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DEGERLEME RAPORU

Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Koleksiyon Mobilya Sanayi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
18 Ekim 2021
Tam Milkiyet
20 Ekim 2021

25 Ekim 2021

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

573 - 2021/3049

Cumhuriyet Mahallesi, Haci Osman Bayiri Caddesi,

No:25, (527 ada, 4 nolu parsel)

Sariyer / ISTANBUL

istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Cayirbasi Mahallesi, 527 ada, 4
no’lu parselde kayith “PAVYON MUDURIYET BINASI BURO
LOJMAN IMALATHANE ANBAR KARGIR YEMEKHANE AHIR
VE BAHCE" nitelikli ana gayrimenkul

Rapora konu parsel, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planinda “Kismen Korunacak Agaglik Alan, Kismen Orta
Odretim Alani ve Kismen Park Alani” olarak belirlenen
bélgede kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. !

TASINMAZ ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV HARIi() 526.000.000,-TL

TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 620.680.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzahldir. e-imzahldir. e-imzalidir.
Burak ERTAN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans No: 408859) (SPK Lisans No: 401651) (SPK Lisans No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymnlanan Uluslarasi
Degerleme Standartlar1 (2017) esas aliarak hazirlanmistir. Firma SPK Mevzuatina tabi degildir.
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1.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Caliglar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

: 0212505357677

: Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO
KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU
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: Koleksiyon Mobilya A.S.

: Cumhuriyet Mah. Haci Osman Bayiri Cad. No:25
34457 Sariyer/ istanbul

: 0 (212) 3636363

: 0 (212) 223 48 25

11972

: Mobilya Uretim, satis ve pazarlama
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2.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, 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 kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yoénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukumldligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve o zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarnin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
g6re dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani degerleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajh fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varlklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecgerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dedgerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic 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 sire taninmistir.
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Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Koleksiyon Mobilya A.S. talebine istinaden, gayrimenkultn pazar dederinin

tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme

Kuruluslar Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hikUmleri ile Turkiye Dederleme Uzmanlari Birligi

tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas alinarak hazirlanan

gayrimenkul degerleme raporudur.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

invest
2021/3049

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.



3.BOLUM GAYRIMENKULUN
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HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

TASINMAZ ID

23683922

Bilylikdere Gayrimenkul Yatirim ve Insaat Ticaret Anonim

SAH1BI Sirketi (1/1)

ILI Istanbul

ILCESI Sariyer

MAHALLESI Cayirbasi

PAFTA NO 89

ADA NO 527

PARSEL NO 4

ANA .. Pavyon Middiriyet Binasi Biro Lojman imalathane Anbar
GAYRIMENKULUN Kargir Yemekhane Ahir Ve Bahge ?
NiTELiGI

YUZOLCUMU (m?2) 37.287 m2

HISSESI Tamami

YEVMIYE NO 9441

CILT NO 1

SAYFA NO 4

TAPU TARIHI 24.07.2019

3.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tasinmaz ile ilgili olarak glncel takbis belgesi alinmamis olup, rapor igeriginde Tapu
Kadastro Genel Mudirliigi TAKBIS Sistemi’'nden 23.10.2020 tarih ve saat 15:20 itibariyle

temin edilen takbis belgesine istinaden goére asadidaki takyidatlarin bulundudgu tespit

edilmis ve bu tarihe ait ait tapu kayit belgesi ekte sunulmustur.
Beyanlar Hanesinde:
e Didger (Konusu: sariyer gerigériinim bodlgesi (bogazici sit alani) dogal ve tarihi sit)
Tarih: - Sayi: - (07.03.2019 tarih ve 2827 yevmiye no ile)
Rehinler Hanesinde:
o TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 190.000.000,-TL bedelli 1. derece ipotek
bulunmaktadir. (25.07.2019 tarih ve 9514 yevmiye no ile)

2

Parsel iizerindeki yapilar i¢in cins tashihi yapilmamstir.
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e TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 30000000.00 EUR bedelli 2. derece
ipotek bulunmaktadir. (25.07.2019 tarih ve 9522 yevmiye no ile)
e TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 30000000.00 USD bedelli 3. derece
ipotek bulunmaktadir. (25.07.2019 tarih ve 9528 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde:

e Kamu Haczi : Sariyer Belediye Baskanlidi nin 22/07/2020 tarih 2/476 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 1512446.65 TL (Alacakli : Sariyer Belediye Baskanligr)
(22.07.2020 tarih ve 9056 yevmiye no ile)

3.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkullin Gzerinde 1 adet beyan, 3 adet rehin ve 1 adet kamu haczine ydnelik
takyidat bulunmaktadir.
e Beyan parselin yer aldi§i bélgedeki SIT uygulamalari ile ilgili
o Ipotekler Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. bankasindan firma tarafindan kullanilan
kredi teminatlariile ilgili (bu ipotekler hakkinda bankadan ya da firmadan yazi temin
edilememistir.)
e Kamu Haczi ise Sariyer Belediyesi'ne iliskin olan borglar ile ilgilidir.

Beyan tasinmazin devrine engel teskil etmemekte olup ipoteklerin ise kapsami
bilinmemekle birlikte tasinmazin satisina engel teskil etmedigi kanaatine variimistir. Ancak
ilgili mevzuata goére kamu haczine yodnelik serh kaldinlmadan tapuda satis islemi
gerceklestirilemez. Tasinmazin mevcut piyasa normallerinde satis ya da devri s6z konusu

oldugunda ipotekler ile kamu haczinin terkin edilmesi gerekecektir.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sariyer Belediyesi Harita ve Planlama Mdudurlukleri'nde yapilan temaslarda rapor
konusu tasinmazin yer aldigi 527 ada, 4 nolu parselin 29.07.2003 onay tarihli 1/1000 6lcekli
Sariyer Geri Goériinim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’nda
“Kismen Korunacak Agachk Alan, Kismen Orta Ogretim Alani ve Kismen Park
Alani” olarak belirlenen bdlgede yer aldidi ve parselin blylk bir kisminin korunacak agaclk
alanda kaldigi sifahen 6grenilmistir.

Plan notlarina gére korunacak adachk alanlar K.T.K.V. Kurulunun 21.04.1999 gln
10863 sayili karari ile 1. Derece Dodgal Sit Alani olarak belirlenmistir. 1. Derece Dodal Sit
Alanlari’nda Yiiksek Kurul Ilke Kararlari'na gére Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu

gorisl alinarak uygulama yapilacaktir.
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Diger yandan parseldeki mevcut yapilarla ilgili yapi kayit belgeleri bulunmakta olup
yapl kayit belgesine sahip yapilar iskanli sayildigindan mevcut yapilarin konrunmasi halinde

parselin mevcut kullanimina iliskin bir engel olmadigi da ilgili birimden sifahen 6grenilmistir.
3.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISiKLiKLER

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede 29.07.2003 tasdik tarihli planin
ylrirlikte oldugu ve son 3 yilda imar planlarinda herhangi bir degisiklik yapiimadigi ilgili
memurdan sifahen dgrenilmistir.

Ancak tasinmazin ilgilisi ve Sariyer Belediyesi Planlana Birimi ile yapisan gériismede
Cevre Sehircilik Bakanlidinin, Istanbul 1li, Sariyer Ilcesi, Cayirbasi Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan Haciosman Bayiri Caddesi ve Cevresi Dodal Sit Alani ile ilgili olarak
ETBAR Projesi (Ekolojik Temelli Bilimsel Arastirma Projesi) gelistirdigi ve bu dodal sit
alanlarina yeni stattler getirildigi bilgisi alinmistir.

Yapilan arastirmalarda Cevre Sehircilik Bakanligi Tabiat Varliklarni Koruma
Midirlagi‘niin Istanbul ili, Sarnyer Ilgesi, Cayirbasi Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan
Haciosman Bayiri Caddesi ve Cevresi Dogal Sit Alani Tecili hakkinda 18/08/2021 tarihli ve
20054479/1618563 sayili karari incelenmistir. Bu karara gére Sariyer Ilgesi, Cayirbasi
Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan Haciosman Bayiri Caddesi ve Cevresi 1.2.3. Derece
Dogal Sit Alani’'nin koruma statlisintin yeniden dederlendirilmesi icin hazirlanan Ekolojik
Temelli Bilimsel Arastirma Raporu’nun Istanbul 3 Numaral Tabiat Varliklar Koruma Bélge
Komisyonunun 05.07.2021 tarihli toplantisinda goristldiuga ifade edilmekte olup, alinan
1508 sayili komisyon karari ile; s6z konusu alana ait Ekolojik Temelli Bilimsel Arastirma

Raporunda onerilen 474.470,7,8 m2’lik alanin “Nitelikli Dogal Koruma Alan1” ve
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455,504,258 m2’lik alanin “Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani1” olaral
tescilinin uygun olduguna ve onaylanmak Uzere Bakanhdimiza (Tabiat Varliklari Koruma
Genel Mudurltiga) gonderilmesine karar verildigi belirtiimektedir.

Planlana birimi ile yapilan gérismede Bakanlik tarafindan Belediye'ye, bdlge ile ilgili
olarak sinirlari belirlenmis ve Nitelikli Dogal Koruma Alani ve Sirdirulebilir Koruma ve
Kontrolli Kullanim Alani olarak ayrilmis koordinath krokilerin génderildigi bilgisi alinmistir.
Bu calisma krokisine gére 527 ada 4 parselin yaklasik 15.226 m2’lik kismi Nitelikli Dogal
Koruma Alani, 22.061 m2’lik kismi ise Surdirilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani
olarak belirlendigi bilgisi alinmistir.

Parsel ile ilgili oalrak hali hazirda onayli olan Meri Planin halen gecerli oldugu ve
Bakanlik tarafindan plan ile ilgili oalrak herhangi bir talimat gelmedigi 6grenilmistir.

Hali hazirda bélgenin 1/5000 o6lgekli planlarinin Blylksehir Belediyesince revize
edildigi konu ile ilgili olarak net bir bilgilerinin olmadigi 6grenilmistir.

Hali hazirda onayli plana gbre tasinmazin yapilasmaya kapali oldugu mevcutta
herhangi bir insaat izni olmadigi bilgisi alinmistir.

Parselin 22.061 m?’lik kisminin Surdurulebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani
olarak belirlendigi gértlmis ve bu alana dair koruma ve kullanim kosullari arastiriimistir.

Cevre Sehircilik Bakanlhi§i'nin 16/10/2019 tarih ve 109 sayih Ilke kararlarina gére;
Sirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani: Banindirdidi siluet, jeolojik ve
ekolojik dederlerin korunmasi ve gelistirilmesi amaciyla alanin potansiyeli ve kullanim
Ozellikleri g6z o6nunde bulundurularak, dodal ve kultirel bakimdan uyumlu dusuk
yodgunlukta faaliyetler, turizm ve yerlesimlere izin veren alanlardir.

Bu alanlar; ulusal, bolgesel ve yerel seviyelerde dogal kaynaklarin strdartlebilir
kullanimina ve kalkinmaya destek olan, insanlar ve doga arasinda dengeli iliskilerin
gelistiriimesine ve muhafaza edilmesine katkida bulunan, ekonomik ve sosyal boyutlari
dikkate alarak dogal kaynaklarin strdurilebilir koruma ve kontrolli kullanimina elverisli
yerlerdir.

Bu alanlar; Kesin korunacak hassas alanlar veya nitelikli dodal koruma alanlarini
etkileyen, bu koruma bdlgeleri ile bltlnlik g&ésteren tampon bdlgeler olup disuk
yogunluklu yerlesim yerleri olarak planlanabilir. Sit karar 6ncesi alinan ruhsatl yapilar
mevcudiyetini korur.

Kentsel yerlesik alanlarda ve kentsel donlsim alanlarinda yodunluk, yapilacak
koruma amagli imar planlarinda belirlenebilir.

Bu alanlarda sanayi tesislerine izin verilmez, ancak mevcut ruhsatli sanayi tesisleri,
gerekli cevresel tedbiri almak kosulu ile kullanilabilir.

Bu alanlarda; kosullari, kapsami, slresi Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge

Komisyonlari tarafindan belirlenmek sarti ile asagidaki faaliyetlere izin verilebilir.
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a. Kesin Korunacak Hassas Alanlar ile Nitelikli Dogal Koruma Alanlarindaki faaliyetler
bu alanlarda da yapilabilir.

b. Teknik rapor ile tespit edilmis zorunlu haller disinda delme-patlatma
yontemlerinin kullanilmamasi, habitat bolinmesi ile flora, fauna kaybinin en aza indirilerek
ekolojik koridor olusturacak tedbirlerin alinmasi, bélgeye iliskin olarak ekolojik etki
dedgerlendirme raporu hazirlanmasi kosullariyla; Madencilik Faaliyetleri ile Bozulan
Arazilerin Dodaya Yeniden Kazandirilmasi Yonetmeligi, Sanayi Kaynakli Hava Kirliliginin
Kontroll Yénetmeligi ve Hafriyat Topragi, Insaat ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii Yénetmelidi,
CED Yonetmeligi hukamleri ve dider ilgili mevzuata uygunlugun sadglanmasi sartlariyla
madencilik faaliyetleri yapilabilir. Dogal peyzaj ve siluet dikkate alinarak kum, cakil, tas,
maden vb. malzeme alinabilir, bu amacla ocak acilabilir, ancak bozulan alanlarin dogaya
yeniden kazandirilmasi amagl toprak dékimua harig toprak, clruf, ¢ép, hafriyat, sanayi
artigi vb. dokilemez.

c. Koruma amagl imar planina uygun olmasi kosulu ile turizm tesisleri, yat limani,
tekne imal ve gekek yeri ve 1. sinif harig dizenli depolama tesisi yapilabilir.

¢. Koruma amagl imar plani veya gecgis dénemi koruma esaslari ve kullanma
sartlarina uygun olmak ve diger kurum gorislerindeki sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla
tarim ve hayvancilik faaliyetlerine izin verilebilir.

Ilke kararlarinda yer alan sartlari incelenmistir. Sariyer Belediyesi Planlana
Birimi'nde, Cevre Sehircilik Bakanhdinin Sardurilebilir Koruma ve Kontrolld Kullanim
Alaninda yapilacak uygulamalara dair en son bu Ilke Kararlarin bulundugui hali hazirda
glincel herhangi bir karar yayinlamadigi ve yenisi yayinlanana kadar bu kararlarin gecerli

oldugu bilgisi aI|nm|§t|r.

.|\|"|_'|1'||'| |'|||'|‘|'|'||||‘|

FOERIN SO S AL AR MARERAL ALAR
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3.3.2 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSiV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Sariyer Belediyesi imar Mudurligi’nde incelenen tagsinmaza ait dosya icerisindeki,
proje ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde asagida belirtilmistir.

e 20.07.1962 tarih ve bila nolu idari binalar, tesisler, pavyon vb yapilarin yer aldigi
mimari projesidir. (Sariyer Belediyesi),

e 07.08.1964 tarih ve 1500 sayili 1 kath trafo merkezi ve bekgi kuliibesi mimari
projesidir. (Sariyer Belediyesi),

e 30.12.1964 tarih ve bila saylli mevcut meyve suyu icme tesislerinin bodrum tadilati
ve imalathane tadilat mimari projesidir. (Sariyer Belediyesi),

e 24.07.1962 tarih ve 4295 sayili ruhsat (Sariyer Belediyesi),

e 24.09.1964 tarih ve 4892 sayili ruhsat (Sariyer Belediyesi),

e 10.02.1965 tarih ve 3818 sayili yapi kullanma izin belgesi (Sariyer Belediyesi),

e 22.02.1965 tarih ve 774 sayili yapi muayene raporu (Sariyer Belediyesi),

e 09.09.1993 tarih ve 69 sayil tadilat ruhsati (Sariyer Belediyesi),

e 23.03.1994 tarih ve 1/5 sayih yapi kullanma izin belgesi (Sariyer Belediyesi),

e 16.10.1997 tarih ve 0001 sayili, kismi bodrum+zemin katin tabliye betonu
doékllmis, 1. katin kalip calismasi yapilirken gérilerek insaatin mihirlenmesi igin
dizenlenmis yapi tatil tutanadi,

e 17.11.1997 tarih ve 3839 sayil yapi tatil tutanadi,

e 15.01.1998 tarih ve 44 sayil, basit onarim izni verilen pavyon binasindaki
imalatlarin izin hilafina giktiginin tespiti igin diizenlenmis olan 16.10.1197 tarihli yapi
tatil tutanagina istinaden kacak yapinin yikilmasi igin diizenlenmis 15.01.1998 tarih

ve 44 sayili encimen karari

Parsel Uzerine kayith 1962 ve 1964 tarihli 2 adet ruhsatlarin tarih ve sayilan
22.02.1965 tarihli yapi muayene raporundan tespit edilmis olup belgeler dosyada
bulunmadigindan igerikleri bilinmektedir.

10.02.1965 tarihi yap! kullanma izin belgesinin 764 m2 alanli fabrika, 150 m2 alanli
bliiro, 120 m2 alani lojman, 225 m2 alanh teshir pavyonu ve 50 m2 alanli trafo alanlarindan
olustugu gortlmustar.

22.02.1965 tarihli parsel lUzerinde tek kath Bekgi Kulubesi, Trafo Merkezi, Teshir
Pavyonu, Bliro Binasi, Turistik Meyva Suyu Igme Yeri Binasi imalathane ve Ambar binasinin
ambar kisminin uygun olarak kullanilabilecedine dair verilen yapi muyane raporu
incelenmistir.

09.09.1993 tarihli tadilat ruhsati mobilya teshir alaninin tadilati igin verilmis olup,

2.457 m2 alana sahiptir.
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23.03.1994 tarihli yapi kullanma izin belgesi 09.09.1993 tarihli ruhsata istinaden
2.457 m2 alana sahip showroom igin verilmistir.

Ayrica parsel lzerinde yer alan bazi yapilar igin dlizenlenmis olan yapi kayit belgeleri
asadida siralanmistir. Bu belgelere belediye arsiv dosyasinda rastlanmamis olup ilgilisinden
temin edilmis yani sira yapi kayit belgelerinin gegerliligi Cevre ve Sehircilik Bakanligi
uygulamasi Uzerinden teyit edilmistir.

e 30.06.2019 tarih A1S34DKD nolu, 2.734 m2 alanh yapi igin dliizenlenmis yapi kayit
belgesi,

e 30.06.2019 tarih P91KCRES nolu, 72 m2 alanl yapi igin dizenlenmis yapi kayit
belgesi,

e 30.06.2019 tarih 5ZH7M66V nolu, 25 m2 alanh yapi igin diizenlenmis yapi kayit
belgesi,

e 30.06.2019 tarih V6IJCMFUH nolu, 240 m2 alanh yapi igin dizenlenmis yapi kayit
belgesi,

e 30.06.2019 tarih KV3GYZMH nolu, 17 m2 alanl yapi igin dizenlenmis yapi kayit
belgesi,

e 30.06.2019 tarih PMC5]5EP nolu, 4.625 m2 alanl yapi icin dizenlenmis yapi kayit

belgesi,

Yapi kayit belgelerinde yer alan alanlar ile yerinde alinan dlgiimlerden tespit
edilen alanlar arasinda fark olmasi durumunda, yerinde alinan dlgiimlere itibar

edilmistir.

3.3.3 YAPI DENETIME ILISKIiN BIiLGILER
Dederleme konusu parsel (zerindeki yapilarin 2001 yilindan 6nce insa edilmis

olmasindan hareketle kanun kapsamina girmedikleri kanaatine varilmistir.

3.3.4 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (zerinde yer alan yapilar ile ilgili olarak tasinmazin
dosyasl icerisinde yer alan ve 3.3.2. madde igerisinde belirtilen izinlerin ve projelerin
oldugu gérulmustlr. Ancak rapor iceriginde detayli olarak belirtildigi Gzere, parsel tizerinde
planlanan bazi yapilarin insa edilmedigi, bazi yapilarin projesine gore bilyik insa edildigi
ve bazi yapilarin proje ve ruhsat disi insa edildikleri tespit edilmistir. Parsel Uzerinde yer
alan bazi yapilar igin Yapi Kayit Belgeleri alindigi, bazilar igin ise basvuru yapildidi,
basvurunun reddedildigi ve itiraz asamasinda olduklari bilgisi alinmistir. Bu nedenle

tasinmazin yasal dederinin takdirinde yapi kayit belgesi alinmis olan yapilar dikkate
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alinmistir. Yapi kayit belgesi bulunmayan, yapi kayit belgesi bulunmasina ragmen parsel
disinda kalan, ruhsati bulunmasina ragmen projeye aykiri ve dlzeltiliemez sekilde insa
edilen yapilar ise yasal deder takdirinde dikkate alinmamistir. Mevcut durum dederinin
takdirinde ise, tesisteki yapilarin baska parsellere tasan kisimlari harig, konu parsel

Uzerinde kalan yapilarin mevcut kullanim alanina itibar edilmistir.

3.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

3.4.1 TAPU SICIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Dederlemeye konu tesis, 24.07.2019 tarihinde BlylUkdere Gayrimenkul Yatirm ve
Insaat Ticaret Anonim Sirketi lehine tescil olunmustur. Tasinmazin énceki maligi ile ilgili

bilgi edinilememistir.

3.4.2 HUKUKI DURUM INCELEMESI
Dederleme konu tasinmaz icin dosyasinda 16.10.1997 tarih ve 1 sayili yapi tatil

tutanaginda bodrum+zemin kat tabliye betonu dikilmis olan 1.normal katin galismasi
yapilirken insaat mihdrlenmis, 17.11.1997 tarih ve 3839 sayili yapi tatil tutanaginda ise
devam eden insaat ile ilgili olarak ruhsat ibraz edilmedigi gortlmustur.

Bu nedenle imar Kanunun 32. Maddesi geredince 15.01.1998 tarih ve 44 sayili yikim
kararinin yer aldigi Enciimen Karari mevcuttur. Bu yikim karari nedeni ile malik tarafindan
kararin iptali igin istanbul 4. Idare Mahkemesine dava acilmistir. Dava sonucunda projesi
ve izin belgesine aykiri yapilan yapilar ile ilgili olarak yikimi istenmesinde hukuka aykirilik
goérilmemesi nedeni ile mahkeme davanin 23.09.1999 tarih ve 1999/1083 nolu karari ile
reddine karar vermistir.

Ancak bu davaya konu yapilarin bir kismi icin yapi kayit belgesi alinmis olup yapi
kayit belgesinin alinmasi ile birlikte yapilara iliskin yikim karari, encimen karari vb.

nitelikteki hiikimler iptal olmustur.
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4,BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Haci
Osman Bayiri Caddesi lizerinde ve 25 kapi nolu yerde (527 Ada, 4 nolu parsel) konumlu
olan tesistir.

Anadolu Otoyolu Harp Akademisi Kavsadi’ndan ciktiktan sonra Bliylikdere Caddesi'ne
baglanilir. Cadde lizerinde 5,50 km sonra Haci Osman Kavsadindan sada girilierek Haci
Osman Bayiri Caddesine girilir. Cadde lzerinden 1,35 km devam edilir ve yolun sag
tarainda yer alan konu tasnmaza ulasilir.

Mobilya, satis, pazarlama, showroom, depolama ve idari ofislerin yer aldidi tesiste
bos olan yapi bulunmadigi gibi bltin kisimlar aktif olarak kullanilmaktadir. Tasinmaza
yakin konumda olarak bilinen yerler, Sariyer sahil, Haci Osman Metro istasyonu, Istanbul
Orman Bdlge Midirliigi, Sariyer Egitim ve Arastirma Hastanesi, Ziibeyde Hanim ilk Okulu,
Ozel Tarabya Agiz ve Dis Sagligi Hastanesi olarak ifade edilebilir. Parselin, Avrupa Otoyolu

ve baglanti yollarina yakinlidi, ulasimda kolaylk saglamakadir.
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4.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI ILE ILGILI ACIKLAMALAR
4.2.1 GAYRIMENKULUN TEKNIK VE YAPISAL INSAAT OZELLIiKLERI

TOPLAM ARSA ALANI

TOPLAM INSAAT ALANI

INSAAT TARZI
YASI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
SU-KANALIZASYON
DOGALGAZ
ISITMA SISTEMI
SOGUTMA SiSTEMI
ARITMA SISTEMI
SU DEPOSU
ASANSOR

YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENI

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

1 37.287 m2

: 9.206 m2 3

: B.AK

: Bilinmiyor

: Sebeke

: Yok

: Mevcut (2 adet)

: Sebeke

: Sebeke

: Dodalgaz yakith merkezi sistem
: Mevcut (Klima)

: Yok

! Yok

: Mevcut (D Blok’da 1 adet yolcu asansori)
: Yok

! Yok

: Acik otopark alani mevcut

:ZOR 4

kisimlar dikkate alinmayarak hesaplanan kapali alan biiyiikligiinii ifade etmektedir.

Tasinmazin yerinde yapilan Ol¢limler ve parsel igerisinde yer alan yapilarin parsel digina tasan

4 Tasinmazin yliksek bir degere sahip olmasi biinyesindeki bazi yapilara iliskin yap1 kayit belgesi

bulunmamasi ve parselin mevcut imar durumu itibariyle yapilagsma hakki bulunmadigindan satis

kabiliyeti ZOR olarak degerlendirilmistir.
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4.2.2 ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmaz 37.287 m2 yuzélgimli 527 ada, 4 nolu parsel lizerine kuruludur.
Parselin etrafi betonarme duvar duvar ile gevrilidir.

Parsel lizerinde ve parselin kullaniminda yer alan; 3 adet madaza (A, B ve C Bloklar),
1 adet showroom (D Blok), 1 adet Outlet, depo ve yemekhane binasi (E Blok), 1 adet
fotograf stlidyosu (G Blok), 1 adet ofis binasi (F Blok), 1 adet villa ve villa kullaniminda
olan, havuz, muistemilat, depo, tenis kortu, parsel girisinde bekgi kullibesi ve trafo, 1
adet trafo, 1 adet konut (H Blok), 1 adet baraka (I Blok), su deposu yer almaktadir.
Parsel icerisinde arag ve yurlydls yollar kilit parke tasi kapli olup, acik otopark alani ve
acik yesil alanl kisimlar bulunmaktadir.

Parsel lzerindeki yapilarin yasal kullanim alanlari, mevcut kullanim alanlari, parsel
kullanimina dahil olan yapilarin parsel disina tasan kisimlari, yapi kayit belgesi olan ve
bu belgeye goére yasal durum dederine dahil edilecek ve parsel disina tasan kisimlar
haricinde mevcut durum dederine esas kapali alanlar, yapi isimleri, yapilarin insaat

nizami, insaat tarzi ve kat adetleri belirtilecek sekilde asadgida yer alan tabloada

belirtilmistir.
PARSEL | DEGELEMEYE | DEGELEMEYE
vapiaoi | INSAAT | INSAAT | KAT |\ PR | iani | TASAN || ALANLAR | MEVCUT
ALANI (m?) | ALANI(m?) | KISIM | (YAPIKAYIT | ALANLAR
(m?) | BELGELI) (M?) (m?)
A BLOK Bitisik B.AK. 3 158 945 0 0 945
B BLOK Bitisik B.AK. 2 200 268 0 0 268
CBLOK Ayrik B.AK. 2 0 737 0 0 737
D BLOK Ayrik B.AK. 4 2528 4596 300 4296 4296
E BLOK Ayrik B.AK. 2 0 1860 0 1860 1860
F BLOK Ayrik B.AK. 1 0 240 0 240 240
G BLOK Ayrik | Prefabrik 1 0 260 135 0 125
H BLOK Ayrik Prefabrik 1 0 72 72 0 0
| BLOK Ayrik Prefabrik 1 0 17 17 0 0
villa Ayrik B.AK. 3 0 710 0 0 710
\';'2‘::; feerﬁﬁat Ayrik | B.AK. 1 0 117 117 0 0
55';5;2"“““ Ayrik | B.AK. 1 7 67 42 0 25
Trafo Ayrik B.A.K. 1 0 19 19 0 0
Su deposu Ayrik B.A.K. 1 0 57 57 0 0
TOPLAM 2.893 9.965 717 6.396 9.206
18
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B- BLOK SHOV

C- C BLOK MAGAZA

2- TRAFO
3- | BLOK(BARAKA)

5- H BLOK(KONUT)

Parsel ilizerinde yer alan yapilar halihazirdaki vaziyet planinda yer alan
isimlerine gore adlandirilmis ve yukaridaki uydu goriintiisii lizerindeki

numaralara gore genel 6zellikleri asagida detaylandirilmistir.

A BLOK MAGAZA:

20.07.1962 tarihli projede A Blok tek kath teshir pavyonu olarak adlandirilan bdlim
brit 158 m2 kullanim alanh olarak tasarlanmistir. Yerinde yapilan incelemelerde, zemin,
normal kat ve gati kat olmak Ulzere 3 katl insa edilmis ve her kati madaza olarak
kullanilmaktadir. Oturum ve konturlarinda yapilan biyimeler ile her kati 315’er m2
kullanim alanli olup toplam brit 945 m2 kullanim alanhdir. Zeminler tim bdélimlerde
laminant parke, duvarlar satn boyali, tavanlar spot aydinlatmali asma tavan seklindedir.
Giris kapisi aliminyum otomatik kapi olup dis cephesi aklirik boyalidir. Ilgilisi ile yapilan
g6rtismede A Blok icin yap! kayit belgesi igin basvuru yapildigi, basvurunun reddedildigi ve
itiraz asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazda yapilan blylmelerin dizeltilmesinin
zor olmasi ve tasinmaza ait glincel yapi kayit belgesi bulunmamasi nedeni ile yasal durum

dederinin takdirinde yapi dikkate alinmamistir.

19
invest

2021/3049



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

B BLOK MAGAZA:

20.07.1962 tarihli projede B Blok bodrum ve zemin olmak Uizere 2 katl blro binasi
olarak adlandirilan bolim bodrum katta brit 50 m2 kullanim alanli, zemin katta brit 150
m=2 kullanim alanh olmak Gzere toplam brit 200 m2 kullanim alanli olarak tasarlanmistir.
Yerinde yapilan incelemelerde binanin oturum ve konturlarinda blytmeler yapildid,
bodrum kati brit 58 m?2 kullanim alanli depo, WC hacimleri, zemin kati brit 210 m?2
kullanim alanli, madaza ve WC hacimleri olmak Uzere toplam brit 268 m2 kullanim
alanlidir. Hali hazirda bos olan blogun daha 6nceden madaza olarak kullanildigi bilgisi
alinmistir. Bodrum katta zeminler ve duvarlar seramik kaplama, tavanlar plastik boyalidir.
Zemin katta zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavanlar plastik boyalidir.
Giris kapisi aluminyum otomatik kapi olup dis cephesi aklirik boyahdir. Ilgilisi ile yapilan
gorismede B Blok icin yapi kayit belgesi igin basvuru yapildigi, basvurunun reddedildigi ve
itiraz asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazda yapilan blylimelerin diizeltilmesinin
zor olmasi ve tasinmaza ait gincel yapi kayit belgesi bulunmamasi nedeni ile yasal durum

degerinin takdirinde yapi dikkate alinmamistir.

C BLOK MAGAZA:

C Blok herhangi bir projede bulunmamakta olup yerinde yapilan incelemelerde
bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kath insa edilmistir. Hali hazirda madaza olarak
kullanilmaktadir. Bodrum kati briit 187 m2 kullanim alanh depo, zemin kati brit 550 m=2
kullanim alanli, magaza, mutfak ve WC hacimleri olmak tzere toplam brit 737 m2 kullanim
alanhdir. Bodrum katta zeminler kismen laminant parke, kismen brit beton duvarlar ve
tavanlar plastik boyaldir. Zemin katta zeminler laminant parke, duvarlar saten boyal olup,
tavani cgelik profil lizeri sandvig panel kaplamadir. Mutfak ve WC hacimlerinde zeminler ve
duvarlar seramik kaplama, tavanlar spot aydinlatmali asma tavan seklindedir. Girig kapisi
aliminyum otomatik kapi olup dis cephesi kismen cam giydirme kismen akrilik boyahdir.
Ilgilisi ile yapilan gériismede C Blok icin yapi kayit belgesi igin basvuru yapildidi,
basvurunun reddedildigi ve itiraz asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaza ait
mimari projenin olmamasi ve giincel yapi kayit belgesi bulunmamasi nedeni ile yasal durum

dederinin takdirinde dikkate alinmamistir.

D BLOK SHOWROOM:

01.09.1993 tarihli projede D Blok bodrum, zemin ve normal kat olmak lizere 3 katli
teshirhane olarak tasarlanmistir. Projesinde bodrum kat brit 32 m2 kullanim alanli, zemin
kat brat 1.323 m2 kullanim alanh ve normal kat brit 1.173 m2 kullanim alanl olacak sekilde
toplam brit 2.528 m2 kullanim alanh olarak tasarlanmistir. Yerinde yapilan incelemeler

sonucunda D Blodun bodrum, zemin ve 2 normal kat olacak sekilde 4 katli insa edildigi,
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bazi kolonlarin iptal edildigi, gelik konstriiksiyon ilaveler yapildigi ve bu ilaveler sonucunda
binanin bazi kisimlarinin parsel disinda kaldigi gérilmastir. Halihazirda bina bodrum katta
brit 144 m?2 kullanim alanh kazan dairesi, zemin katta brit 1.776 m2 kullanim alanli,
showroom, ofisler, WC alanlar ve depolar, 1. normal katta brit 1.626 m2 kullanim alanh
showroom, ofisler ve WC alanlari, 2. normal katta briit 1.050 m?2 kullanim alanh showroom
ve mutfak hacimleri olmak Uzere toplam brit 4.596 m2 kullanim alanh insa edilmistir.
Zeminler showroom bélimlerinde laminant parke, ofis bolimlerinde duvardan duvara hali
kaplama, duvarlar saten boyali, tavanlar spot aydinlatmali asma tavan seklindedir. Islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplama, tavanlar spot aydinlatmali asma tavan
seklindedir. Giris kapisi aliminyum otomatik kapi olup dis cephesi kismen cam giydirme
kismen aklirik boyalidir. D Blok’ta yapilan blylmeler sonucunda uydu gérintisi tzerinden
yapilan olclimler sonucunda yaklasik olarak briit 300 m2 alanh kisimin parsel disinda kaldigi
tespit edilmistir. Ilgilisi tarafindan tagsinmaza ait 30.06.2019 tarih ve PMC5]5EP nolu yapi
kayit belgesi sunulmus ve bu nedenle tasinmaz yasal ve mevcut durum dederinde dikkate
alinmistir. Parsel disina tasan kisimlar dederlemeye dahil edilmemis olup D Blok brit 4.296

m2 alanl olarak dederlendirilmistir.

E BLOK OUTLET, DEPO VE YEMEKHANE:

E Blok herhangi bir projede bulunmamakta olup yerinde yapilan incelemelerde zemin
ve normal kat olmak lizere 2 kath insa edilmistir. Halihazirda outlet, yemekhane ve depo
olarak kullanilmaktadir. Zemin kat brit 930 m2 kullanim alanli outlet, depo ve yemekhane,
normal kati brit 930 m2 kullanim alanl, outlet ve depo hacimleri olmak lzere toplam brit
1.860 m2 kullanim alanhdir. Zeminler outlet bdlimlerinde duvardan duvara hali kaplama,
duvarlar plastik boyali, tavanlar spot aydinlatmali asma tavan seklindedir. Yemekhane
béliuminde zeminler epoksi kaplama, duvarlar saten boyali, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavan seklindedir. Bina giris kapilari ve camlar aliminyum dograma olup, dis cephesi
aklirik boyahdir. Ilgilisi tarafindan tasinmaza ait 30.06.2019 tarih ve A1S34DKD nolu yapi
kayit belgesi sunulmus ve bu nedenle tasinmaz yasal ve mevcut durum dederinin takdirinde

dikkate alinmistir.

G BLOK FOTOGRAF STUDYOSU, DEPO:

G Blok herhangi bir projede bulunmamakta olup yerinde yapilan incelemelerde tek
katli prefabrik olarak insa edilmistir. Halihazirda fotograf stlidyosu ve depo olarak
kullanilmaktadir. Toplam brit 260 m2 kullanim alanhdir. Zeminler brit beton kaplamadir.
Bina dis cephesi ve cati cgelik profil Gzere sandvig panel kaplama olacak sekilde insa
edilmistir. G Blokta uydu gorintisi Gzerinden yapilan élgimler sonucunda yaklasik olarak

brit 135 m2 alanh bir kisimin parsel disinda kaldigi tespit edilmistir. Bu nedenle tasinmazin
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mevcut durum dederi hesaplanirken briit 125 m2 kullanim alani baz alinmistir. 1lgilisi ile
yapilan gorismede G Blok igin yapi kayit belgesi icin basvuru yapildigi, basvurunun
reddedildigi ve itiraz asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaza ait yasal mimari
projesinin olmamasi ve gincel yapi kayit belgesi bulunmamasi nedeni ile yasal durum

dederinin takdirinde dikkate alinmamistir.

F BLOK OFISLER:

F Blok herhangi bir projede bulunmamakta olup yerinde yapilan incelemelerde tek
kath insa edilmistir. Hali hazirda agik ofis alanlari olarak kullaniimaktadir. Toplam brit 240
m2 kullanim alanhdir. Zeminler hali fleks kaplama, duvarlar kismen tas kaplama, kismen
algipan, tavanlar spot aydinlatmali asma tavan seklindedir. Giris kapisi aliminyum
otomatik kapi olup dis cephesi dodal tas kaplamadir. Ilgilisi tarafindan tasinmaza ait
30.06.2019 tarih ve V6JCMFUH nolu yap! kayit belgesi sunulmus ve bu nedenle tasinmaz

yasal ve mevcut durum dederinin takdirinde dikkate alinmistir.

1,6,7,8 NOLU YAPILAR (VILLA, HAVUZ, MUSTEMILAT, DEPO, SPOR SAHASI):

30.12.1964 tarihli projede 3 adet meyve suyu icme tesislerinden 2 tanesi insa
edilmemis olup, 1 tanesinin yerine bodrum, zemin ve normal kattan olusan villa insa
edilmistir. Vaziyet planindan yapilan incelemelerde bina oturumu ve seklinin uyusmadigi
gorulmustir. Villa malikleri sehir disinda olmasi nedeni ile igerisine girilememis ve 710 m2
alana sahip oldugu beyan edilmistir. Villa kullaniminda olan, havuz, tenis kortu, mistemilat
ve depo alanlar oldugu bilgisi alinmis, bu alanlar parsel disinda yer almasi nedeni ile rapora
konu edilmemistir. Ilgilisi ile yapilan gériismede Villa icin yapi kayit belgesi icin basvuru
yapildigi, basvurunun reddedildigi ve itiraz asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin
projesine gore blylk oranda aykir insa edildigi, yapilan aykiriliklarin dizeltilmesi zor
oldugu ve tasinmaza ait glincel yapi kayit belgesi bulunmamasi nedeni ile yasal durum

dederinin takdirinde dikkate alinmamistir.

2 NOLU YAPI (TRAFO):

Parselin gliney batisinda ve C Blogun arkasinda yer almaktadir. Tek katli, betornarme
tarzda insa edilmis ve briit 19 m2 alana sahiptir. Trafo olarak kullaniimaktadir. ilgilisi ile
yapilan gérismede bu alan icin 30.06.2019 tarih ve 5ZH7M66C nolu yapi kayit belgesi
oldugu goralmusttr. Ancak bu yapinin parsel disinda kalmasi nedeni ile degerlemeye konu

edilmemistir.
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3 NOLU YAPI (I BLOK / BARAKA):

Parselin giney batisinda ve C ve D Blogun arasinda yer almaktadir. Tek katl,
betornarme tarzda insa edilmis ve briit 17 m2 alana sahiptir. Baraka tarzinda oldugu ve
herhangi bir kullanima dahil olmadi§i gérulmustir. Ilgilisi ile yapilan gériismede bu alan
icin 30.06.2019 tarih ve KV30YZMH nolu yapi kayit belgesi oldugu gérilmistir. Ancak bu

yapinin parsel disinda kalmasi nedeni ile dederlemeye konu edilmemistir.

4 NOLU YAPI (SU DEPOSU):

Parselin glineyinde ve D Blogun arkasinda yer alamaktadir. Tek katli, betornarme
tarzda insa edilmis ve briit 57 m2 alana sahiptir. Su deposu olarak kullaniimaktadir. Ilgilisi
ile yapilan gortiismede yapi kayit belgesi igin basvuru yapildidi, basvurunun reddedildigi ve
itiraz asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. Ancak bu yapinin parsel disinda kalmasi nedeni

ile degerlemeye konu edilmemistir.

5 NOLU YAPI (H BLOK KONUT):

Parselin glineyinde D Blogun arkasinda yer alamaktadir. Tek katl prefabrik yapida ve
brit 72 m2 alana sahiptir. Konut olarak kullanidigi gérilmistir. Ilgilisi ile yapilan
gorismede bu alan igin 30.06.2019 tarih ve P91KCRES nolu yapi kayit belgesi oldugu
gortlmistlr. Ancak bu yapinin parsel disinda kalmasi nedeni ile dederlemeye konu

edilmemistir.

9 NOLU YAPI (BEKCI KULUBESI VE TRAFO):

Parselin girisinde sol tarafta yer almaktadir. 07.08.1964 tarihli projede tek kath ve 7
m2 alanl olarak tasarlanmstir. Yerinde vyapilan incelemelerde bekgi kulubesi olarak
kullanilan kisimin 25 m?2 olarak insa edildigi ve arka kisminda 42 m? alanli tek kath trafo
yapisi ile birlikte toplam brit 67 m2 alanh insa edilmistir. Ancak 42 m2 alanh trafo yapisi
parsel alani disina tasmasi nedeni ile degerlemede dikkate alinmamustir. ilgilisi ile yapilan
gortismede bu alan igin yapi kayit belgesi icin basvuru yapildigi, basvurunun reddedildigi
ve itiraz asamasinda oldudu bilgisi alinmistir. Tasinmazda yapilan blyimelerin dizeltiimesi
zor oldugu ve tasinmaza ait gincel yapi kayit belgesi bulunmamasi nedeni ile yasal durum
dederinin takdirinde dikkate alinmamistir.

e Yukarida parsel Gzerinde yer alan yapilar detaylandirilarak ayn ayri aciklamalara yer
verilmigstir.

e Parsel Uzerinde 30.12.1964 tarihli projenin vaziyet planinda lojman ve 3 adet meyve
suyu icme tesisi tasarlandigi gortilmis, lojmanlarin insa edilmedigi ve 3 adet tesisten 1
tanesinin villa olarak insa edildigi, diger 2'sinin insa edilmedigi gortlmustur.

e Parsel Gzerinde yer alan mevcut yapilarin bazilarinin projelerine gére farkli insa edilmis

olmalari, bazi yapilarin hig insa edilmemis olmalari, bazi bloklarda biyime oranlarinin
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ylksek olmasi ve dizeltilebilir nitelikte olmamalari nedeni ile yasal durum dederinde
dikkate alinmamistir. Ancak parsel Uzerinde yer alan bazi yapilara ait yapi kayit
belgelerinin bulunmasi nedeni ile, bu belgeye sahip yapilar yasal deder takdirinde
dikkate alinmis, diger yapilar mevcut durum dederinin takdirinde dikkate alinmistir.

4.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en yuksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gortlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk{in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varhigin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lGzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim alani
blylklagl, fiziksel oOzellikleri, imar durumu sebebiyle parselde yeni yapilasmanin
yapilamayacak olmasi ve yasal izinleri ile yapi kayit belgelerinin mevcudiyeti dikkate
alindiginda en verimli kullanim segenedinin mevcut kullanim fonksiyonu da olan tesis
oldugu, yani sira kigik tadilatlarla bu tesisin ticari amagh diger baz kullanim
fonksyonlarina (Turizm Tesisi, Egitim Tesisi, Butik Is Merkezi vb) dénistirilebilecedi gériis

ve kanaatindeyiz.
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5.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BIiLGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

5.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari ¢cekmistir. Bu dengesiz buyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dlsilintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirimlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dlisik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dustk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin siarekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki

gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktdér olmak
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Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gore daha ylksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yuksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gergeklesen déviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdérinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigu ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bdlgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dizeyde olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanmanin baslayacadi
didsindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki kampanyalarla piyasa normallerine ulastigi
gorulmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yilinda genel itibariyle stabil kaldigi
ya da dovize endeksli sekilde arttigi goértlmustir. 2021 yilinin kalaninda da daha ¢ok nakit
parasl olan yerli ve yabanci yatinmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calisacadi bir
doénem olacagi 6ngorilmektedir.

5.1.1 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirrmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

¢ Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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5.2 BOLGE ANALIZI

5.2.1 ISTANBUL ILI

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak (zere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldur.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve gineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar. istanbul, idari
olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.

Yaklasik 12 milyonluk nifusuyla dinyanin en kalabalik sehirlerindendir. 133 milyar
dolarlik yillik Gretimiyle Dinyada 8. sirada yer alir. Tlrkiye'nin kiltir ve finans merkezidir.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soduk, yadisl ve bazen karlidir. Yillhik
yagmur disltst 870mm’‘dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Istanbul'un nifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin
yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile
bircok insan Istanbul'a gdc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri
olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir dénisim yasamistir. Kent
merkezinde yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlsime
benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig ice disik yogunluklu konut alanlarina
tasinmislardir.

5.2.2 SARIYER ILCESI

Sariyer Istanbul'un Avrupa vyakasi'nda yer alan ilcedir. Gilineyde Besiktas,
giineybatida Sisli ve batida Eylpsultan ilceleri ile doguda Istanbul Bogazi, kuzeyde
Karadeniz ile cgevrilidir. Sariyer Ilgesi toplam 35 mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy
Belediyesi'nin 2009 yilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda
da Sisli sinirlan igcinde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil
edilmesiyle son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.
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Buglinkl ilce topraklari 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlari
dahilindeydi. 1930'da yapilan bir yonetsel dizenleme sonucunda buglinki Sariyer ilgesi
kuruldu. Ilce merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte olmustur.
1990'larda belediye olan Bahgekdy Beldesi 2008 vyilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin
mabhallesi oldu. 2012 yilinda da Sisli sinirlari icinde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur
mahalleleri bu ilgeye dahil edildi. Yine ayni dizenlemeyle 8 koéyiun mahalle statlsine
gecmesiyle ilcenin mahalle sayisi 38'e yukselmistir.

Istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazici Universitesi, Kog
Universitesi, Isik Universitesi, Beykent Universitesi ve Istanbul Universitesi Orman
Faklltesi, Turk Silahh Kuvvetleri Harp Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek
Yiksekokulu Sariyer Ilgesi'nde bulunan yiiksek 6gretim kurumlarndir. 2009 yili itibariyla
Sariyer Ilgesi sinirlari icinde 47 okuléncesi, 50 ilkégretim ile 31 lise ve dengi editim kurumu
vardir.

Ilge sinirlari icinde 5 hastane (Metin Sabanci Baltalimani Kemik Hastaliklar Egitim
ve Arastirma Hastanesi, Istinye Devlet Hastanesi, Ismail Akgiin Devlet Hastanesi, Ozel
Acibadem Maslak Hastanesi, Ozel Acibadem Zekeriyakdy Hastanesi), 23 saglik ocadi, 99
eczane ve 7 poliklinik bulunur.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumda yer almasi,
e Sahil Yolu’'na ve Bogaz'a yakinhdi,
e Ana arterlere (TEM Otoyolu ve baglanti yollarina) kolay erisileilir olmasi,
¢ Tamamlanmis altyapi,
e Bakanlik karar ile bélgenin ve tasinmazin belirli bir kisminin Strdurdlebilir
Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani olarak belirlenmis olmasi,
e Bu karar ile Surdurilebilir Koruma ve Kontrollid Kullanim Alani olarak belirlenen
kisimlarda belirli sartlar ile yapilasmaya izin verilecek olmasi,
e Parsel Uzerinde yer alan bazi yapilarin bir kisminin yapi kayit belgelerinin
bulunmasi,
e Genis kullanim ve arsa alanina sahip olmasi,
e Parsel biinyesindeki yapilarin bakimli olmasi,
e Bolgede ya da Bogaz hattinda benzer niteliklere sahip bliylik bahge alanl benzer
gayrimenkul bulunmuyor olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Parselin halihazirdaki imar durumuna gére ilave yapilasmanin mimkudn

olmamasi,
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Parsel Uzerinde insa edilmeyen, sonradan ruhsatsiz olarak insa edilen ve
projesine aykiri olarak insa edilen yapilarin olmasi,

e Parsel Gzerinde yer alan bazi yapilarin yapi kayit belgelerinin bulunmamasi,

e Parsel blinyesindeki bazi yapilarin parsel disina tasiyor olmasi,

e Yiksek bir degere sahip olmasi sebebiyle kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi.

5.4 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa ve Bina Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmaza gore sahile daha uzak konumda Ayazaga Boélgesinde,
yer alan, imar planinda 6én gériinimde bulunmayan, mevcut planda Park alani olarak
gorilen, 9.605 m2 alana sahip 352 parsel numaral arsa 135.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (14.055,-TL/m2) Emsal tasinmaz konum olarak tagsinmaza gére dezavantajh
olarak dederlendirilmistir. Emsal tasinmazin hali hazirda yapilasma hakkinin ve
Uzerinde yapi kayit belgeli yapisinin bulunmamasi nedeni ile yapilasma hakki olarak
tasinmaza gore dusuk serefiyelendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0 535 370 82 22)

2. Dedgerleme konusu tasinmaza goére ticaretin daha yogun oldugu Maslak Bélgesinde, yer
alan, imar planinda 6n gérinimde bulunmayan, mevcut planda Ticaret+Konut alani
olarak goérilen, Emsal: 2,40 yapislasma sartlarina sahip 650 m2 alana sahip arsa
25.000.000,-TL bedelle satihktir. (34.462,-TL/m2) Emsal tasinmaz konum ve
yapilasma olarak tasinmaza gdre avantajli, yani sira emsal tasinmaz kicuk alanl
olmasi nedeni ile birim dederi ylksek hesaplanmistir. (Emlak Ofisi / 0 535 761 43 09)

3. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, imar planinda 6n gériinimde

bulunmayan, Emsal: 0,35, 2 kat konut imarli, 24.140 m2? alana sahip 388 ada 29 parsel

numaral arsa igerisinde yer alan 640 m2 alana sahip arsa hissesi 9.750.000,-TL bedelle
satiliktir. (15.234,-TL/m?2) Emsal tasinmaz hisseli olmasi nedeni ile dez avantajli oalrak
dederlendirilmistir. (Sahibinden / 0 532 220 20 17)

4. Degerleme konusu tasinmaz ile benzer konum 6zelliklerine sahip, Tarabya Bdlgesinde,
yer alan, imar planinda 6n gérinimde bulunmayan, mevcut planda Konut alani olarak
goérilen, Emsal: 0,35 yapislasma sartlarina sahip 1.003 alana sahip arsa 19.500.000,-
TL bedelle satiliktir. (19.442,-TL/m?2) Emsal tasinmaz klglik alanli olmasi nedeni ile
birim dederi yuksek hesaplanmistir. (Emlak Ofisi / 0 532 787 78 02)
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5. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, imar planinda 6n gérinimde
bulunmayan, Emsal: 0,45, 2 kat konut imarl, 500 m2 arsa alanina sahip 3 katli 450 m?2
alanli villa bulunan parsel 17.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Bina gikartma ydntemi ile
450 m2 x 2.500,-TL/m2= 1.125.000,-TL, 17.000.000,-TL - 1.125.000,-
TL=15.875.000,-TL / 500 m?2=31.750,-TL/m2 arsa dederi hesaplanmistir. Emsal
tasinmaz hisseli olmamasi ve yapilasma sartlari bulunmasi ve kliglik alanli olmasi
nedeni ile birim m2 dederi ylksek hesaplanmistir. (Emlak Ofisi / 0 532 335 65 24)

6. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan, Biyikdere Bolgesinde konumlu,
2.830 m?2 arsa alanina sahip, icerisinde eskiden Istanbul'un ilk oteli sifati ile yer alan
bir otel otel bulunan, zaman igerisinde otel yandiktan sonra tamamen arsa olarak kalan
fakat temelleri oldugu igin Anitlar kurulu tarafindan tarihi eser olarak zapta gegirilen,
RESTITUSYON VE ROLEVESI Anitlar kurulundan tasdik ettrilmis 2.500 m2 kapali alani
olan otel insaati yapilabillen arsa 100.000.000,-TL bedelle satiliktir.(35.336,-TL/m2)
Uzerine yapilabilecek insaat alani ile 0,90 emsal hesaplanmistir. Emsal tasinmaz bogaz
manzarali olmasi, hali hazirda yapilasma hakkonin bulunmasi ve kiigik alanl olmasi
nedeni ile birim dederi ytuksek hesaplanmistir. ( Emlak Ofisi / 0 533 230 99 99 )

7. Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Ferahevler Bélgesinde yer alan, imar
planinda 6n gérintimde bulunmayan, Ticari + Konut 5 kat imarli, 588 m2 alana sahip
parsel lGzerinde 7 kath 1.500 m2 alanh binasi bulunan arsa 15.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (Bina c¢ikartma yoéntemi ile 1.500 m2 x 2.000,-TL/m2=3.000.000,-TL,
15.000.000,-TL - 3.000.000,-TL= 12.000.000,-TL / 588 m2=20.408,-TL/m2 arsa
dederi hesaplanmistir. Emsal tasinmaz hisseli olmamasi ve yapilasma sartlari nedeni
ile birim m2 dederi yuksek hesaplanmistir. (Emlak Ofisi / 0 5345 451 54 54)

8. Dederleme konu tasinmazin cepheli oldugu Haci Osman Bayiri Caddesi 2021 yili arsa

birim m?2 rayig degerinin 7.809,91,-TL/m?2 oldugu bigisi alinmistir. (Sariyer Belediyesi)
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her
tar yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, 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 yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disidimesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederinin takdirinde ise pazar

yaklasimi kullaniimistir.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirilmasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok koti, koti, kétl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica buyuklik bazindaki degerlendirmeler de asagidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araligi
Cok Kot Cok Bliytik % 20 lzeri
Koti Biyuk % 11-% 20
Orta Kot Orta Blyuk %1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigik -%10-(-% 1)
iyi Kaglk -%20—-(-% 11)
Cok lyi Cok Kiiguik - % 20 Uzeri

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4 5 6 7
Yiizélgiimii Bilyiiltigii (m?) 9.605 650 640 1.033 500 2.830 588
istenen Fiyat (TL) 135.000.000 | 25.000.000 | 9.750.000 | 19.500.000 | 15.875.000 | 100.000.000 | 12.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 121.500.000 | 20.000.000 | 9.000.000 | 17.550.000 | 12.500.000 | 85.000.000 | 11.000.000
Birim Deger (TL/m?) 12.650 30.769 14.063 16.989 25.000 30.035 18.707
Konum Diizeltmesi (%) 10% -30% 10% 0% -10% -50% 0%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -35% -35% -15% -50% -15% -35%
Hisseli Olma Diizeltmesi (%) 0% 0% 20% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 5% -60% 0% -10% -20% -50% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% -125% -5% -25% -80% -115% -40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 13.316 13.675 13.393 13.591 13.889 13.970 13.362
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 13.599
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Bblgede tasinmaz ile benzer o6zelliklere sahip arsa emsali bulunamamistir. Parsel
sinirlari dahilinde yer alan, yapi kayit belgesi almis olan ve yasal olarak kabul edilen
6.396 m2 alana sahip kapali alan yer almaktadir. Bu kapali alan 37.287 m2 arsa alani
ile oranlandiinda yaklasik olarak %20 emsal orani hesaplanmaktadir.

Tasinmaz icin arastirilan emsaller icin analiz tablosu olusturulurken, konu
tasinmazin hali hazirda gecgerli olan plana gore imarli olmamasina ragmen mevcut
yapi biyiikleri itibariyle %20 yapilasma hakki oldugu durumundan hareketle
analiz tablosu hazirlanmistir.

Parsel ile ilgili olarak Cevre Sehircilik Bakanhgi'nin bolge genelinde yaptigi
calismaya istinaden Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alaninda
yapilacak uygulamalara iliskin olarak herhangi bir sart belirlemedigi, bu alanda
yapilasmanin briit alandan mi1 yoksa net alandan mi yapilacagi ile ilgili olarak net
bir bilgi olmayip, tasinmaz ile ilgili olarak parseldeki mevcut yapilarin briit alani
lizerinden analiz tablosu ve degerlemesi yapilmistir.

Diger yandan emsallerden 1 ve 3 nolu emsaller tasinmaza gore daha kotii
konum serefiyesine 4 ve 7 nolu emsaller benzer konum serefiyesine sahip olup
diger emsaller daha iyi konumdadir. Emsallerin alanlari oraninda %10 ila %50
oraninda diizeltmeler getirilmistir. Hisseli olan 3 nolu emsal %20 diisiik serefiyeli
kabul edilmistir. Yapilasma hakklari acisindan konu tasinmaz 3 nolu emselle
benzer, 1 nolu emsale gore ise daha iyi serefiyeye sahip olup diger emsallere gore

ise %10 ila %60 oraninda diisiik serefiyelidir.

7.1.1 ULASILAN SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen parselin imar planinda, Korunacak Agaclik Alan,
Orta Ogretim Tesis Alani ve Park Alani lejanth olmasindan dolayi, konu parselin herhangi
bir yapilasma hakkinin bulunmadigi, kamulastirilacak alan statlisiinde oldugu, mevcutta
herhangi bir kamulastirma kararinin bulunmadigi ve tzerine 6zel milke konu herhangi bir
yapi yapillamayacadi bilgileri Sariyer Belediyesi Imar Muidurligli ve Planlama
Madurligu’nden sifahen 6grenilmistir.

Ancak parsel Uzerinde ve sinirlari dahilinde yer alan yapi kayit belgesine sahip yasal
olarak kabul edilen kapali alanlar ile arsa alani oranlandijinda ortaya gikan emsal degeri
ile boélgede yer alan emsal arsalar Uzerinden yapilan analiz tablosundan yararlanilarak
tasinmaz igin 13.599,-TL/m2 arsa birim dederi hesaplanmis ve tasinmaza ait arsa dederi
asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL | m2BiRiM DEGERi | YUzOLCUMU YUVARLATILMIS PiYASA

NO NO (TL) (m?) DEGERI (TL)

527 4 13.599,00 37.287,00 507.000.000
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dedgerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi INA yoénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkli dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkultn belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
ybntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Ancak bu dogrultudaki dederlemenin esas girdileri/bilgileri, isletme verilerine bagh
oldugundan; diger bir ifade ile gayrimenkulden gok ticari verilere dayali ve yani sira yontem
daha ziyade isletme dederlemesine yonelik oldugundan burada kullaniimasi uygun

gbrilmemistir.
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7.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disililmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler > dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insai yatirimlarin degeri

7.3.1 PARSELIN DEGER ANALIZi
Parselin dederinin tespitinde Pazar Yaklasimi yénteminden istifade edilmis olup s.33'te

de gorilecegi Uzere parselin dederi 507.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

7.3.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel (zerinde yukarida 6zellikleri belirtiimis olan vyapilar insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmigtir.

Parsel Gzerinde planan yapilardan bazilari insa edilmemis, insa edilenlerin projesine
aykiri olarak insa edidigi ve planmayan yapilarin oldugu tespit edilmistir. Bu yapilardan
bazilarinin parselin disinda kaldidi, bazilarinin ise bir kisminin parselin disinda kaldigi
kadastral haritalar ve uydu haritalarindan tespit edilmistir. Parsel disinda kalan bu alanlar
yasal ve mevcut maliyet hesabinda dedgerlemeye dahil edilmemistir.

Parsel Gzerinde ve sinirlari dahilinde yer alan D, E, F Bloklari igin yapi kayit belgeleri
bulunmasi nedeni ile yasal maliyet hesabi dederinde bu bloklar dikkate alinmis, diger
belgesi bulunmayan yapilar mevcut durum dederinde dikkate alinmistir.

Yapilara ait yapi sinifinin belirlendigi bir blge bulunmamaktadir. Ancak vyapilan
degerlendirmelerimize g6re A ve 3B yapi siniflarindadir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 2021

yil m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi 3A ve 3 B olan yapilarin m2 birim bedelleri

5 Bu bilesenler, arsa ve insai yatirnmlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmay1p taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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sirasiyla 1.360,-TL ve 1.800,-TL'dir. Ancak bu bedel Mart 2021 itibariyle belirlenmis olup
TUIK verilerine gére insaat maliyetleri fiyatin aciklandi§i giinden bugiine %20 artis
gOstermistir. Bu nedenle bu dederler yine sirasiyla %20 artirilarak 1.630,-TL ve 2.160,-TL
olarak glinimuz fiyatlar olarak dizeltilmistir. Diger yandan yapilarin insaalar s6z konusu
oldugunda maliyetin daha yiksek meblaglara artcadi bilinmekte olup m2 birim maliyetleri
de bu dogrultuda %30 daha artirilarak sirasiyla 2.120,-TL ve 2.800,-TL/m2 mertebesinde
esas alinmistir. Bu birim degerler yeni yapi maliyetleri olup yapilardan bu birim dederler
Uzerinden tahmini yaglari Gzerinden her yil igin yaklasik %2 amortisman orani diisilmastir.

Yan! sira peyzaj alani (acik otopark, peyzaj, aydinlatma vs.), cevre duvarn vs gibi
imalatlar icin de maktuen deder takdir edilmistir.

Tum bu kabullerden hareketle tasinmaz igin hesaplanan yasal ve mevcut durum insaat

maliyetleri asagidaki gibidir.

7.3.3 ULASILAN SONUC

Yapi Yasal Mevcut m? Bvirir.n Yasal Mevcut
Yapi Adi Sinifi Kullanim | Kullanim Degeri Durum Durum
Alani (m?) | Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) | Degeri (TL)

A Blok 1B 158 945 1.960 310.000 1.850.000
B Blok A 200 268 1.485 300.000 400.000
C Blok A 0 737 1.400 0 1.030.000
D Blok 1B 4.296 4.296 2.000 8.590.000 8.590.000
E Blok 1B 1.860 1.860 2.000 3.720.000 3.720.000
F Blok 1B 240 240 1.960 470.000 470.000
G Blok HIA 0 125 1.000 0 125.000
Villa 1B 0 710 1.400 0 995.000
Bekgi Kulubesi HIA 7 25 1.200 10.000 30.000
E:;’Iraer:aul:‘:ln\';rj‘eg (Gevre duvar, acik alan Maktuen | 1.790.000| 1.790.000
TOPLAM | 15.190.000( 19.000.000

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme stlireci ve emsal analizinden hareketle rapora

konu paselin m2 birim dederi takdir edilmis ve yUz6lgimi buyutklikleri ile carpilarak pazar

degerleri hesaplanmis ve 7.3.2 Insai Yatinmlarin Degeri bélimiinde hesaplanan insaat

maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam degeri hesaplanmistir.

Buna gore parselin dederi ile Gzerindeki insai yatirimlarin toplam degeri (yasal ve

mevcut durum olmak Uzere) asadidaki tabloda gosterilmistir.
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Ada / Yasal Mevcut Toplam Yasal Toplam Mevcut
Parsel . . .. . .
Parsel Degeri (TL) Maliyet Maliyet Durum Degeri Durum Degeri
No & Degeri (TL) | Degeri (TL) (TL) (TL)
527/4 | 507.000.000 | 15.190.000 | 19.000.000 522.190.000 526.000.000

7.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI
Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin

dedgerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay! da géz 6ninde bulundurmasi
gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  gerekli
gorulmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazin nitelikleri dikkate alindidinda piyasada benzer nitelikli gayrimenkul
bulunamadigindan ve tasinmazin mal sahibi tarafindan kullanilyor olmasi sebebiyle kira ya
da gelirlerinin tespit edilemiyor olmasi sebepleriyle pazar yaklasimi ya da gelir yaklagimi
kullanilmasi mimkin olmamis ve tasinmazin dederi sadece maliyet yaklasimi ile tespit
edilebilmistir. Buna goére parsel ve (izerinde yer alan yapilarin toplam yasal durum degeri
522.190.000,-TL, mevcut durum degeri ise 526.000.000,-TL olarak belirlenmistir.
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8.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YIL
iCERISINDE HAZIRLANMIS DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan

30.10.2020 tarihinde dederleme raporu hazirlanmis olup tasinmaz igin takdir edilen toplam
mevcut durum dederi 360.000.000,-TL, yasal durum dederi ise 356.000.000,-TL olup rapor
Burak ERTAN tarafindan hazirlanmis ve Halil Sertac GUNDOGDU ve Muhammed Mustafa
YUKSEL tarafindan onaylanmistir.

9.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
arsasinin yuzolcimu buyutkltigine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, arsa Uzerindeki
yapinin toplam yasal kullanim alani buytkligtine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve
¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle duruma

yonelik olarak takdir edilen yasal durum pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TASINMAZ ICIN TAKDIR EDILEN
TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 526.000.000,-TL
TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 620.680.000,-TL

Parsel ve biinyesindeki yapilarin toplam yasal durum degeri ise 522.190.000,-TL (KDV
dahil 616.184.200 TL) olarak hesaplanmistir.

Rapor iceriginde belirtilen olumsuz 6zellikleri yani sira ylksek dederi nedeni ile kisitli
alicl kitlesine hitap etmesi sebepleriyle dederleme konusu tasinmazin satis kabiliyetinin
ZOR nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor 3 (ic) suret hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller icin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Ekim 2021

(Ekspertiz tarihi: 20 Ekim 2021)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzahdir. e-imzalidir. e-imzalidir.

Burak ERTAN Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)

38
invest

2021/3049



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

520114

invest
2021/3049




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

invest
2021/3049



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

invest
2021/3049



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

i iF-*ﬁﬁB

---—wﬂl_igl?jl-'éi jai
BReRls

invest
2021/3049




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

invest
2021/3049



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

BEKCi KULUBESI VE TRAFO
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C- C BLOK MAGAZA

2- TRAFO
3- | BLOK[BARAKA)

5- H BLOK[KONUT)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

YAPI MUAYENE RAPORU

il

m Muayene Raporu
‘Ada Parsel  Kapi lmudm

M No. No.

BRT ma
7174

Yukarida adresi yozili yerdeli tek katl:L Bakgi Kulllbe:
r pavyonu, Biiro Binsei, Turistii feyva Suyu lgme yerfi B
1 @ildtasyonla syrailen {ambar: ihtiva eden kisum) ka
nlandagy gbriilmis ve projedeki makeatlarang u:m :r
‘dair rapordur.

ler inga edilmemigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ENCUMEN KARARI

—
iST TAN e
SJAHI‘FEH BEL el
EDIYE BASKAN
Karar Tarip; i
/ 154-1195

Belediye Enciimenin;
Teskil eden Zevat

Sariyar, Cayirbaga Man,
yerds, Kolekaiyon Mobllys A.5, ns ait

|ty

Imar Yénotmeliitnin 8,05 waddesine gire 17,1,
onarim iznd vorlldigd EErllmigtiip,
¥a iligkin olapak 16.10,1997 tapih,
miztlr, Shzkopum Fapi igin, eshallen

— liye batonu dBlkiilmilg, 1. katin kalip galigmesy wapalieken gArlilip; ingaat
rok fasliyetten men sdilmigtir, 02.12,1991 tarihinde onaylansn m:nm Hlgakld B
Boriglriinin vo Etkilenme Bilgeleri koruma emagly uygulame imar plamnds hu-,.ﬂ,
kxsmen park, kismen de korunsesk agaglay alanda knlmaktadir. TAES:OD1, h.eax:3.50 wf
tn bahge 5.00 mt, yan we aris bebge 4.00 mt.dis, mimmm
Gerigtrinim, bir kissx d= miliet slaninda kelmektedss, Hu mmm
paman 2960 sayili Bogszigl lmar Yasasinin 13. Hﬁﬂlﬂﬂl&im 4
Imar Planlams MUAUrliZinin 15.1.1998 tarih, 2947 sayxla hmmﬁwﬂ
incelendi,
EARAR Y
Sarayer, M:mwmmm !I‘Ilh. 41&;&

¥pilan tetkilkte kyamd mhu
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MAHKEME KARAR YAZISI

s w0y 1958179
g -
- gi fmgirinis ve Htkilono Mlpolari Foruma imagla "ypulama $mar Flangnds
"’ komosu parssling kismen yel kismon park,kiston korunmcak afag alaninda kaldifa
01 o Beaxe}eS0 meoldufu,16.041964 torih ve 4892 wayali ynpa isin belgeninde
Binamin almminin 225 l’ olarak platerildi i, Bava fote’raflarinda dawa konusn
am eturma alamy boyutlarinin 18x18 neclarak pHoterildifi lllllgﬂl-ll:‘.“- :
Maballinds yapilan kegif we Lilirkigi inoclemopi sirasinds dava komvou 'ilumt
bt 4 Bemin kot 4+ 1 normal katli botonmrme kirkas bine oldufn, binamn cturms
3 boyutlarzmin tim katlarda 16,30 x 18,30 me ve toplom ingpost alanipin 334,80 = s
004,67 nt olduju, bodrum kat ve semin tavamy digemelerinin detonarme karkas cldnfu ve
arta Hﬂlﬂﬂ merdiven boglunfn Yelundufwm, birined nornal katin y@kmeklitinin
kegarlardadx 1,85 m ve orta kisminda 3,20 me oldufu, birinei ncrmal kot tavamimin mordie
wep kayaaang fekabil eden kimmands bir fencr yapildafi ve tu kasmn gata digemesinin
mﬂmﬂ kenstrikeiyon olarak ingas sdildisi ve bina yikecklidinin 6,50 fe0l2ufn,

M*&h

h'll.h taribli bilirkigi ruporunds, Ssetle pevout Fapinin hem teedikli projesi-

.-u h:,-"i- ﬂf‘ isin belgesine aylarai claruk ingea edildigi binamin gatimy Smel galik
_?qmn . “iolduamm, bu gatimin statik ve golik projesinin hamrlamp 11p114 mer-
m» rubsat alindikien sowra yapiloasi porektifi, ingaat alamy ve knt yikeek-

LR, 18

ﬁfﬁh 'Hnn.n*l mnuu dlgekly ToZuzigy Ungliriniem ve Ftkilemms BSigeleri

hﬁ‘.:!-l_ .tw Planandaki yapilamsds kozullara fle fmar Tonetmel{Fmin 8.05

q;l: ‘I'IH.II'I basit iein belpgesindaki gartlara wypun olnadafy ve a hali ils

- '- “lumu varaldiga kelirtilmektodir,

ill.plﬂuﬁl. lnlj.rt.tlun hqﬁullar mahkemenizco de benimsendifinden nqﬂ::‘
lm hl..pnﬁu aykira olarsk xx yapildafa anlagilan binanman yikimna

: ® hukuka aykaralak girilnanggtire

AL ," H-ﬂfw.l:! davanan redding, yargilama um:-m

Il-n !W ﬂfw#mlm 174
"‘?‘* g
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TEKNIK RAPOR

€.
ISTANBUL BOYUKSEHIR BELEDIVE BASKANLIGH
PLANLAMA VE IMAR DAIRE BASKANLIGT
Tmar Midieiigi
AV 12734-24-450-000/ il s 2000
KONU :
RAPOR

1LGI : a)Sariver Beledive Baskanhgmm 22111999 giin ve 2437-3950 sayilr vazis eki lge
[rmar dosyass drnekleri.

biSanver Belediye Baskanlg 3L01.2000 gin ve 3369-4957 sayil1 vazisi eki projelet.

e)07.03.2000 rarihli mahallen tetkik.

Sanyer llgesi-Cayirbagi Muhallesi, 89 pafta, 527 adu, 4 parsel sayili vere ait ilgifa)
yaz eki evraklar ile ilgi(b) yazy eki projeler tetkik edilerek sozkonus verde 07.03.2000 giing
ilgifc) mahallen tetkik yamioug olup, ilgi(b) yaz eki projelerde pafia. parsel belirtilmedia:
somama tarih ve imzalanmn goriilmedigi, vazivet plana pére tek kat pavyon. B+2 biiro, toplam:
2 kat imalathane, otopark, lojman hinalan isin basit onanm izni kapsaminda tadilat projelen
onaylandig, ancak bu binalarm ilgi(c) ginilt mahallen yapilan tetkikinde yerinde konum,
sekil, bitvaklak, irtifa ve fonksiyon olarak aykirihiklar bulundugu, ilgi(h) vazi eki tasdikii
proje suretlerinde vaziyet plani diginda yalmzea trafo binasi, imalathane binasi ve lojmanlar

igin tatbikat prq;tsl{mﬂllaﬂ mraylanrnwdi-gu ghrtlmilgtiir,

Yapilan Tetkik Neticesinde:

1-Vaziyer plamr,ulﬂ pavyon binasi olarak gosterilen binanin basit onanm iz uilafing
ayi Ii]gxm | <ki mnk[gm pire 99 0L say il yapi 1

78

invest
2021/3049



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

RESMI YAZI

ISTANBUL
19 ASLIYE TICARET MAHKEMESINE

5 26/06/2019 tarih ve 2019/323 Esas sayili yazinii.

. Mpiyazwiz lle Sariyer lgess, Combursyet Mahalless, Huci Osman Bayie Cad, No2$%e bufun
Bl - :d“f“';‘;" ;Lmnmtn.mhk.:mﬁh pinderilmest isteailmektedir,.
i resin 52 - 4 Parsel oldugy antagibmis ofup, Begamti Al “Etkilerie:
Dt Alanda, 2907 2003 taselik tarilil 11000 ul;:krj"sauy::. Bng;:ﬂ;lfm-ﬁ
honuma Aniach Liygulama mar Plan 'nd “KORUNACAK AGACLIK ALANLAR® fejang
MNatlarinin Yesil ve Rekreasyon Alantar BSliim('nin 28 2. Korunacak Agagl Alanler
Rmmusni-‘.klkﬂ:lm ,giﬂn HU863 sayili karars ile [ Derece Dogal Sit Alan olarak
Wiksek Kurul [lke Korartan''n pére Kiilie ve Tabind Vielikls
I;"'chd!mﬁlﬂcdin e iihtiir ve Tabint Varliklanm |
ar islem dosyisinda yapian incelemede; pieselde bulinan yapiar igin
dlzenlendif, akabinde 09.09.1993 wrib. 69 sayily e tadilat yap h
lanma izin belgesi (iskan) dilzenlendifi givislmii olup, 1610,
a istiniden diirenlenimis | No.lu yape tatil tufanads ve Sariyer
A haran ile yikim kamno bulunmaktade
parsele ait mimari projeler, smar plunt ve halihasr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BAKANLIK KARARI

e 1.4
(EVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGH
Tabiat Varhklarms Kormma Genel Modinig

Sayi 2 20054479 f

Konu :lstanbul ili, Sanyer ilpesi,
Haer Omman Bayin Caddesi
ve Cevresi Dogal S0 Alam
Teseih Hk.

BAKANLIK MAKAMINA

flgi:  Tstanbul Valiligi'nio (Cevre ve Schireilik 11 Madortgn) 02082021 il ve E. 1428723
syl yamim,

Genel Midiltifiimitzee baglatilan “lstanbul il Dogal Sit Alanlarmin Ekolojik Temelli
Bilim=el Aragtiima Projesi Fizmet Alum f5i"nin fstanbul Valiligines (Cevie ve Schireilik 1
Mltidiiriifi) kabul islemlern taminmlanarak onavianmustir,

Nt vaz ile; stz konusu proje kapsaminda [stanbul ilinde galiglan alanlordon bied olon,
Surver eesd, Cavirbag Mohallest soelon igerisinde yer alon Hae Osman Bayien Caddesi ve
Cevresi 12,3, Derece Dogal Sit Alam nin koruma statilstindin yeniden defiedendirilinesi igin
hazrlanan Ekolojik Temelli Bilimsel Amgtirma Rapora’nun, Tstanbul 3 Numarali Tabial
Varliklanm Koroma Balge Komisvonunun 05072020 tarihli toplantismeda périsildagn iGade
edifmekie olup, alinan 1508 savili komisyon karan ile; sz konusu alang ail Ekolojik Temelli
Bilimsel Aragtirma Raporunda $nerilen ve ckli haritalarda gsterilen, 948.4 10,756 m*'lik alanm
“Kesin Kormnacak Hassas Alan™, 474470708 m*'lik alamn “Nitelikli Dogal Koroma
Alam™ ve 455504258 m”lik aloun “Siirdiicitlebiliv Kornma ve Kontvollit Kollanim
Alam™ olarak tescilinin oypun oldufuna ve onaylanmak (zere Bakanbgmoess (labia
Varliklanm Koruma Cenel Mild 0eligi) ginderilmesing ko verildigi beliviilmekiedir,

| Moo Cumburbogkanlfs Borarmamesinin V092 maddesi ... Bakanlikoo tespil edifen
dogod sit alambars, fabiat varloblers ve mbarin koruma alanlfarmm teseil ve ifam Bakanm onay
ile vapdir, Ancak Bakanithea vapi vasagt anerilen tabial varfiklar ve dogal sit alanlars dahil
arninan refimine tabi olmayan bt karumea alonlary Crmthig-bagkanmea teseil ve ilan edilir, 7
seklindedir,

Bu dogrultuda; ckte bulunan Komisyon Karan ve cklerinde (Malga Tescil Kararlan,
Dogal Sit Teapit Fisl, Ekolojik Temelli Bilinsel Arastirma Raporu, CD thm sayvisal veriler)
harita ve koordinat bilgileri verilen, Istonbul ili, Sarvyer ilgesi, (Cayirbagt Maohallesi sinirlor
igerisinde ver alon Haer Osman Bayim Caddesi ve Cevreesi Dagial Sit Alani'mn veni
statiistindin rescil islemine iliskin,
&

Mustafs K emal Mak. Eskigehir Yol II:l.llmlupmur Bulvar) 9. Km GHHWIUJ’.'..NKJ'I.M Iniba: & OZEUL
Tel: (312} 546 41 95
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

S &5 g I.C.
CEVRE VE SEHIRCILIE BAKANLIGI
Tabist Varliklorun Koruma (Gene] Miidiicliggii

istanbul 3 Numaral Vabiat Varhklanm Koromas Bilge  Komisyomunes  alinan
05.07.2021 wreihli ve 1508 savill karmnmn onaylanmas) ve ayn alandaki tpu kutgintn
beyanlar hancsinde bulunan meveut Dogal Sit sechinin kaldintarsk yerine “Nitelikli Dogal
Koroma Alam® ve “Sirdivifebilly Kornma ve Kontrollii Kullannm Alam™ gerhinin
konulmasy, “Kesin Korunscak Hassas Alanin™ tescil islemler igin ise Cumburbaglanlifi’ na
giinderilmezi husoaun;

Tensiplerinize arz ederim.

72 2

Gmé;aém#iﬁu-ﬁ(r

Genel Mbdir

Ulygun Gririigle Arg Ederim
..:_..:"I - PO

EKLER:
Komisyon Kurnm ve Elderi (1 ndet dasya)
= latanbul 3 Pumarals Tobiat Vardiklerm Koroma Balge Komtsyonwmmn 05 07,2021 wribll ve 1308 sayih kiree
= Miilgn Teseil Korarlnn
= Harita
= Dafial Si6 Tespit Figi
= Koordinatin
= Kaarmm Cibiolighor]
- Ekarlajik Temilli Bilimuel Araglisnim Rapain
= 21 {Tiim Sayisal Yerilery

Bt Kl Mo, 1skisehie Yl ([ umiopoas alvan) 9. Km CinknyaANKARA  (ribat % O#KLUL
Tel= (0 3 §2) 5861 G5
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ETBAR PROJESI CALISMA KROKIiSI
WU
(e

| 111111
(L |_|'1M||.‘|‘I
_i

| FESIN KORUNAGAK HASSAS AL AN

] i
[ L
==

SR

Jm.nl'li RITRLIR | DOGAL KORUMA AL AR

SROUBLILEDILIR KORUMA VE KOMTROLL O KULLAMIR

| g =

|
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82
2021/3049



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

E BLOK YAPI KAYIT BELGESI

YAPI KAYIT BELG

Belge No
Bagvuru Numaras
Dizenleme Tarihi

Belgenin Kapsam ' Yapimin Tamarm kgin verilmigtir.

Belgenin Niteligi i TiCARI
lISTAMNBUL, llge:SARIYER,
Mahalle: CUMHURIYET, Cadde\Sokak:YENI YOL

Adresi
Yapunun Adresi SOKAK, Dig Kapr No11 13, Ada:527, Parsal4

Toplam Yap: Alam $ 273400 m*
Arsa Alam ! 830,00 m®
Ticari Bafimsiz Baliim Says 1

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda, bagvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

iy
B
== ¢
)

—=scaLimEL)

@u‘wmbmmt-bdg&dagmiama adresinde
e-Deviet Kapisi ‘na ait

a wygulamasi vasitast ile yandaki karekod
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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H BLOK YAPI KAYIT BELGESI

Belgenin Kapsam H waperin Tamami igin verlmistr,

Belgenin Niteligi : Ticarl
IEISTANBUL, lga: SARIYER, . |
Yapimin Adresi . Mahalle CUMHURIYET, CaddeiSokak-YENI YOL

SORCAK. Dig Kap Mool /2, Ada:527, Parsetd
Toplam Yap: Alam 72,00 m?
Arsa Alam 72,00 m*
Ticari Bagimsiz Biliim Sayisi 1

Isbu belge, 3194 sayih Imar Kanunu 'nun Gegici 16, maddes;‘

dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmigiir.

B 4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TRAFO YAPI KAYIT BELGESI

Belge No i BZHTMEEC
Basvurs Numaras  © 4865804
Dizenleme Tarihi ¢ 30.06.2019

N

Belgenin Kapsami H ¥apinin Tamams igin verimigte.

Belgenin Niteligi 3 TiCARI
[ElSTANBUL, ligecSARIYER,

Yapmn Adresi : ahalle CUMHURIYET, Cadde'Sokak:YENI YOL
BOKAK, Bina: 113, Adac52T, Parsald

Toplam Yam Alun 1 26,00 m*
Arsa Alam 1 25,00 m*
Ticari Bafimaz Holiim Sayim : 1

Ishu belge, 3194 sayilt Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina wygun olarak
diizenlenmistir.

E
=
=
=
=
e
-
_
=
=
==

TN | S el s, T i s i e i

e —

I NI T T

Hu s dﬁnduju

hittps: Lurkive. gov. triesb-imar-barizi-belge-dogrilama adresinde
veva mobtl cihazlarinza yikleyebileceginiz e-Deviet Kapist 'na ait
Bark Dogrulama wygulamas vasitasi ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

F BLOK YAPI KAYIT BELGESI

Belge No
Basvuru Numarasi  ° 4863492
Diizenleme Tarihi : 30.06.2019

Belgenin Kapsami % Yapenen Tamami Igin variimigtir.

Belgenin Niteligi £ TicaR
ISTAMBUL, lipe: SARIYER,
Mahaile-=CUMHURIYET, Cadde\Sokak:HACI
Yapimn Adresi P OSMAN BAYIR! CADDE, Dig Map Mo:23 /3,

Ada:527, Parsal4
Toplam Yap: Alam ! 240,00 m*
Arsa Alami . 240,00 m*
Ticari Bafimsiz Bilim Sayis © 1

== I TOOT Y YR YA WA WA

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapann beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

I BLOK YAPI KAYIT BELGESI

T.C. CEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

|~ ,.!'f

= SN

= }2 Belge No : KVIGYZMH

= 'r: 3 Basvurn Numarasi | 4865570

== »il “'.' Diizenleme Tarihi 1 30,06.2019

E 1_‘ ;i 'r.F‘-

AN

= .. xﬁ
o ';rl e
oy A :

- -ﬁ' C Belgenin Kapsam : Yaginin Tamamn igin vorilmiglir

P Belgenin Mitelifi : TiCARI
2 o IISTANBUL., lipe SARIYER,
iy . Mahahe:CUMHURIYET, Cadde\Sokak YEN] YOL
2 e Yapiun Adresi :
= AR SOKAK. Dis Kapi No'1, Ada:527, Parssl:3
'-! To ’ . 17.00 m*
HE plam Yapr Alam : '

o Wyl Arsa Alam 3 17,00 m*

3 "JP Ticari Bagimsiz Baldm Sayisr - 1

} &;

I L‘-... f;s-!}:.r belge, 3194 sayih Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi
) 4_1_: dogrultusunda; bagvuru yapanmn bevanina uygun olarak J
A‘ L e P
i diizenlenmistir.

L] .

et
-

e

B belpenin dogrulugu

hettps: o, turkive gov. tricsb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cikazlanmza yikleyebileceginiz e-Devler Kapusi ‘na aif
Barkodlu Belge Dogrulama wygulamast vasitasi ile yandaki karekod
akutularak kontrol edilebilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

D BLOK YAPI KAYIT BELGESI

T.C.CEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

-
B
4 ?‘ ! Belge No 1 PMCSJSER
2 + Bagvury Numarnm = 4860867
E "'l Diizenleme Tarihi : 30.068.2019

S

a
&
= g
ir" . Belgenin Kapsams 1 Yapimin Tamami igin verimigtie
Belgenin Niteligi i TICARI

IEISTANBUL, lige: SARIYER,

AR R R KR R

i 3 : ,
-}15 e i
Ada 52T, Parseld
Toplam Yapi Alani i 4525,00 m*
;"'g Arsa Alam ! 1738,00 m?
& *. . Ticari Bafamsiz Biliim Sayis 1

W

TR TEY

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda,; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak
dtizenlenmistir.

®
F

Y

in dogrulugu
s:www. urkive. gov.ir/csb-imar-harisi-belge-dogrulama adresinde
pa mobil cihazlarniza ﬁtf.t:mb}ﬁeceginiz &Deuiea‘ Kapist 'na ait
Belge Dogrulama wygulamasi vasitas: ile yandaki karekod
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TAKBIS BELGESI

‘weblopu (3
Kaydi Olusturan: MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
011920249524 20201023-2422-F01997 24952
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 527/4
Taginmaz Kimlik Mo: 23683922 AT Ylzélglm(mz2): 37287.00
il/llge: ISTANBUL/SARIYER Bagimsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adi: Sarnyer Bagimsiz Blm Briit
Mahalle/Kay Ad: CAYIRBASI Mah. YuzOlglm:
Mevkii: KEFELIKBY BAGLAR 3;2{!)!;‘5&2 ?jd[““" Net
mil:
Cilt/Sayfa No: 1/4 & =TT
G = - Blok/Kat/Giris/BBNo:
Bep DU : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: PAVYON MUDURIYET BINASI BURO

LOJMAN IMALATHANE ANBAR
KARGIR YEMEKHANE AHIR VE BAHCE

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yeumiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Digier (Konusu: sanyer gerigbriinim bélgesi (bofiazici sit alam) dogal ve (BM:7775626) Sarryer -
tarihi git ) Tarih: - Sayr: -{ Sablon: Diger) CEVRE VE 07-03-2019 09:51 -
SEHIRCILIK IL 2827
MUDURLUGO
VEMN:3880023334
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
492067880 (S_N:8206924) BU\"UKDE_RE - 1 37287.00 | 37287.00 Tuzel
GAYRIMENKUL YATIRIM VE INSAAT Kigiliklerin
TICARET ANONIM SIRKETI V Unvan
Degigikligi
24072019
9441
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/I Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevrniye
Serh | Kamu Haczi: Sariyer Belediye Bagkanhig | BUYUKDERE Sanyer -
nin 22/07/2020 tarih 2/476 sayih Haciz | GAYRIMENKLU)| 22-07-2020 10:27 -
Yazisi sayil yazilan ile. Borg . 1512446.65 | L YATIRIM 9056
TL (Alacakl : Sariyer Belediye Bagkanhgi ) | VE INSAAT
TICARET
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

_ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakl Muisgterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 190000000.00 TL % 30 1/0 FB.K. Sanyer - 25-07-2019 13:36 - 9514
BANKASI TA.Q. VKN:9220034970 Dedigken
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sariyer - GAYIRBASI Mah. - (Aktif) 11 (SN:8206924) BUYUKDERE 190000000.00 Sariyer -
- 527 Ada - 4 Parsel GAYRIMENKUL YATIRIM VE INSAAT TL 25-07-2019 13:36 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 9514
Ipotek
Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 30000000.00 EUR %15 2/0 FB.K. Sanyer - 25-07-2019 14:25 - 9522
BANKASI TA.O. VKN:9220034970 Degisken
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebehi
Tarih Yev
Sariyer - GAYIRBASI Mah. - (Aktif) 1n (SN:8206924) BUYUKDERE 30000000.00 Sariyer -
- 527 Ada - 4 Parsel GA‘(RIMENKUL YATIRIM VE ih_[$.ﬂ.AT EUR 25-07-2019 14:25-
TICARET ANONIM SIRKETIV 9522
Ipotek
Alacakh Milsterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 30000000.00 USD %15 3/0 FBK, Sariyer - 25-07-2019 15:04 - 9528
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970 Dedigken
ipoteqin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sariyer - GAYIRBASI Mah. - (Aktif) 11" (SN:8206924) BUOYUKDERE 30000000.00 Sariyer -
- 527 Ada - 4 Parsel GAYF_HMENKUL YATIRIM VE ih._[SA.AT usD 25-07-2019 15:04 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 9528

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) llkg6UWf7u kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

invest
2021/3049



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

@SPL

Serminye Pryssas)

Tarih : 13.03.2018 No : 408859

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Burak ERTAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir.

AAES 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

9
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imza ile imzalanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e
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imza ile imzalanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e

NWVISVE AALDAS TANAD
LNONV.LZO 1ezasN'd NVIRIV e[
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:02.03.2020 Belge No: 2019-01.3124

Sayin Burak ERTAN
(T.C. Kimlik Mo: 352682332648 - Lisans No; 4085859 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederieme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani™ oimak igin aranan 5 (bes) villik mesleki tecribe
sartini sagladigimiz tespit edilmistir,

'@

{ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TDUB
MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarlhi: 27.11.201% Belge No: 2010.01,2396

Sayin Halil Sertac GUNDOGDU
(T-C. Kimlik Na: 1TBE7214242 - Lisans Mo 401865 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolOne iliskin belilenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir,
oy
[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

&
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL

(T.C. Kimlik MNo: 40439105524 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul deferleme alanindaki
tecribenin kontrolOne iligkin belilenen ilke ve esaslar gergevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmam™ olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

&

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

invest

2021/3049

95



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

T
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi : B.02.6.5PK.0.17.00-/ wisel- B3 A 13022012
Konu ; Listeye alimma basvurunuz

INVEST GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,
Bahgelievler Mah. Omiir Sok. Hilal Apt. No:17/8
Bahgelievier/ISTANBUL

llgi: 19.12.2011 tarihli basvurunuz.

llgide kavith basvurunuzun degerlendirildigi Kurulumuz Karar Orgamimin 16.02.2012
turih ve 5/155 sayvih oplantsinda Kurulumuzon Seri: VIIL No:35 sayith “Sermaye Piyasas)
Mevzuat: Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulea Listeyve Almmalanna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek fzere Kurulusunuzun listeye alinmasina karar verilmisgtir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

| A
AL
Kiirsad S. BABUCCLU
Muhasebe Standartlari Dairesi Baskan

Endiar Fisks 0w M 55 SE0 ANGARA  Tet (TLS) AT 0090 M (100 2R G000
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