgede turizm alanlar da yogunluktadir. Cumhuriyet Caddesi (zerinde yer alan Ceylan

International Otel, Hyatt Regency Otel, Hilton Oteli 5nemli konaklama alanlarindandir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakhiklari

Merkez Uzakliklar (metre)
Taksim Meydani 150
Taksim Gezi Parki 100
Istiklal Caddesi 250
Sisli Merkez 1500
Kabatas Iskelesi 900
D100 Karayolu 2800
7
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-KONUM KROKILERI-

Taksim Meydani =

“ TheMa
- .L- \ -.."

11-400-112



W

HARMON

4.2, Gayrimenkuliin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degerleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 11 pafta, 408 ada, 24 parselde kayitl, 578,72
m2 yliz6lglimli, arsa nitelikli tasinmazdir. Hali hazirda taginmaz Uizerindeki eski bina yikilmis olup insa

edilmesi planlanan yeni bina ile ilgili herhangi bir faaliyete baslanmadigi gérilmastir.

Parsel sinirlari yan cephelerden komsu parsellerdeki binalarla, 6n cepheden ise aliiminyum cerceve ile
belirlenmistir. Parsel geometrik acidan diizgiin olmayan ¢okgen seklinde olup egimsiz bir topografik
yapiya sahiptir. Cumhuriyet Caddesi boyunca cephesi yaklasik 12 m, Lamartin Caddesi boyunca cephesi

yaklasik 18 m uzunlugundadir.

.L__‘t
-

s

CumhuriyetiGad: LamantinCad:

Beyoglu Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemede, islem dosyasinda dederlemeye konu
tasinmaza iligkin 09.06.2009 tarihli (04.07.2008 tarih 4105 sayili onayli mimari projenin tadilati) onayli
mimari proje ve 21.11.2011 tarih 2011/04-30 sayili Yapi Ruhsati bulundugu gérilmustdr.

Yapi Ruhsati ve onayli mimari tadilat projesine gore parsel (zerinde insa edilecek bina 2

bodrum+zemin+7 normal kat+cati katindan meydana gelmekte olup toplam ingaat alani 4624,45 m2'dir.

Dederleme konusu parsel (zerine insa edilecek bina Yapr Ruhsati’na gore; betonarme karkas yapi
tarzinda, 4A yap! sinifinda insa edilecek olup binada 2 adet asansor, yangin merdiveni, hidrofor, su

deposu ve dogalgaz isinma sistemi bulunacaktir.

09.06.2009 tarihli onayll mimari tadilat projesine gdre; binada bodrum+zemin+1.normal katta 1 adet
banka subesi ve 1 adet diikkan, dider katlarin her birinde 1’er adet ofis yer almasi planlanmistir. Tapuda
niteligi arsa olarak tescilli binada kat irtifaki henliz kurulmamis olup projeye iliskin detayl bilgiler asagida

verilmistir.

2.Bodrum Kat: Briit 443,34 m2 kullanim alanina sahip olup bu katta siginak ve teknik birimler yer

almaktadir.

1.Bodrum Kat: Briit 443,34 m2 kullanim alanina sahip olup bu katta zemin katta yer alan bankaya ve
dikkana ait depolar yer almaktadir. Bankaya ait depo net 190,38 m2, diikkana ait depo net 69,77 m?2

alanlidir.

11-400-112
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Zemin Kat: Briit 424,07 m2 kullanim alanina sahip olup
bu katta 1 adet banka subesi, 1 adet diikkan ve ofis
girisleri yer almaktadir. Banka subesinin zemin kattaki
net kullanim alani 212,26 m?2, dikkanin net kullanim
alani ise 84,37 m2'dir. Ofis girisleri (bina girisi) Lamartin

Caddesi cephesinden planlanmistir.

1.Normal Kat: Briit 432,55 m2 kullanim alanina sahip
olup bu katta zemin katta yer alan banka subesi ve
dikkana ait alanlar yer almaktadir. Banka subesinin
1.kattaki net kullanim alani 226,49 m2, diikkanin net

kullanim alani ise 86,20 m2’dir.

2, 3, 4, 5 ve 6.Normal Katlar: Her biri briit 471,48
m?2 kullanim alanina sahip olup her katta 339,06 m2 net

kullanim alanl tek hacim ofis alanlari yer almaktadir.

7.Normal Kat: Her biri briit 458,85 m2 kullanim
alanina sahip olup bu katta 339,06 m2 net kullanim

alanh tek hacim ofis alanlar yer almaktadir.

Cati Kati: Brit 64,9 m2 kullanim alanina sahip olup bu katta asansdr makine dairesi yer almaktadir.

10
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Tablo. 3 Onayli mimari proje briit ve net alan bilgileri
Briit Alan (m?2) Net Alan (m?) Net Alan Nitelik
2.Bodrum Kat 443,34 X X
1.Bodrum Kat 443,34 260,15 Depo
Zemin Kat 424,07 296,63 Magaza
1.Normal Kat 432,55 312,69 Ofis
2.Normal Kat 471,48 339,06 Ofis
3.Normal Kat 471,48 339,06 Ofis
4.Normal Kat 471,48 339,06 Ofis
5.Normal Kat 471,48 339,06 Ofis
6.Normal Kat 471,48 339,06 Ofis
7.Normal Kat 458,85 339,06 Ofis
Cati Kati 64,90 X X
Toplam Alan (m?) 4.624,45 2.903,83

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Miidirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2010 tarihi itibaryla Trkiye
nifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére
1.161.676 kisi artmistir. Niifusun % 50,2’sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806 kisi) ise

kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,3'( il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3’ (56.222.356
kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7'si (17.500.632 kisi) belde ve koéylerde ikamet
etmektedir. Il ve ilge merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en
disiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

Toplam niifusun % 18 (13.255.685 kisi) Istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, % 2,8 ile
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayisi ise 74.412'dir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile Izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Niufus yodunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. Y{izolglimi
bliylikligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52, yiiz6lgiimii en kiiglik olan Yalova’'nin

niifus yogunlugu ise 241'dir.
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15-64 yas grubunda bulunan calisma c¢adindaki niifus, toplam nifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun % 25,6’st 0-14 yas grubunda, % 7,2'si ise 65 ve daha yukar yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglari)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, dzellikle 2008 yilinin son ceyreginden itibaren
kiiresel mali krizin diinya ekonomileri tzerindeki yikici etkisi ortaya gikmistir. Dlinya genelinde 6zellikle Amerika
ve bircok Avrupa (lkesinde 2008, 2009 yiinda disik biyiime oranlan gerceklesmistir. 2009 yilinda
kiresel krizin etkisinin en yogun hissedildi§i dénemde tabloda gorildigi gibi negatif bilylime
gercgeklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baslamis diinya piyasalarinda
bliylime oranlari pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere

gore 2011 yil icin diinya ekonomisinin ylizde 4,4 bliyiimesi 6ngorilmektedir.

Biytime Oranlari (2008-2011)

2008 2009 2010 2011%*
Diinya 2.8 -0.6 5.0 4.4
ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0
Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5
Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2
Ingiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0

Kaynak: Dinya Ekonomik Goérinimu, Ocak 2011, IMF
* IMF Tahmini

Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendidinde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en 6nemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak goriilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil gegmis ve
bu sliregte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya galisilmis ve diinyada en hizli bliyliyen ekonomiler
arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek bliyime hizlarindan birine 2002-2007
doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagli olarak yasanan ekonomik kriz Tiirkiye'de
de etkilerini gdstermis olup 2007 yilindan baslayarak blylme oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile
krizin etkilerinin azaldii hissedilmis olup biiyiime orani rekor dederi almistir. 2011 yih 1. ceyredinde
%11,6 biiylyen Tirkiye'de 2. ceyrek blyiime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladigi tahminlere gére igin Tirkiye'de bliyiime orani %6,6 olarak 6ngdériilmis olmakla birlikte bazi

otoriteler biiylime hizinin 2011 yili igin %7’nin Ustlinde gerceklesebilecedini belirtmektedir.
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Cari fiyatlarla Gelisme Carifiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 32.3 76 338 53
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843 178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektori Kisa bir ddnem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk oranlarinin

arttigr gézlemlenmistir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gore, 2009 yiinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en disiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatirimlan 2010 yilinda ylizde 50 vytikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiresel finansal krizin baslamasindan énce

gayrimenkul yatirrmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni dlzenlemeler ile finansal krizin en cok etkiledigi lilke olan ABD’nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak Gayrimenkul Sektoriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacagi tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektériinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya'da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2011 yilinda da bu (ilkeler de gelisen llkeler arasinda

yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliinde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalan, kati diizenlemeler ve llke
borclarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
gayrimenkulciler igin zorlu bir yil olacadi belirtiimistir. Rapora gére 2011, yatinm noktalari ve ikincil
gayrimenkul piyasalar arasindaki biyliyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektoriiniin Umit ettigi iyilesme yili olmayacagi, Avrupa'da sektoriin daha fazla kiiglilecegi

tahmin edilmektedir.
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Tirkiye'de gayrimenkul sektérti, 2001 yilinda bankaciik sektériindeki krizin  ardindan toparlanma

dénemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin cagini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatinmlari hiz kazanmistir. 2008 vyili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lgekli finansal
piyasalardaki cokiisler bu donemde gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak yasanan
global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektérde yer alan kurumlarin daha iyimser beklentiler icinde

00,000 olmalari ve faiz oranlarindaki disilisiin yarattigi uzun

BOO 000 L.

7000 KO0

— vadeli finansman imkani konut satislarinda canlanma
i D EAE.ELE - . ve e .
500.000 sapses AT yaratmig, gayrimenkul sektorii yerli ve yabanci
§00.000
10 90 yatirrmcilarin Tirkiye'de en cok tercih ettigi sektorler
2 DHDL0AOND
100,000 arasinda yer almistir.

2 20 20607 008 o ! -

Insaatlarin baslama iznini olusturan yapi ruhsatlari
yillar itibari ile bina Uretimini ve gelisimini
gostermektedir. Yandaki grafik TUIK verilerine goére son 5 yil icerisinde Yapi Ruhsatlarinin, son siirecte

olan artigi krizin etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sektériiniin son yil sicrama yaptigini gdstermektedir.

Yandaki grafikte ise alinan 2010 yih ruhsat sayilan

incelendiginde ise %76 ile konut ruhsatlarinin ilk sirayi L
aldigi izlenmektedir. WOTEL
Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin yeni W OFls (5 YERi
yatinmlara etkisi sinirl kalsa da, mevcut stoklarin W TOPTAN VE PERAKENDE

oL . . TICARET BINALARI
azalmasi yoniinde etkisi olumlu yénde olmustur. 2008 8 S Bl
yi baginda Turkiye'de kullandinlan toplam Konut o

L]

Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 vyili basinda

36.Milyar TL iken, 2010 yili basinda 43 Milyar TL ye sk Tobi litatsti kirune
yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk ceyredinde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir.
Merkez Bankas’'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirilmasi) ve
BDDK’'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun dederinin ylizde 75'i
ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin yavaslamasina

neden olmustur.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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5.2.1. istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doduda Asya yakasi olmak

lzere iki kita Gizerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdagd'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada
lizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.712 km? 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve

Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayall niifus kayit sistemi verilerine gore 27.05.2010 tarihi itibari ile
Istanbul niifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Nifus yogunlugunun, ilkemizde en fazla oldugu

Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gog

etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki doniisime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ic

ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiriirliige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde Ilce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39 ‘a

yukselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel bagkent olma iglevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli
karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endistriyel kuruluglarinin %38', ticari
isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40' bu sehirden saglanmaktadir. Ulke
capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken Istanbul'da 6,000 USD

dizeyindedir.

Istanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Turkiye'nin en Ust dizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik iretimiyle Diinyada 8.

sirada yer alir.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez

19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
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bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir.

Tiirkiye' deki biiyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin

geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir.

Ilde tarm kesiminin payi oldukca kiiciiktiir. Bitkisel iretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirldir.

5.2.2. Beyoglu ilcesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda
bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyoglu

Iicesi'ni kuzeyden Sisli Ilcesi, dodudan

Begiktas 1Ilcesi ve Istanbul Bogazi,
kuzeybatidan Kadithane ve Eyip ilceleri,
glineyden Halig cevrelemektedir.
Yizélgimiu  8.76 km2 olan ilge 45
mahalleden olusmaktadir. Biiyik otellerin,
tiyatrolarin, sinemalarin, okullarin,
konsolosluklarin, yabanci kiltar
merkezlerinin, sanat galerilerinin

bulundugu Beyoglu, Istanbul'un en canli

ve gozde semtlerinden biridir.

Beyoglu Merkez Ilge oldugundan ulagimi rahatlikla yapilmaktadir. Havaliman'na ulasim kesintisiz
olmaktadir. Galata Kopriisii ile Emindnii, Atatiirk Kopriisii ile Fatih ilcesine 1991 yilinda Taksim, Tiinel
arasinda tramvay yapilmistir. Taksim'den Sisli'ye bagl Mecidiye kdy ve 4.Levent arasinda metro baglantisi
mevcuttur. Halig'de vapurlar calismaktadir. Beyoglu deniz ulasiminda Kasimpasa, Haskdy, Sitliice,
Kadikdy, Kartal, Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve Akdeniz limanlan yurt disina yolculuk yapan

gemiler Karakdy Rihtimindan kalkmaktadir.
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Niifus
Beyoglu Ilcesi bugiinkii sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri niifusu 220-250 bin araliginda kalmistir.
Yil 1950 || 1955 || 1960 || 1965 || 1970 || 1975 || 1980 || 1985 || 1990 || 1997 || 2000 || 2007 || 2010
218.985/(|225.850(|230.532||223.360||245.999|229.000||231.826|231.900||247.256(248.084

208.138|(216.425

Niifus || 279.238

Ekonomi
Ilin kiltir, eglence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilcede bu durumu kalici

kilmak, mevcut kriterlere gére uygun, hatta daha iyi hale getirecek stratejik durumunun kullaniimasi,
planli, akilci etiitler yapilarak degisen duruma gére uyumlastirimasiyla miimkiindiir. Oniimiizdeki yillarda

Beyoglu ilcesi, Istanbul'da kiiltiir, eglence ve is alanlarinda 6rnek gosterilen cazibe merkezlerini

bolgesinde barindirdigindan diger ilceler icin de yonlendirici roli bulunmaktadir.

6. DEGERLEME TEKNIiKLERI
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varli§in Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeger

bir dGneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlagilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
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6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya dédenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin retim masraflari igcin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya &zel aliclari, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve strdtrilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma glictidir.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Dederi’'ni tahmin etmek igin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sk uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilagtirma Yaklagimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilagstirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan milk, acik
piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi

ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
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deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orami ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini sadlayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir miilkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asir olciide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel miilkler icin amortismari da igerir.
Sonug olarak;
Tim Pazar Dederi 6lciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
e Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini

ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALizi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

KD
£

GUCLU YANLAR

Kentin tarihi ve kuiltlirel merkezinde yer almasi,

Taksim Gezi Parki manzarasina sahip olmasi

Onemli ulagim giizergahlarina yakinligi,

2 dnemli caddeye birden cepheli olmasi, (Cumhuriyet ve Lamartin Caddeleri),

Cazibe merkezi olarak kabul edilen Taksim Meydani'na yakinligi

D3

» ZAYIF YANLAR

e Otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde saglanamamasi,
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7
°n

FIRSATLAR

Merkezi konumu ve bdlgede artan gekim gtigleri,

Bolgede turizm sektdriiniin gittikce 6nem kazanmasi,

Bolgedeki ofis stogunun yetersiz olmasi,

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan milki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar doért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

e Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul igin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bolge, cevresel etkiler ve
yasal kisitlar g6z 6niine alinarak en etkin ve verimli kullanim fonksiyonu yasal kullanimi da olan Turizm

Konaklama ve bu fonksiyona hizmet edecek ticaret-hizmet alanlan olarak belirlenmistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; parsel {izerinde insa edilecek yapinin degerinin belirlenmesinde Gelir indirgeme
Yaklasimi Yontemi kullaniimistir. Nakit Akimlari Analizi'nde kullanilan satis ve kira dederleri ise pazarda yer

alan emsal tasinmazlar verileri analiz edilerek elde edilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilagtirma Yontemi Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin yer aldigi bolgede, tasinmazlara emsal teskil edecegi disiniilen,

benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan satilik mdlkler incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Konu tasinmazin konumlu oldugu Talimhane bdlgesinde konut+ticaret fonksiyonlu kullanimin yerini turizm
fonksiyonu almaya baglamis, 6zellikle 21.12.2010 tarihinde onaylanan 1/1000 &lcekli ‘Beyoglu lcesi

Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani’ ile bélgede yapilanma hakki, zemin+10 kata
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clkarildiktan sonra bdlgeye olan talep artmistir. Ancak Belediye ve bdlgeden edinilen bilgiye goére
projelerin Anitlar Yiiksek Kurulunca zemin + 10 kat olarak heniiz onaylanmamasi nedeniyle ¢ok sayida
tescilli eski eser ve eski binanin metruk oldugu ve turizm yatinmi yapilmak (izere satin alinmis

parsellerdeki yenilenen otel insaatlarinin bir kisminin yarim kaldigi gézlenmistir.

Bolgedeki otellerin parsel yapisi dikkate alindi§inda otellerin bolgedeki bitisik nizam yapi diizeni nedeni ile
birden fazla parsel lzerinde yapildigi goriilmistiir. Bu nedenle bolgede alim- satim islemlerinde birbiri ile

iliskili parsellerde veya arsa paylarinda gercek degerinin ¢ok lzerinde satis gerceklestigi gérilmektedir.

Dederleme konusu parselin bulundugu Talimhane bolgesi turizm+ticaret fonksiyonunda gelisme
gostermistir. Bolgeye yonelik yapilan arastirmalar sonucu, bodlgede codunlukla eski eser niteliginde
binalarin yer aldigi ve imar planinin onaylanmasiyla bu binalarin yikilarak ya da restore edilerek bélgenin
sillietinin yeni bir yapi kazanmaya basladigi gorilmistiir. Degerleme konusu 408 ada 24 parsel lzerindeki
eski bina da yikilmis ve insa edilmesi planlanan ofis binasi icin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati

alinmugtir.

Bolgede yapilan pazar arastirmasinda satilik ve kiralik ticari Gniteler arastinlmis olup konu parsel (izerinde
insa edilecek ofis binasina birebir emsal olusturacak tasinmaz bilgisi tespit edilememistir. Bu sebeple Gelir
Indirgeme Yaklasiminda kullanilimak {izere; Talimhane bdlgesindeki emsal tasinmazlarin yani sira bélgeye

yakin plaza 6zelligi tasiyan yapilardaki satis ve kira dederleri de arastiriimistir.

Tablo. 4 Tasinmaza yakin konumdaki satilik diikkanlar

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati, USD/ 750.000 1.100.000 1.000.000 2.400.000 1.100.000
Kira, USD/Ay 1500 6.000 3.900 7.777 4.500
Alani, m2 90 300 (150+150) 90 900 (420+240+240) 110
Kati Yiksek Girig  Dusiik Zemin+Yuksek Zemin 2B+Zemin+1.kat Zemin
Cephesi, m 5 4 5 4 5
Birim Satis Fiyat, 8.333 7.333 11.111 5.647 10.000
Sehit . .
Muhtarbey Elmadag Mevkii,  gjmadag Mevkii Hilton Karsisi, Lamartin Cad.
Konum Cumhuriyet Cad  cumhuri : "
Cad. umbhuriyet Cad. Cumbhuriyet Cad. (1 yil 6nce satiimis)
Turyap Taksim Lil Emlak DC Emlak Century 21 Atilim Bir Emlak
Tletisim

212 361 43 90

212 22522 29

537 959 66 64

2122193319

212 235 84 17
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Tablo. 5 Tasinmaza yakin konumdaki kiralk diikkanlar
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kira Fiyati, TL 8.000 7.000 12.000 7.500
Alani, m2 85 90 180 75
Kati Zemin Zemin Yiksek giris Zemin
Cephesi, m 3 5 4 5
Birim Kira Fiyat, TL/m?2 94 78 67 100
Konum . Cumbhuriyet Cad. . Sehit Muhtarbey Cad.
Cumhuriyet Cad. Elmadag Mevkii Sehit Muhtarbey Cad. (Mevcut Kira)
Remax Forever DC Emlak Gulim Emlak Bir Emlak

Tletigim

212 252 84 34

216 356 20 20

212 250 53 47

212 23584 17

Tablo. 6 Talimhane Bélgesi'nde yer alan satilik ofisler

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati, USD 1.300.000 750.000 500.000 350.000 450.000
Alani, m2 300 150 100 110 120
Kati 1.kat 3.kat 1.kat 1.kat 3.kat
Birim Satis Fiyat, 4.333 5.000 5.000 3.182 3.750
UsD/m?2
Konum Cumhuriyet Cad. Talimhane Sehit Muhtarbey Sehit Muhtarbey Lamartin Cd.
Cad. Cad.

DC Gayrimenkul Helin Emlak  Network Gayrimenkul Turyap Taksim Mega Isik
Gayrimenkul

Tletisim 216 356 20 20 2122927171

212 243 31 10

212 361 43 90

212 442 44 66

Tablo. 7 Talimhane Bélgesi'nde yer alan kiralik ofisler

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

Kira Fiyati, TL 4.375 3.000 4.500 2.500 2.600 6.000

Alani, m2 220 145 200 90 120 280

Kati 4.kat 6.kat 2.kat 2.kat 5.kat 2.kat

Birim Kira Fiyat, 20 21 22,5 28 23 21
TL/m?2

Konum Cumhuriyet Cad. Cumhurcizz'f Cumhurcizz'f Muhtai}r%; Lamartin Cad. Cumhuriyet Cad.

Royal Emlak  Cansun Emlak Century 21 Glines Em?ak Remax Forever Sezi Gayrimenkul

Tletigim 2122417034 2122277286 2122193319 2123263131 212 252 84 34 212 361 13 64

Talimhane Bolgesi'‘nde yapilan pazar arastirmasi sonucu elde edilen birim deder araliklan tablo halinde

sunulmustur.

Birim Fiyat Araligi (USD/m?2)

Ofis Birim Satig Degeri 3.182-5.000
Diikkan Birim Satis Degeri 5.647-11.111
Ofis Birim Kira Degeri 11-16
Diikkan Birim Kira Dederi 37-56

22

11-400-112



W

HARMON

Dederleme konusu tasinmazin 1 ve 3 km c¢apindaki hinterlandinda konumlu plazalardaki ofis nitelikli satilik

ve kiralik tasinmazlar arastiriimig olup emsal taginmazlara ait detayl bilgiler tablolar halinde sunulmustur.

Tablo. 8 Tasinmazin Hinterlandindaki plazalarda yer alan satilik tasinmazlar

Konum Kati Alan Satﬁ;g;at' Satis Bl(rbrg;ﬁz;
1 100 650.000 6.500
Rixos Elysium Suites 1 94 807.500 8.590
2 95 850.000 8.947
18 229 2.100.000 9.170
siizer Plaza 19 227 1.950.000 8.590
20 117 850.000 7.265
25 113 1.100.000 9.735
7 147 700.000 4.762
Fulya Terrace 11 350 2.050.000 5.857
17 197 1.000.000 5.076
3 81 280.000 3.457
Fulya Polat Tower 81 330.000 4.074
71 330.000 4.648
BIK Plaza 75 415.000 5.533
6 70 450.000 6.429
Elit Residence 25 500 3.250.000 6.500
23
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Tablo. 9 Tasinmazin Hinterland'indaki plazalarda yer alan satilik tasinmazlar
Aylik Kira Degeri Kira Birim Degeri
Konum Kati Alan (USD) iy,
! 94 2.500 27
Rixos Elysium Suites 2 %6 2.700 28
3 e 4.000 22
> 106 3.500 33
7 210 8.000 38
25 113 5.000 44
Suzer Plaza 29 378 11.000 >9
30 364 16.500 45
23 117 5.000 43
10 150 2.700 18
2 90 1.500 17
Fulya Terrace
137 2.300 17
14 147 2.700 18
1 71 1.000 14
19 81 1.450 18
Fulya Polat Tower 20 81 1.500 19
7 71 1.620 23
30 81 2.100 26
10 635 22.225 35
10 90 2.750 31
BJK Plaza 3 700 24.500 35
170 4.000 24
110 4.500 11
Elit Residence 10+ 400 5.750 14
25 500 10.000 20

Tasinmazin Hinterland'inda plazalarin pazar arastirmasi sonucu elde edilen kira birim deger araliklari tablo

halinde sunulmustur.

Konum Kira Birim Fiyat Araligi (USD/m?2)
Rixos Elysium Suites 27-42

Siizer Plaza 29-45

Fulya Terrace 17-18

Fulya Polat Tower 14-35

BJK Plaza 24-35

Elit Residence 14-20

Ortalama Kira Degeri 28

Emsal Karsilastirma Analizi sonucu, konu gayrimenkuliin bulundudu bdlgede nitelikli ofis stogunun
yetersiz olmasi ve bolgeye olan talebin fazla olmasi sebebiyle, ofis birim kira degeri ilk yil icin 23 USD/m?2

olarak éngérilmastar.
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Dederleme calismasinda Maliyet olusumlari analizi direkt olarak kullaniimamis olup Nakit/Gelir Akimlari
Analizi icinde kullaniimak lizere parsel tizerinde onayli mimari proje dogrultusunda insa edilecek yapi igin

insaat maliyeti hesaplanmistir.

Tablo. 10 Onayli Proje Verileri

ARSA ALANI 578,72 m?
BINA TOPLAM iNSAAT ALANI 4.624,45 m?
BODRUM-ZEMIiN-1.N.K.DUKKAN 1.299,96 m?2
2-7.KAT 2.816,25 m?
BRUT SATILABILIR ALAN 4.116,21 m?

Tablo. 11 Maliyet Olusumlar Tablosu

[Arsa Alani 578,72 m? |
Satilabilir Brut Alan 4.116,21 m?

[Ortak Alan Niteligindeki, siginak, depo vb. 50824 m’_]
[Toplam insaat Alani 4.624,45 m? |

BiNA MALIYETi (USD)
Ortak Alanlar

Kaba insaat 508,24 250 127.060,00 usb
ince Yapi 508,24 225 114.354,00 usbD
Elektro-Mekanik 508,24 150 76.236,00 usD
Yapi Alanlan

Kaba insaat 4.116,21 250 1.029.052,50 usD
ince Yapi 4.116,21 375 1.543.578,75 usD
Elektro-Mekanik 4.116,21 175 720.336,75 usbD

TOPLAM BiNA MALIYETI (USD) 3.610.618,00 usD
DIGER MALIYETLER (USD)

Miih. & Mim. Ucretleri 3,00%  108.318,54  USD
Proje Yonetim Giderleri 3,00% 108.318,54 usD
Yasal izinler ve Danismanlik 2,00% 72.212,36 usDb
Taseron ve diger maliyetler 20,00% 722.123,60 usb
TOPLAM DIiGER MALIYETLER (USD) 1.010.973,04  USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETIi (USD) 4.621.591,04  USD
GIiYDIRILMI$ BiRiM MALIYET (USD) 999,38  USD

Projenin maliyet bedelleri piyasa kabullerine dayanilarak hesaplanmis olup 408 ada 24 parsel lizerindeki
ticari bina icin toplam gelistirme maliyeti 4.621.591 USD, giydirilmis birim maliyet 999 USD/m?2

hesaplanmigtir.
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7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu

ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bolgedeki satiik ve kirallk emsaller kullanilarak elde edilen
kapitalizasyon orani, bodlgedeki spekiilatif piyasa nedeni ile direk olarak kullanilmamis, bdlge icin 0,065

olarak 6n gorilmustir.

7.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile
gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir.

Pazardan alinan datalar dogrultusunda, parsel Uzerine insa edilecek Z+7 kath is merkezinin bodrum,
zemin ve 1.normal kat kullamiml diikkan icin birim aylik kira dederi 45 USD/m2/ay, normal katlarda yer

alan ofis kira degerleri 23 USD/m?2/ay olarak kabul edilmistir.

Nakit Gelir Akimlari Analizi'nde;

e Degerlemeye konu gayrimenkul raporunun hazirlanmasinda tiim datalar pazardan alinarak analiz
edilmigtir.

e Tasinmazin bulundugu bdlgede ofis stogunun yetersiz olmasi ve konumu itibari ile pazarlama riskinin
az olacag ongorilerek kapitalizasyon orani 0,065 indirgeme orani ise 0,115 olarak alinmistir.

e Dolar enflasyon orani 2011 yili igin %3,5, 2012 ve 2013 yili beklentileri %3 oldugundan gelecek yillara
ait projeksiyonda %3 olarak kabul edilmistir.

e Doluluk orani ofis katlari igin ilk yil %90, madaza katlari icin %98 olarak 6ngérilmiistir.

e YOnetim giderleri yillik briit gelirin %2'si olarak alinmigtir.

e Insaatin 1,5 yil icinde tamamlanacadi kabul edilmistir.

e Toplam insaat maliyetinin ilk yil %90, ikinci yil 6 aylik siire icin %10 oraninda tamamlanacadi
varsayllmistir.

e  Giydirilmis birim maliyet yaklasik 1.000 USD/m?2, toplam gelistirme maliyeti yaklasik 4.621.591 USD
hesaplanmistir.

e TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Brit ve satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri onayli mimari proje Gizerinden hesaplanmistir.

Dederleme konusu gayrimenkuliin onaylanan mimari proje bilgileri dikkate alinarak Nakit/Gelir Akimlari

tablosu olusturulmus ve asadida verilmistir.
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NAKIT GELIR AKIMLARI TABLOSU

Onayli Proje (Toplam Insaat Alani) m2 4.624,45
Bodrum/Zemin/1 normal kat (m2) 1.299,96
2-7. Katlar (m2) 2.816,25
Sigorta (USD) 1.800.966
Vergi (USD) 5.886.550
Enflasyon 0,03
Stabil

Yil 1 Yil 2 Yil 3 Yil 4 Yil 5 Yil 6 Yil 7 Yil 8 Yil 9
Gelir Projeksiyonlari
Bodrum/Zemin/1 normal kat (m2)
Binm Kira Degeri 3,0% 45 46 48 49 51 52 54 55
Yillik Doluluk Orani 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Zemin Kat Gelir 343.969 708.577 729.834 751.729 774.281 797.510 821.435 846.078
2-7. Katlar (m2)
Birim Kira Degeri 3,0% 23 24 24 25 26 27 27 28
Yillik Doluluk Orani 3,0% 90% 95% 97% 98% 98% 98% 98% 98%
Normal Kat Geliri 349.778 760.573 799.883 832.373 857.344 883.065 909.557 936.843
Toplam Brut Gelirler 693.748 1.469.150 1.529.717 1.584.102 1.631.626 1.680.574 1.730.992 1.782.921
Sabit Giderler (USD)
Yonetim Giderleri 0,02 13.875 29.383 30.594 31.682 32.633 33.611 34.620 35.658
Gayrimenkul Vergisi 0,006 35.319 36.379 37.470 38.594 39.752 40.945 42.173 43.438
Gayrimenkul Sigorta Pirimi 0,002 3.602 3.710 3.821 3.936 4.054 4.176 4.301 4.430
Yenileme Fonu 0,005 7.921 8.158 8.403 8.655 8.915
Toplam Sabit Giderler (USD) 52.796 69.472 71.886 82.133 84.597 87.135 89.749 92.441
Net Isletme Geliri (USD) 640.951 1.399.678 1.457.831 1.501.970 1.547.029 1.593.440 1.641.243 1.690.480
Gelistirme Maliyeti (USD) 4.621.591 4.159.432 476.024
Donem Sonu Deger 0,065 26.007.385
Net Nakit Akimi -4.159.432 164.928 1.399.678 1.457.831 1.501.970 1.547.029 1.593.440 1.641.243 27.697.865
Net Bugunku Deger, USD 0,115 11.861.095
Net Bugunku Deger, TL 21.349.971

Tasinmazin onaylanan mimari proje sartlarinda Net bugiinkii dederi Nakit Gelir Akimlari Analizine gore 11.861.095.-USD, 21.349.971 TL olarak hesaplanmis,
21.350.000.-TL takdir edilmistir.



8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu 408 ada 24 parsel lizerinde insa edilecek tasinmazin dederi, Emsal karsilastirma Analizi
ile elde edilen kira dederlerinin Nakit/ Gelir Akimlari Analizi'nde kullanilmasi sonucu takdir edilmis olup

uyumlastirma yapilmamustir.

8.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bolgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi Arsivilnde tasinmazlara ait islem dosyasinda yapilan incelemede;
degerlemeye konu tasinmaza iliskin 09.06.2009 tarihli (04.07.2008 tarih 4105 sayili onayli mimari projenin
tadilati) onayli mimari proje ve 21.11.2011 tarih 2011/04-30 sayili Yapi Ruhsati bulundugu goérilmstir.

Mevzuat uyarinca su ana kadar alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmis olup bina insa
edilip iskan belgesi alindiginda yasal siire¢c tamamlanacaktir.
8.4. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Tasinmaz G.Y.O. portfoylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portfdylinde Projeler Baslhigi Altinda bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde bir engel

bulunmadi§i kanaatine variimistir.
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9. SONUC
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, ulasim iligkileri, cevre yapilanmalari, dederleme

konusu parselin yapilanma haklari ve mevcut ekonomik kosullar dikkate alinarak degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu Istanbul ili, Sehit Muhtar Mahallesi, 408 ada 24 parsel halihazirda bos arsa niteliginde
olup parsel lzerinde 09.06.2009 tarihli onayli mimari proje ve 21.11.2011 tarih 2011/04-30 sayili Yapi
Ruhsati bulunmaktadir. Dederleme calismasi bu bilgiler dogrultusunda yapilmis ve Nakit / Gelir Akimlari

Analizi ile parsel lizerinde gelistirilen projenin arsa dahil degeri takdir edilmistir.

16 Aralik 2011 tarihi itibari ile dederleme calismasinin nihai sonuc degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

TABLO. 12 Yuvarlatiimis Nihai Deger Tablosu

TASINMAZIN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL

21.350.000 TL (YIRMiBIRMiLYONUCYUZELLiBiN TURKLIRASI)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, USD

11.861.000 USD (ONBIRMILYONSEKiZYUZALTMISBIRBIN AMERIKANDOLARI)

Katma Deger Vergisi dahil 25.305.100 TL olarak takdir edilmistir.

*1 USD = 1,8 TL olarak alinmistir.

Didem OZTURK Olcay Serdar YILMAZ
Y.Harita Miihendisi Sehir Plancisi
DEGERLEME UZMAN YROD. SPK LISANS NO: 401208

/ SORUMLU DEGERLEME UZMANI

L ye

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AL
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iMAR DURUM BELGESI

_ T.C IS GAY YAT ORT AS, : '
asvoewmgolvs Ady S ROAY. YAT ORT.A® Soyadi:
KANLIGI A
Imar ve Sehircik Adres: ‘
Modurloga ﬁ’

Sayi 1201171286 Yazive
Tafm;m 02 2011 gl 27012011 Tarhve 1286 Saplh  paseee  Karsibkar T
Imar Durumu ve ingaat sartlan mer'l imar plan mevzuatina uygun olarak arsa igin agajida gostenimistr Bu imar
curumu e yalmz proj ?:nzim ettmiebiir lgsaat yaphnlamaz mar plamndgo\?e mev?usnas?r mgisim olu?rsa hig bir

hak iddia edilemez

Proje de muracaat esnasinda Fen Iglen Modurdbgu'ce tasdikli foseptik veya kanal projesi, tapudan ahinacak réperli
kroki, Harita MUdGni30'nden alinacak imar istikamet rolevesi. biok ebatlan. 6n arka ve komsu bahge mesafeleri, tabi
zemin ve yol kotlan ile icabaden yederden muhtelif en-boy kesitleri eklenecektir

*Istanbul Otopark Yonetmeligine tabiidir.

1 ve 17 parsellerdeki eski eser komsulugundan dolay:
kuruldan goris alinarak imar uygulamas yapilabilecektir,
*Plan notlar Il B-8-3 maddesine gtre projeler

Asgari sokak dlgedinde hazifanacak analiz

Ve siliet galismalan ile duzenleme yapilacak,
Yapilanma kosullar ve maksimum zemin+10 kati
Gegmemek (zere irtifalar belidenecaktir.

Yapilanma kosullan asgar sokak 6lgeginds
Hazirfanacak analiz ve siltet calismalarn

Neticesinde iigili Kaltir ve Tabiat Varlikiann

Koruma Bolge Kurulunca belirienir. | -
: 3
Q =
S
&
g |
=§ *Plan notiari eklidir-
Q
Mari imar Plani Bina Yoksakig) Ingaat Nizami  BITISIK
Al - PaMass . auancts (nGULW MeR Pesnn | 8408 Dexingg) g |Bine Sahas) Emsai %
Tast Tanhi 21.12 2010 [OnBancoMesates: & |ingast Sahas: Emsal
Okeg  1/1000 Yan Bahge Mesafesi &?y 5§ |Caphe 0
Gabari Istikamat No frka Bahce Mesafes) = asj» Saha O
Bulindugu Bid, 5b. BEYOGLU
e Kot Alinacak Noxta  yont. Cat Kat Yapilabilic Hayir
[Mahalle Adi KOCATEPE MAH. .
Cacde/Sokak Adi CUMHURIYET CADDES! @ ¥onut Sahasnds d-Bes yillk Pragramde Deidir
=T : ~—1 b-Ticaret ve Konut
W | Pafa Ada | Parsel | YazrOwg | c-Ticaret
E 11 ]405 24 570 51 me| 'mar planinda tahsis edikligi alan.  TURIZMeKONAKLAMA
Imar gurumu mmar plan ve mar mevzuating wygun alarak
lanzm ve imza edidi
Adi- NURI
Rapartor SoyadkKILIC A,,120, Imar Ruhsat Adi: OZDEN L2204
Imza Borasu Amin Soyadr YUMURTACH f Imza
) 52
Imar ve Sehirciik Ad): WEHMET L Imar ve Sshirchik Aok MEI-&JO?AU /
Baresu Amin - Soyadi, KARAASLAN jisen : Modor) _Seyadr KIPS S 420
M) e b Imza
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BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI e 433 bt
imar ve Sehircilik Miidiiligi ecumy i n i
A
SAYI - M.34.6.BEB.36/2011-6685 60 JE 40 ¢ ind Hk 06 e A
BIRIMI : Ruhsat Bitrosu (%239

KONU  :408 ads, 24 parsel.

ISTANBUL I NOLU KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINT
KORUMA BOLGE KURULU MUDURLOGUNE

ILGL: a) 31.05.2011 giin ve 6685 sayil dilelce,
b) 20.09.2008 tarih ve 2051 sayih kurul karan.

Beyoglu, Kocatepe Mahalles, Cumburiyet Caddesi, 408 ada, 24 parsel say:h yer
07.07.1993 tarih ve 4720 sayih kurul karanyla Kentsel Sit Alaru ilan edilen bélgede ve
21.10.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekdi Beyoglu Kentsel Sit Alary Koruma Amagh
Uygulama Imar Plarunda bitisik nizam, Turizm+Konaklama alammida kalmakea olup, plan
notlarimn ILB.8.3 maddesine giire projeler asgari sokak Glgeginde hamrlanacak analiz ve
silfiet caligmalan ile diizenleme yapdacak, yaplanma kogullan ve maksimum zemins10
kati gegmemek tizere irtifalar belirlenecektir. Yapilanma kogullan asgari sokak Slgefinde
hazrlanacak analiz ve siliiet cahymalan neticesinde ilgili Kiiltiir ve Tabiat Varliklanmn
Koruma Bilge Kurulunca belirlenecektir,

......

lgi (b) kurul karamyla tasdikli 2 bodrumizemind? normal kath projeye
Boizdiyemizoe 27,05.2011/02-41 sayih vapr ruhsas verilmigtir,

Farsel ilgilileri bu kez de mer'i plan irtifasinda hazirladiklar teklif projenin Kurula
sevkini talep etmektedir. Teklif proje meri plan, plan notlan ve imar mevauatina ghire
incelenmis olup, uygun goriisle vazimuz ekinde gémderilmektedir,

Mer'i plan ve plan notlannm ilgili maddesine gore tetkiki ve gerefii hususunu.

bilgilerinize rica ederim.

Belediye Bagkan a.
Teknik Bagkan Yardimeis:

EK: I} 1 takam proje.
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SERTIFIKASYONLAR

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sernaye Pyasan Kurdiu nun Sen: VL No-38 sayih “Sermaye hyawx‘u f aalryente
Bulumaniar lon Lisansiarma ve Sicll Tutmaya Bishin Lsaslar Hakhanda Tebhi“! uyannca

Olcay Serdar YILMAZ

Gayrmenkul Degerleme Uzmanhigs Lisunsim almaya hak kazanmigtr

/ hnkor

Iy ARIKAN ) TANGUT
CENELSEXRETER BASKAN

'I‘sm TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

No 4041
Tacth : 3004 2004

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kuruhu'nun Sert VIl No: 34 sayth “Sermaye Myssasncia Faaliyette
Budunantar icin Lisarsdarma ve Sicll Tutmanya Bighin Csastar Hakdunda Tedild | uyannca

Aysel AKTAN
Degetleme Usmank® Lisansew almaya hak kazanmagtr

A Al N~ —

Hhay ARIKAN Mosham DF \|l}(!tll EN
I-i,k:i sluli';(l 1443 BIRLIK BASKANI
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