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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih
kararinda yer alan * Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul 1li, Saniyer Ilesi, Zekeriyakdy Mahallesi'nde Sinpag
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetindeki 1622 numarali parsel
lizerindeki 6 adet bagimsiz bélimiin, Sermaye Piyasas! Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 - 2011/105

DEGERLEME TARIHi 20.12.2011
RAPORUN TARiHi 29.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011-400-105

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede Tapu
Mudurliginden alinan resmi bilgiler ve Sariyer Belediyesinden
resmi evrak alinamadi§indan alinan sifahi bilgiler (Saryer
Belediyesince, konu gayrimenkullere iliskin olarak diizenlenen
26.11.2010 tarih ve 10_400_118/1 sayih Degerleme Raporu ekinde
sunulan 31.12.2010 tarihli imar durum yazisinda farklilik olmadigi
belirtilmistir.) dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda
yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamustir.

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

02.01.2009 tarih, 08-301-11/2
25.01.2010 tarih, 09-301-02
26.11.2010 tarih, 10_400_118/1 sayi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN
sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme I o

Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:401208 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

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

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

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza No:36

MUSTERI TALEBINiN
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Besiktag / ISTANBUL

Istanbul ili, Sariyer Ilcesi, Zekeriyakdy Mahallesi'nde Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. milkiyetindeki 1622 numarali parsel (izerindeki 6
adet bagimsiz 29.12.2011 tarihli pazar degerinin tespiti olup herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Degerleme konusu gayrimenkuller, Sariyer Ilcesi, Zekeriyakdy Kéyii, Kilyos Caddesi {izerinde yer alan,
toplam 87.067,75 m2 yizoélciimiine sahip 1622 parsel ve 13.801,78 m2 yiizolgimiine sahip 1623
parsel lizerinde konumlu Rumeli Konaklar’'nda 1622 parselde TT Blok 10, 30, 31, 35 numarali bagimsiz
béltimler, Ti4 Blok, 89, 90 numarall bagimsiz bélimlerdir. 20.02.2006 tarihli Mimari Projesi'nde konut
alani olarak tasarlanmig, 28.03.2006 tarihi ile Yapi Ruhsati ve 28.03.2006 tarihi ile Yapi Kullanma izin
Belgesi diizenlenmistir. Gayrimenkule ait ayrintili bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlan) alt

basliklarda tanimlanacaktir.
3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

o Dederlemeye konu olan gayrimenkullerin tapu sicil bilgileri tablolarda gosterilmistir.

ANA GAYRIMENKUL BiLGiLERi

ILi : ISTANBUL

ILCESI : SARIYER

MAHALLESI -

KOYU :  ZEKERIYAKOY

SOKAGI : -

MEVKII : KASAPCAYIRI ZEKERIYAKOY YOLU
PAFTA NO : F22D6B1B

ADA NO -

PARSEL NO 1 1622

YUzOLCUMU : 87.067,75

NITELIGI : HAVUZU OLAN 105 ADET KARGIR VILLA VE BAHCESI

BAGIMSIZ BOLUM BiLGiLERi

Blok Kat  Girig Bl\f)' Arsa Pay Niteligi Malik Hisse = Eklenti
TT - - 10 1628/87068 DUBLEKS MESKEN SiNPAS G.Y.O0. AS. TAM -
TT - - 30 874/87068 DUBLEKS MESKEN SiNPAS G.Y.O0. AS. TAM -
TT - - 31 870/87068 DUBLEKS MESKEN SiNPAS G.Y.O0.AS. TAM -
TT - - 35 792/87068 DUBLEKS MESKEN SiNPAS G.Y.O0.AS. TAM -
Ti4 - - | 89 | 622/87068 DUBLEKS MESKEN SINPASG.Y. 0. AS. | TAM -
Ti4 - - 90 613/87068 DUBLEKS MESKEN SiNPAS G.Y.O0. AS. TAM -
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Sariyer Tapu Sicil Midirliginin 26.10.2011 tarihli takyidat belgesinde degerleme konusu
tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlar asagidaki gibidir. 26.10.2011 tarihli resmi takyidat

yazilari ektedir.
1622 parselde kayith olan 6 adet bagimsiz boliimiin tamaminin lizerinde:

e “Askeri glivenlik bélgesidir.” (29.02.1988 tarih, 694 yev.)

e “Askeri nedenle yapilasmasi kisith alandir.” (01.07.1996 tarih, 1870 yev.)

« “Radar gériisii agisindan yiiksek yapilarin olusmamasi amaciyla 1. Tak. Hava Kuv. Komt. le 15.
Fiize Us Komutanligi'nin gériiglerinin alinmasi gerekmektedir.” (11.09.2003 tarih, 5319 yev.)

e “572,33 m?'lik kissmda BEDAS lehine irtifak hakki” (16.09.2003 tarih, 5396 yev.)

e “Yonetim Plani Degisikligi :20.02.2009” (09.03.2009 tarih, 3575 yev.)

e “Bu gayrimenkul kat milkiyetine gegmistir.” (08.04.2009 tarih, 5188 yev.)

3.3. Gayrimenkullerin Son Uc Yilik Donemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Sariyer Ilcesi Tapu Sicil Midiirligii'nde 26.10.2011 tarihinde saat 11:00 itibariyla yapilan incelemede:

e Degerlemeye konu gayrimenkuller; 08.04.2009 tarih 5188 yev. no ile kat mililkiyetine
gegmigtir.

3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nde 04.11.2011 tarihinde yapilan arastirmaya gore
degerlemeye konusu gayrimenkullerin de bulundudu parsellere, Dogal Sit Alaninda kalmalari nedeni ile
Koruma Amach Imar Plani yapilincaya kadar gecis dénemi yapilanma sartlarinda insaat ruhsati

verilmistir.

Tasinmazlarin bulundudu 1622 ve 1623 parsellere Sariyer Belediyesi imar Midirligiiniin 29.12.2008
tarih, 34.6.5AR.0.13.01-310-99/7909 sayili yazisinda belirtildigi gibi

"Koruma Kurulunun, 22.7.1999 tarih 11104 sayil karari ile onayl 1/1000 blcekli “Istanbul, Sariyer, Zekerivakdy, 1521-1261-
1262-1263 parsellerin Koruma Uygulama Mevzii Imar Plar” kismen TAKS:0.10, Emsal:0,20, maksH:6.50 m yapilanma
sartlarinda "Mimari Avan Projeye gore Diizenlenecek Konut alaninda kismen de TAKS:0.10 emsal:0.12 maksH:6.50 m yapilanma
sartlarinda "Ozel Orman” alaninda kalmaktadir. Ancak parsellerde yukarida bahsedilen Koruma Uygulama Mevzii Imar Planinin
Stiresi ;Temmuz 2007 itibariyle sona ermistir. Yeni 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Plari yapimadan Imar uygulamasi

yapilamamaktadir.”

Ingaat Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenip kat miilkiyeti kurularak imar mevzuati geregi

yasal siire¢ tamamlanmistir.

Ancak konu tasinmazlari da kapsayan bélgede heniiz “Koruma Amagcli Imar Plani” yapilmadigindan

dederleme konusu parsellerin de bulundugu bdlge plansiz durumdadir.
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3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gereklilizi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig, 29/6/2001 tarih ve
4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Konu gayrimenkullere iliskin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler ilgili kurumlardan

sorgulanmis olup elde edilen veriler parsellere gére siralanmistir.

e 1622 parsel tizerinde 3 farkh tip blok bulunmaktadir.

1622 PARSEL
>
[=]
<5
SE
— ar.) TTBLOK | MANOLYA 28.03.2006 | 14-2 19 9.607,065 4A 1 2 3
Eg Ti-4 BLOK | FREZYA 28.03.2006 | 14 34 10.853,038 4A 1 2 3
& |Ti-3BLOK |LiLYUM 28.03.2006 | 14-1 52 12.084,388 4A 1 1 2
o -
<
> < [TTBLOK | MANOLYA 22.05.2008 | 37/2 19 9.607,065 4A 1 2 3
EE
é & |TiaBLok |FREZYA 22.05.2008 | 37 34 10.853,038 aA 1 2 3
ax
S | .
.‘E & |TiaBLOK |LiLYuMm 22.05.2008 | 37/1 52 12.084,388 4A 1 1 2
]
=%
gd TTBLOK | MANOLYA 31.12.2008 | 144 4 1.180,34 4A 1 2 3
(T]
-
3 o |TTBLOK | MANOLYA 31.12.2008 | 146 15 8.426,725 4A 1 2 3
E: Ti-4 BLOK | FREZYA 31.12.2008 | 145 34 10.853,038 aA 1 2 3
il
§.H Ti-3BLOK | LiLYUM 31.12.2008 | 143 52 12.084,388 4A 1 1 2

Konu parsellerde kat miilkiyeti kurulmus ve bagimsiz boliimler tescil edilmis olup degerleme herhangi
bir projeye istinaden yapiimamigtir.

Dederlemeye konu gayrimenkullerin Yapi Denetim isleri; “Mimar Sinan Mah., Cavusbasi Cad., No:30,
Kat:2, D:3, GCekmekdy / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren, Sarigazi V.D. 381 023 22 40 vergi
no’lu, 280 nolu izin belgesine sahip olan ‘Etkin ve Sirekli Yapi Denetim A.S.” isimli firma tarafindan

gergeklestirilmistir.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

20.02.2006 tarihli Mimari Projesi, 28.03.2006 tarih ile Yapi Ruhsati ve 22.05.2008 tarih ile Tadilat Yapi
Ruhsati, 31.12.2008 tarih ile Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenmistir. Degerleme konusu
gayrimenkullere iligkin imar mevzuatina iliskin tim yasal siire¢ tamamlanarak son asama olan kat

milkiyeti kurulmustur.

11-400-105



W

HARMONI

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yil Igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen
Degisiklikler

Dederlemeye konu olan gayrimenkuller {zerinde son (¢ yila iliskin herhangi bir dedisiklige
rastlanmamistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkullerin/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

Degerlemesi yapilan Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda
bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis

Konu gayrimenkuller Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. portfoylinde yer almaktadir. Dederleme
konusu gayrimenkullere ait takyidat bilgilerine gore gayrimenkullerin devredilmesine iliskin herhangi
bir sinirama bulunmamaktadir. 1622 parsel sayili yerlin Gzerinde bulunan “Askeri Yasak Bolge” serhi
nedeniyle bu parsel (izerinde olusturulan bagimsiz bélimlerin yabancilara satisinin yapilmamasi kosulu

ile herhangi bir kisitlayici durumu bulunmamaktadir.

18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili yasanin, 30.4.1983 tarihli ve 18033 numarall “Askeri Yasak Bolgeler

ve Gilivenlik Bolgeleri Yonetmelik” 2. Maddesinde;

" Askeri Yasak Bolgeleri ile Glivenlik Bolgelerini, yurt iginde yapilacak bliyiik ve stratejik dnemi haiz tesislerin cografi konum ve
yerlerinin tespitini, seferberlik ve savasta bu tesislerin tahribi icin onceden yapiimasi gereken hazirlikiar, yabancilarin tasinmaz
mal edinemeyecekieri ve izin almadan kiralayamayacakiari bolgeler ile ilgili hususlarda, Genelkurmay Baskanldini, Bakaniliklari,

Kuvvet Komutaniiklanini (Jandarma Genel Komutanlgi dahil), kamu ve ozel kurum ve kuruluslan kapsamina alr.”

denilmektedir.
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4, GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZziKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri
Dederlemeye konu olan gayrimenkuller, Istanbul Ili'nin Avrupa yakasinda kuzeyde yer alan Sariyer

ilcesi sinirflarinda yer almaktadir. Gayrimenkuller, Sariyer Ilce Merkezi ile Kilyos Koyl arasinda
bagdlantiyi saglayan Kilyos Caddesi lzerinden ilerlendiginde Bahcekdy sapadinin karsisinda Pelikan Park
Evleri'nin kuzeyinde yer alan iki adet parsel lizerinde gergeklestirilen Rumeli Konaklari’'nda konumludur.
Tasinmazlarin Kilyos Caddesi'ne badlantisi, komsusu Pelikan Park Evleri ile misterek kullanilan ve

heniiz bir sokak ismi verilmeyen asfalt baglanti yolu ile saglanmaktadir.

-
RoC Uhipersites
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Bodlge, 1990’ yillarda Garanti Koza firmasi tarafindan gerceklestirilen mustakil villa tipi konut projesi ile
birlikte hareketlenmistir. Son vyillarda kurumsal 6lgekli firma yatirimlan ile bélge birgok konut projesi

gergeklestirilmistir.

Rumeli Konaklarn, Pelikan Park Evleri'nin kuzeyinde yer almakta olup, batisinda; Kilyos Caddesi ve
meselik alan, kuzey, kuzeydogu yoniinde; meselik alan ile sinirlidir. Yakin gevrede; Kasapgayiri olarak
bilinen mevkide Acarlar, Medyakent, Sinpas Bodazici Malikaneleri, Garanti Yonca Evleri, Emlak Konut,
Kiptas, Sariyer Vadi Evleri gibi siteler yer almaktadir. Kuzeyde, Demircikdy yoniinde ise Arikdy, Doga

Evleri, Basin Yayin Sitesi, Allgreen, Hoffmann Bavyera Evleri gibi villa tipi konut siteleri bulunmaktadir.
Daha genis cevrede Zekeriyakdy, Demircikdy ve Kilyos'ta birgok villa sitesi bulunmaktadir.

Kilyos genis bir kumsala sahip plaji ile yaz aylarina kent merkezinden gtinibirlik ziyaretgiler tarafindan
tercih edilmektedir. Sariyer Rumeli Feneri yéniinde ise ormanlik alan icinde Kog Universitesi Kampiisii

yer almaktadir.

dcs

3

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakhiklari

Mesafeler Uzakliklar (km)
Zekeriyakoy 0,8
Sariyer 3
Maslak 9

TEM Otoyolu 11

E-5 Karayolu 14,5

FSM Képrusl 11,5
Bogazici Kdprusu 16,5
Atatlirk Havaalani 30

9
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4.2. Gayrimenkullerin Tanimi
Gayrimenkullerin Yapisal, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degerleme yapiliyorsa proje hakkinda detayli bilgi

Dederleme Konusu gayrimenkuller, Rumeli Konaklari’nda; 1622 nolu parsel tzerinde konumlu TT blok
10, 30, 31, 35 bagimsiz boliim numaral villalar, Ti-4 blok 89, 90 bagimsiz bélim numaral villalar, Ti-3

blok 100 numaral villadan ibarettir.

Libos-Ranndem Voo

1622 parsel 87.067,75 m2 alana sahip olup Uzerinde 3 farkl tipte toplam 105 adet konut Unitesi insa
edilmistir. Konut tiplerinden biri projede Tip-Tek, tapu kaydinda T-T Blok, satis amaciyla hazirlanan
tanitim brosiiriinde ise ‘Manolya’, digeri Tip ikiz 4, tapu kaydinda Ti-4, tanitim brosiriinde ‘Frezya’,
digeri de Tip ikiz 3, tapu kaydinda Ti-3, tanitim brosiiriinde ‘Lilyum’ olarak isimlendirilmistir.

Degderlemeye konu olan bagimsiz béliimler Manolya, Frezya ve Lilyum tipindedir.

1623 parsel ise 13.801,78 m2 alana sahip olup parsel lzerinde toplam 4 adet badimsiz b&lim
projelendirilmistir. Bunlar sirasiyla ‘Kliip Evi’, ‘Restoran-Bar’, ‘Magaza’ ve ‘Spor Tesisi Binas!’ olarak

nitelendirilmiglerdir.

‘Restoran-Bar’, ‘Magaza’ ve ‘Spor Tesisi Binasi’ olarak ruhsata baglanmis yapilar Manolya (Tip-Tek)

olarak isimlendirilen konutlarla ayni proje ve imalat dzelliklerine sahiptirler.

Klip Evi’ binasi ise 2 kath olacak sekilde farkl tipte insa edilmis olup onayli mimari projesine gdre
bodrum kati briit 143,42 m2, zemin kati ise briit 151,80 m2 olacak sekilde toplamda briit 295,22 m?2

alanlidir.

Site icinde 2 adet tenis kortu imalati tamamlanmistir. Konutlarin gevresinde acgik otopark ve kaldirnmlar

kesme granit ile kaplanmistir.

10
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Uygulama projesine gore villa tipleri(Mevcut durum):

Manolya Tipi Villa U¢ Boyutiu Goriindis

Manolya (Tip Tek) olarak isimlendirilen villa tipi, tek villa olarak projelendirilmistir. Projede 19 adet
Manolya tipi villa bulunmaktadir. S6z konusu villa tipi, bodrum, zemin, 1 normal kat ve gati katindan
olusmaktadir. Bodrum kat, banyo, camasirlik, hizmetli odasi ve banyo bélimlerinden olusmakta olup,
briit 40.7 m2, net 31.6 m2 alana sahiptir. Zemin kat, giris holli, salon, mutfak bd&limlerinden
olusmakta olup, briit 102.7 m2, net 92.9 m2 alana sahiptir. 1. Normal kat, sofa, 3 oda, banyo ve
sauna boélimlerinden olusmakta olup briit 95 m2, net 83.6 m2 alana sahiptir. Cati kati, oda ve banyo
bolimlerinden olugsmakta olup, briit 59.1 m2 net 47.3 m2 alana sahiptir. Yapi toplamda briit 297,5 m2,
alana sahiptir. Bahge icinde brit 34.4 m2 alana sahip havuz bulunmaktadir. Ayrica zemin kattan
bahgeye cikista 35.1 m2 alanli, havuz kenarinda ise 20.3 m2 alanl 2 adet teras bulunmaktadir. Yine

yapi icinde ¢ati katinda 17.4 m2 teras alani bulunmaktadir.

Frezya Tipi Villa Ug Boyutiu Goriinds
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Frezya (Tip Ikiz-4) olarak isimlendirilen villa tipi, ikiz villa olarak projelendirilmistir. Projede 34 adet

bulunan Frezya (Tip ikiz 4), bodrum, zemin, 1 normal kat ve cati katindan olusmaktadir. Bodrum kat,
hol, gunlik oturma odasi, mutfak, banyo, camasirlik, hizmetli odasi ve banyo bélimlerinden olusmakta
olup, brit 91,55 m2, net 79,00 m2 alana sahiptir. Zemin kat, giris holli, salon, yemek bdélimd,
mutfak ve WC bélimlerinden olusmakta olup, briit 82.83 m2, alana sahiptir. 1. Normal kat, hol, 3
oda, banyo, depo ve balkon bdlimlerinden olusmakta olup briit 80,26 m2, net 69,03 m2 alana
sahiptir. Cati kati, hol, oda, soyunma odasi ebeveyn banyosu, sauna ve fitness bdlimlerinden
olusmakta olup, briit 68,58 m2 alana sahiptir. Yapi toplamda briit 323,22 m2 alana sahiptir. Bahge
icinde briit 34.69 m?2 alana sahip havuz bulunmaktadir. Ayrica bodrum kattan bahgeye cikista 24,83
m?2 alanli, zemin katta giriste ise 13,34 m2 alanh 2 adet teras alani bulunmaktadir. Yine yapi icinde cati

katinda 6,11 m2 teras alani bulunmaktadir.

Lilyum Tipi Villa Ug Boyutiu Goriinds
Lilyum (Tip ikiz-3) olarak isimlendirilen villa tipi, ikiz villa olarak projelendiriimistir. Projede 52 adet
bulunan Lilyum (Tip Ikiz-3) bodrum kat, zemin kat ve cati katindan olusmaktadir. Konu taginmazin ici

gorilememistir.

TT-10 No’lu Villa (Manolya-2):

i ——p

Ll 4
o

e .,-TT.—-—»...._..

Bina dig cephesi mozaik siva, gatisi shingle kaplama, ana girig kapisi gelik kapidir.

12
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Ic mekanda zeminler sap beton, duvarlar ve tavanlar algi sivali ve astar boyalidir. Banyo ve WC
bolimlerinde ise, zemin sap beton, duvarlar kaba siva, tavanlar ince sivalidir. Elektrik, su,

kanalizasyon, dodalgaz sebekeleri déseli olmakla birlikte armatiirler monte edilmemistir.

Ic merdiven basamaklari kaba beton olup, korkuluklar heniiz monte edilmemistir. Teras zemini
seramik, duvarlar ve korkuluklar mozaik sivali, denizlikler mermer olup, lzerinde ahsap konstriiksiyon
veranda bulunmaktadir. Gati kati panel radyatorll, diger katlar yerden isitmaldir. I¢ kapilar ahsap,
pencereler, teras ve balkon kapilari ahsap desenli PVC dogramadir. 1. Katta yer alan sauna ve
bahcede bulunan ylizme havuzu tamamlanmis vaziyettedir. Panaromik manzaraya sahip olup, Site igi,

Zekeriyakdy, Orman ve Karadeniz Kilyos Sahili manzaralidir.

TT-30 No’lu Villa (Manolya-4) :

Bina dis cephesi mozaik siva, gatisi shingle kaplama, ana giris kapisi gelik kapidir.

Ic mekanda zeminler sap beton, duvarlar ve tavanlar algl sivali ve astar boyalidir. Banyo ve WC
bélimlerinde ise, zemin sap beton, duvarlar kaba siva, tavanlar ince sivalidir. Elektrik, su,

kanalizasyon, dogalgaz sebekeleri doseli olmakla birlikte armatiirler monte edilmemistir.

Ic merdiven basamaklari kaba beton olup, korkuluklar heniiz monte edilmemistir. Teras zemini
seramik, duvarlar ve korkuluklar mozaik sivali, denizlikler mermer olup, lizerinde ahsap konstriiksiyon
veranda bulunmaktadir. Gati kati panel radyatorlli, diger katlar yerden isitmalidir. ic kapilar ahsap,
pencereler, teras ve balkon kapilari ahsap desenli PVC dodramadir. 1. Katta yer alan sauna ve
bahgede bulunan yiizme havuzu tamamlanmis vaziyettedir. Taginmaz; site ici ve komsu Pelikan Evleri

manzaraldir.
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TT-31 No’lu Villa (Manolya-5) :

Taginmaz Rumeli Konaklari Projesi'nin 6rnek dairesi olup, ince dekorasyon isleri ve villanin peyzaj ve
cevre diizenlemesi tamamlanmistir. Bina dis cephesi mozaik siva, gatisi shingle kaplama, ana giris

kapisi gelik kapidir.

ic mekanda giris holii zemini granit, 1. Normal kat sofa zemini lamine parke, odalarin zemini hali
kaplama, duvarlar saten, tavanlar plastik boyalidir. Giris kat banyo zemin ve duvarlari seramik, tavani
plastik boyali olup, gémme rezervuarl klozet, dus haznesi ve bitisiginde sauna mevcuttur. ic merdiven

basamaklari ahsap, korkuluklar krom profildir.

Cati kati hol ve oda zemini hali kaplama, duvarlar saten, tavanlar plastik boyalidir. Ebeveyn banyosu
zemin ve duvarlarn seramik, tavani plastik boyali olup, jakuzili kiivet, Hilton lavabo, dus kabini ve

gdmme rezervuarli klozet kabini mevcuttur.

Zemin kat salon, hol ve mutfak zemini granit, duvarlar saten, tavanlar plastik boyali olup, preslenmis

sert ylizey mutfak tezgahi, lake mutfak dolaplari ve salonda 1 adet s6mine mevcuttur.

Yarim kot asadida bodrum katta WC, hizmetli odasi ve hizmetli banyosu mevcuttur. WC zemini granit,
duvarlar duvar kadidi, tavan, aynall tavan olup, Hilton lavabo ve gémme rezervuarl klozet mevcuttur.
Hizmetli odasi zemini seramik, duvarlar saten, tavan plastik boyalidir. Hizmetli banyosu zemini ve
duvarlan seramik, tavani spot aydinlatmali asma tavan olup, asma lavabo, dus kabini ve rezervuarli

klozet mevcuttur.

14
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Cati kati panel radyatorlii, diger katlar yerden isitmalidir. I¢ kapilar ahsap, pencereler, teras ve balkon

kapilari ahsap desenli PVC dogramadir. Tasinmaz komsu siteler ve orman manzaralidir.

TT-35 No’lu Villa (Manolya-9) :

Ic mekanda zeminler sap beton, duvarlar ve tavanlar algi sivali ve astar boyalidir. Banyo ve WC
bélimlerinde ise, zemin sap beton, duvarlar kaba siva, tavanlar ince sivalidir. Elektrik, su,

kanalizasyon, dodalgaz sebekeleri déseli olmakla birlikte armatiirler monte edilmemistir.

Ic merdiven basamaklari kaba beton olup, korkuluklar heniiz monte edilmemistir. Teras zemini
seramik, duvarlar ve korkuluklar mozaik sivali, denizlikler mermer olup, Uzerinde ahsap konstriiksiyon
veranda bulunmaktadir. Gati kati panel radyatérlli, diger katlar yerden isitmalidir. Ic kapilar ahsap,
pencereler, teras ve balkon kapilari ahsap desenli PVC dodramadir. 1. Katta yer alan sauna ve
bahgede bulunan ylizme havuzu tamamlanmis vaziyettedir. Tasinmaz; Panaromik manzaraya sahip

olup, Site igi, Zekeriyakdy, Orman ve Karadeniz manzaralidir.
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Ti4-89 No'lu Villa (Frezya-14/1) :

Bina dis cephesi mozaik siva, gatisi shingle kaplama, ana giris kapisi gelik kapidir. Bina toplamda 4 kata
sahip olup, ic merdivenlere ilave olarak bir de asansér boslugu bulunmaktadir.

Ll A

Ic mekanda zeminler sap beton, duvarlar ve tavanlar alg sivali ve astar boyalidir. Banyo ve WC
bélimlerinde ise, zemin sap beton, duvarlar kaba siva, tavanlar ince sivalidir. Elektrik, su,
kanalizasyon, dodalgaz sebekeleri déseli olmakla birlikte armatiirler monte edilmemistir.

Ic merdiven basamaklari kaba beton olup, korkuluklar heniiz monte edilmemistir. Teras zemini
seramik, duvarlar ve korkuluklar mozaik sivali, denizlikler mermer olup, Uzerinde ahgap konstriiksiyon
veranda bulunmaktadir. Gati kati panel radyatérlli, diger katlar yerden isitmalidir. ic kapilar ahsap,
pencereler, teras ve balkon kapilari ahsap desenli PVC dogramadir. Cati Katinda yer alan sauna ve

bahgede bulunan yiizme havuzu tamamlanmis vaziyettedir. Taginmaz; site ici ve komsu Pelikan Evleri
manzaralidir.

Ti4-90 No’lu Villa (Frezya-15/2) :

Bina dis cephesi mozaik siva, gatisi shingle kaplama, ana giris kapisi gelik kapidir. Bina toplamda 4 kata
sahip olup, ic merdivenlere ilave olarak bir de asansér boslugu bulunmaktadir.
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Ic mekanda zeminler sap beton, duvarlar ve tavanlar alg sivali ve astar boyalidir. Banyo ve WC
bolimlerinde ise, zemin sap beton, duvarlar kaba siva, tavanlar ince sivalidir. Elektrik, su,

kanalizasyon, dodalgaz sebekeleri déseli olmakla birlikte armatiirler monte edilmemistir.

Ic merdiven basamaklari kaba beton olup, korkuluklar heniiz monte edilmemistir. Teras zemini
seramik, duvarlar ve korkuluklar mozaik sivali, denizlikler mermer olup, lizerinde ahsap konstriiksiyon
veranda bulunmaktadir. Gati kati panel radyatérlli, diger katlar yerden isitmalidir. ic kapilar ahsap,
pencereler, teras ve balkon kapilari ahsap desenli PVC dogramadir. Cati Katinda yer alan sauna ve
bahgede bulunan ylizme havuzu tamamlanmis vaziyettedir. Taginmaz; site ici ve komsu Pelikan Evleri

manzaralidir.

4.2.1. Gayrimenkulerin Insaat ve Teknik Ozellikleri

> MANOLYA TIPI:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1622 numarali parsel iizerinde bulunan, Tapu sicilinde “TIP-
TEK-TT” olarak tanimlanan gayrimenkul, Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan Manolya olarak satisa
sunulmustur.

Manolya Tipinin Fiziksel Ozellikleri;

Yapi Tarzi Betonarme K.

Yapi Sinifi 4A

Yapinin Yasi 5

Yapi Nizami Ayrik

Kat Adedi Bodrum + Zemin + 1 Normal kat + Cati kati
Adedi 19

Dig Cephe Mozaik Siva

Cati Yapisi Shingle Kaplama

Glvenlik Uzman gorevliler, Kamera sistemi
Asansor Yok

Otopark Acik otopark

Yangin merdiveni Yok

Yangin Tesisati Mevcut

Su Deposu Mevcut

Jenerator Mevcut

Isitma Sistemi

Yerden Isitmall Sistem

Dogalgaz Sebeke
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

17
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> FREZYA TIPI:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1622 numarall parsel {izerinde bulunan, Tapu sicilinde “TiP-

IKiz4-Ti4"” olarak tanimlanan gayrimenkul, Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan Frezya olarak satisa

sunulmustur.

Frezya Tipinin Fiziksel Ozellikleri;

Yapi Tarzi Betonarme K.

Yapi Sinifi 4A

Yapinin Yasi 5

Yapi Nizami ikiz

Kat Adedi Bodrum + Zemin + 1 Normal kat + Cati kati
Adedi 34

Dig Cephe Mozaik Siva

Cati Yapisi Shingle Kaplama

Guvenlik Uzman gorevliler,Kamera sistemi
Asansor Mevcut

Otopark Acik otopark

Yangin merdiveni Yok

Yangin Tesisati Mevcut

Su Deposu Mevcut

Jenerator Mevcut

Isitma Sistemi

Yerden Isitmall Sistem

Dodalgaz Sebeke
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

4.2.2. Gayrimenkullerin I¢ Mekan Ozellikleri

Projede degerleme konusu villalar; ince iscilik ve dekorasyon isleri yapilmadan teslim edilmektedir. ic

mekani dekorasyonlu olan 6rnek 31 bagimsiz bolim numarali 6rnek dairenin ic mekan ozellikleri Ust

baglkta anlatiimistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler
Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese

Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye
niifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir. Niifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini
(36.679.806 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,3 il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3'U il ve ilge
merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7’si belde ve kdylerde ikamet etmektedir. Il ve ilce merkezlerinde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en diisiik oldudu il ise % 32 ile
Ardahan’dir.

Toplam niifusun % 18'i Istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile Ankara, % 5,4 ile
izmir, % 3,5 ile Bursa, % 2,8 ile Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt

ilinde ise bu oran %1'dir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96
kisidir. Bu sayl illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile
Tunceli'dir. Yiizélgimi blyikligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52, yizdlgimi

en kiclik olan Yalova'nin niifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus, toplam nifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 25,6'st 0-14 yas grubunda, % 7,2'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglari)

5.2. Ekonomik Veriler
Kiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, ozellikle 2008 yilinin son

geyredinden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri {izerindeki yikici etkisi ortaya gikmistir.
Diinya genelinde 6zellikle Amerika ve bircok Avrupa (lkesinde 2008, 2009 yilinda disiik biyime
oranlari gergeklesmistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda
gorildigl gibi negatif bliyime gerceklesmis olup 2010 yiinda diinya ekonomisinin toparlanma
belirtilerinin baslamis diinya piyasalarinda biiylime oranlari pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para
Fonunun Ocak 2011'de yayinladidi tahminlere gére 2011 yil igin diinya ekonomisinin ylizde 4,4

biiyliimesi 6ngoriilmektedir.

Tablo1: Biiylime Oranlari (2008-2011)

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

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniimii, Ocak 2011, IMF, * IMF Tahmini
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Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet
tarihinin en dnemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak gériilmektedir. 2001 krizinden bugtine 10 yil
gecmis ve bu slrecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandinimaya calisiimis ve diinyada en hizh
bliyliyen ekonomiler arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiksek blylme
hizlarindan birine 2002-2007 déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagli olarak
yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de de etkilerini gostermis olup 2007 yilindan baslayarak biylime
oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile
dis piyasalarda yasanan pozitif gortinim ile krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis olup biylime orani
rekor dederi almigtir. 2011 yili 1. ¢eyredinde %11,6 biyliyen Turkiye'de 2. ceyrek biiylime hizi 8,8
olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere gore icin Tirkiye'de bliyime
orani %6,6 olarak 6ngorilmis olmakla birlikte bazi otoriteler bliyiime hizinin 2011 yili igin %7'nin

tstlinde gerceklesebilecegini belirtmektedir.

Cari fiyatlarla GSYH Gerl‘ilszrlne Cari c:isy;I:IIarla Gerl‘ilszrlne SabitG f;y;a;larla GeI:ilszTe
Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 323 76 338 53
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 233 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

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

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en dlsik seviyesinde olan
gayrimenkul yatirmlan 2010 yilinda ylizde 50 yiikselerek 316 milyar dolar bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan

Once gayrimenkul yatinmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi tilke olan ABD'nin hizli bir toparlanma sirecinin

getirisi olarak Gayrimenkul Sektoriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacadi tahmin edilmektedir.
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Gayrimenkul sektdriinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapurda % 219, Avustralya'da,% 77,

Hong Kong'da % 41, Cin‘de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu llkeler de gelisen Ulkeler
arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliinde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati diizenlemeler ve (lke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
gayrimenkulciler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalari ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki bliyliyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya ¢ikmasi ile

Avrupa emlak sektoriiniin imit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla
kicllecedi tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektérii, 2001 yilinda bankacilik sektoriindeki krizin ardindan toparlanma
dénemine girmistir. Ozellikle sektdr 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin ¢agini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirimlari hiz kazanmigtir. 2008 yil
itibari ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lcekli

finansal piyasalardaki ¢okisler bu dénemde

00,000 gayrimenkul sektérini de olumsuz yonde
BONLD00 | — ) 313 e
09 000 etkilemistir. Ancak yasanan global krizin
. ° EOD.ZET
RO [ “5U6.618 gy 583955 etkilerinin azaldi§i 2010 yilinda, sektérde
S10.475
La0.000 - —303.565 -
: | yer alan kurumlarin daha iyimser
400,000
za0.000 4+ beklentiler icinde olmalan ve faiz
200000 T oranlarindaki dusistin yarattigi uzun vadeli
LOBOGE
T - finansman imkani  konut  satiglarinda
20 . ve e
':” 2006 2007 apag canlanma vyaratmig, gayrimenkul sektori
20049 2010

yerli ve yabanci yatinmailarin Tirkiye'de en
cok tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir.

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

olan artisi krizin etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sektdriiniin son yil sigrama yaptigini gostermektedir.

W KONUT

®OTEL Yandaki grafikte ise alinan 2010 yil

BOFS (yenl) ruhsat sayilari incelendiginde ise %76

W TOPTAN VE PERAKENDE
TICARET BINALARI

W SANAYI BINALARI izlenmektedir.

w DIGER

ile konut ruhsatlarinin ilk sirayr aldigi

Kaynaks Térldye Istatistik Kurume
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Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin yeni yatirmlara etkisi sinirli kalsa da, mevcut stoklarin
azalmasi yoniinde etkisi olumlu yonde olmustur. 2008 yili basinda Tirkiye'de kullandirlan toplam
Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yil basinda 43 Milyar
TL ye yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaglama goézlenmistir.
Merkez Bankasi’'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artiriimasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun dederinin yilizde
75’i ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin
yavaslamasina neden olmustur.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en énemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin &zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik 6zellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. istanbul

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

olmak Uzere iki kita tzerinde kurulu tek metropolddr.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi
vardir. Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dodusunda
Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda
kalan yarimada (izerinde bulunan asil istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.712 km?2 'dir. Bogazigi'ndeki

Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kdpriileri sehrin iki yakasini birbirine badlar.

Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayall niifus kayit sistemi verilerine gdre 27.05.2010 tarihi itibari ile
Istanbul niifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugu, ilkemizde en yiiksek il olan

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

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

etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent élceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki doniisiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla

ic ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

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

39 ‘a yukselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini
Cumhuriyet déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke
ekonomisinde en 6nemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40'l bu
sehirden sadlanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagik 2,000 USD
iken Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir.

Istanbul, lke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en (st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada

8. sirada yer alir.

Istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk
kez 19. ylizyilin ikinci yansinda yabanc, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari
acmistir. Turkiye' deki biytk bankalarin timiine yakini ile butlin sigorta sirketlerinin merkezleri
Istanbul'dadrr.

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

geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

flde tarm kesiminin pay! oldukca kiigiiktiir. Bitkisel lretim ve hayvancilik metropoliten alan diginda

kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhidir.

5.3.2. Sarniyer

Sariyer, Istanbul Bogazinin  Avrupa
yakasinda Bodgazin kuzey kesiminde
41°11'28, 29°00'34 koordinatlarinda yer
alir. Dogusunda Istanbul, Batisinda Eyiip
flcesi, Kuzeyinde Karadeniz, Giineyinde

Besiktas ve Sigli Ilceleri bulunur. Sariyer’in

dodu ve giiney kesimleri Istanbul

Buyllksehir Belediyesi sinirlari iginde kalir.

Sariyer ilgesinin yiizoélgiimii 151 km?2dir.

Sariyer'in Karadeniz'e ve Istanbul Bogazina kiyilari vardir. Karadeniz’e bakan sahilleri dik yamagcli ve
ormanlk olmakla birlikte plaja elverigli kumsallar da vardir. Karadeniz kiyisi Kumkdy'iin dogusunda

oldukga girintili gikintili batisinda ise diizdir. Baslica cikintilari, Batidan Doguya dogru Kilyos Kal Burnu,
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Eski Fener Burnu, Gumisnalgi Burnu, Sipahi Burnu, Uzunca Burnu, Karaburun ve Cankurtaran

Burnu’dur. Koylar daha ¢ok dere agizlarindadir.

Sariyerin sahil siniri, Bebekten az otede Asiyan’i gegince bagslayip Kilyos bdlgesini de icine alan

Karadeniz kiyillarina kadar ulasir. Karadeniz'deki en ug nokta Rumelifeneri‘dir.

Sariyer'in, Karadeniz ve Bogaz kiyisindaki plajlari ile yaz aylarinda bir turistik cazibe merkezi halini alir.

Ayrica yalilar ve Bizans surlari ile tarihi 6nemli bir tarihi dokuya sahiptir.

Rumeli Hisari, Ath Kosk, Sadberk Hanim Miizesi, sivil mimari 6rnedi yalilari, iskeleleri, kiliseleri, su
kemerleri ve dogasiyla Sariyer, istanbul ili icerisinde onemli turistik deger tasir. Ayrica Rumeli

Feneri'ndeki Ceneviz kalesi de goriilmeye deder yerlerindendir.

Ilce, diger kent Ilcelerine nazaran daha fazla ormanlik alanlara sahiptir. Yillar boyu tahrip edilmis

ormanlarin yerini galihklar almstir.

Niifus:

TUIK 2010 yili adrese dayali niifus sayimina gére Sariyer ilcesinin niifusu 280.802'dir. Bu niifusun
yaklasik %10'u (27.153) kirsal alanda yasamaktadir. Nifus yodunlugu 1830 kisi/km2 olan Sariyer
Iicesi, Ilce 1 Belediye, 1 Belde Belediyesi, 26 Mahalle ve 8 kdyden olusmaktadir. Mahalleler; Sariyer
Merkez, Biiyiikdere, Maden, Cayirbasi, Emirgan, Istinye, Pinar, Kirecburnu, Resitpasa, Rumelihisari,
Tarabya, Yenikdy, Ferahevler, Cumhuriyet, Yenimahalle, Poligon, Camlitepe (Derbent), Kocatas, Kazim
Karabekir, PTT Evleri, Baltalimani, Fatih Sultan Mehmet, Darlissafaka, Bahcekdy Merkez, Bahcekdy
Kemer ve Bahgekdy Yeni Mahalle olmak Uizere 26 adettir. Kdyler ise; Demircikdy, Garipce, GUmisdere,

Kisirkaya, Kumkdy (Kilyos), Rumelifeneri, Uskumrukdy, ve Zekeriyakdy'dir.

Ulasim:

Sariyer Ilcesi'nde yasayanlar deniz ve kara yollarindan yararlanarak kentin ébiir kesimlerine ulasirlar.
Denizyolu ulagimi semtlerdeki iskelelerden (Sariyer, Rumelikavagi, Yenikdy, Emirgan, Istinye,
Biiyiikdere) IDO'nun vapurlariyla saglanir. ilce kiyilarinda balikgi teknelerinin sigindigi bazi iskeleler

vardir. Bunlardan baslicalari Rumelifeneri'ndeki balikgi barinadi ile Sariyer'deki kiiglik dalgakirandir.

Kentin bati kesimini Istanbul Boazi yakinindan Karadeniz kiyisina baglayan karayollari Sariyer
Ilcesi'nde sona erer. Ilcede {ic dnemli karayolu ekseni vardir. Bunlardan biri Bogaz kiyisini izleyen ve
degisik semtlerde farkl adlar tasiyan “sahil yolu”, ikincisi ise Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya
kavsagindan sonra Haci Osman Bayiri adiyla anilan ve Kefelikdy'de sahil yoluna baglanan Biiyilikdere
Caddesi'dir. Biiyiikdere Caddesi, Istinye'den ve Tarabya'dan da sahil yoluna baglanmaktadir. Ugiincii
onemli karayolu ekseni, bati ayadi Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan Mehmet Koprisi'yle kenti
Anadolu yakasina baglayan bati-dogu dogrultulu cevre yoludur. Sariyer Ilcesi'ne, Istanbul'un geneline
olan kara ulagiminin yalnizca bu iki aks {zerinden olmasi nedeniyle “cikmaz sokak” da denir. ilce

merkezinden Besiktag ve Taksim'e otobdus, 4. Levent ve Begiktas'a da miniblis seferleri vardir.
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Ayrica ilce halki su an icin Metro Hattinin son duradi olan Haciosman'dan metroya binerek Levent,

Mecidiyekdy, Taksim glizergahindan Sishane duradina kadar ulasabilmektedirler. Metro hatti Sariyer

yoniinde tamamlandiginda son duradi Haciosman olacaktir.

Deprem Riski:

1-Gigli
2Esenler
3 Beyoglu
4 Bagedlar
3 Fatih ]
& Ernindni
T-Bahgelievler
& Balarkby
S-Bayrampaga
10- Gangren
11- Kapathane
12-Zeytinburm

B 1 Derees DepBolgei
2Derecs Dep Bolgssi
5.Derece Dep Bolgesi

4Derece Dep Bolger
[0 5Derecs Dep Bélgeai

Sariyer Ilcesi 3. derece deprem kusadinda yer almaktadir. Yukarda Istanbul deprem haritasi
gosterilmistir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile

iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflari igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkiin sahipleri, yatinmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

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

iliskisine gore olusturulur ve sirdlrdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictiddir.

Pazar Degderi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

olabilecedi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar igcinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan milk, agik
piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de

dikkate alinarak karsilagtirihir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
ybntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile

degere ulasilacadi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin édenebilecek olasi fiyati asir dlglide asti§i durumlarda eski

ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortisman: da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
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e Emsal Kkargilagtirmalan  veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden

kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit

akislarini ve piyasadan elde edilen geri dénis oranlarini esas almalidir.

« Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmall bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

e Gayrimenkullerin Istanbul I sinirlari icinde kentsel yogunluktan uzak, dogal yapisi bozulmamis
bir bélgede bulunmasi,

o Depremselligi zayif bir bolgede bulunmalari,

e Yakin gevrede, koruluk alanlar ile birlikte diisiik yogunluklu diizenli yapilagmis konut alanlarinin
bulunmasi,

e Girilebilir denize sahip bir bélgede denize 2 km mesafede bulunmasi,

e Konutlarin birgogunun yiksek bir noktada konumlanmasi dolayisi ile genis goriis alanina sahip
olmasi,

e Yapllarin, ortak donatilara sahip site icinde, kaliteli malzeme ve iscilikle inga ediliyor olusu,

< ZAYIF YANLAR
o Istanbul kent merkezine uzak olmasi,
e Bolgede sosyal ve ticari donatilarin yererince gelismemis olmasi,
e Genelde kuzey yoniine egdimli arazi lizerine konumlanmis olan gayrimenkullerin Karadeniz'den

esen sert poyraz rlizgarlarina acgik olmasi,

< FIRSATLAR
o Imar plani dahilinde gelisen bir bélge olmasi,
o Istanbul Metropoliten alani icindeki yogunluktan kacan niifusun kent ceperinde daha planl ve
az yogun bodlgeleri tercih etmesi,
e Cayirbag-Sariyer arasinda yapimi gerceklestirilen tiinel calismasi ve Istanbul Metrosunun

Maslak’tan Haciosman mevkiine uzatiimasi ile ulasim kapasitesinin artma beklentisi,
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< TEHDITLER
o Bolgedeki yapilasma faaliyetlerine paralel olarak dogal yapida bozulmalar meydana gelmesi,
e Sosyal donatilarin zayifi§i ve merkeze olan uzaklik dolayisi ile konut kullanicilari igin bdlgenin

cekiciligini yitirmeye basglamasi.

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilife sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuclanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En
etkin ve verimli kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su
sekildedir.

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

e Azami diizeyde verimli olma,
Konu gayrimenkuller en etkin ve verimli kullanim fonksiyonu belirlenmis ve yapimi tamamlanmis bir
konut sitesi icinde yer almaktadir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Hali hazirda rapora konu 6 adet bagimsiz bélimin konumlu oldugu 1622 parsel Uzerindeki proje
tamamlanmis ve projede yasam baslamistir. Bu nedenle konu tasinmazlarin bulundugu boélgede benzer
nitelikte satilk veya satiimig gayrimenkuller analiz edilerek “Emsal karsilastirma” analizi ile sonug

degere ulasilmistir.
7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan bélgede benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan satilik milkler

incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Son Yillarda Konut Projelerinin Sariyer Zekeriyakdy Bolgesi'nde Yogunlasmasinin Sebepleri:

e Deprem haritasinda en saglam bélge olarak gérilmesi
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o Glivenlik ve likstin bir arada saglanabildigi bir bélge olmasi

¢ Denize yakin mesafede bulunmasi

o Karadeniz ormanlarina yakinhgi

o Farkli konut tiplerinin bulunmasi
Sariyer'de ev fiyatlari ortalama 200 bin dolardan baslayip 1 milyon dolara kadar gikmaktadir. Sahile
yaklasik 3 km mesafede yeni insa edilmis, uygun fiyath ve cok sayida farkli konut tipinin bulunmasi,

musterileri dncelikle siteler bolgesine ydnlendirmektedir.

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Bolgede yapilan emsal karsilastirma analizi calismasinda site ici emsaller dederlendirilmistir.

> Emsal 1: Property Hills: 0506 993 31 21

e Konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan na-tamam Lilyum tipi 5+1 6zellikli villa, 291 m2

alanli olarak pazarlanmakta ve 725.000 USD deder ile satiliktir.
> Emsal 2: Kentsel Hizmetler Emlak: 0507 247 52 80

e  Konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan dekorasyonlu, Frezya tipi, 5+2 6zellikli villa, 369
m2 alanh olarak pazarlanmakta ve 1.150.000 USD deger ile satiliktir.
> Emsal 3: Kentsel Hizmetler Emlak: 0507 247 52 80

e Yaklasik 2 ay once sitede na-tamam vaziyetteki Lilyum tipi villa 775.000 USD deger ile
satiimstir.
» Emsal 4: Kentsel Hizmetler Emlak: 0507 247 52 80

e Konu taginmazlar ile ayni sitede yer alan na-tamam Frezya tipi, 5+2 &zellikli villa, 369 m?2
alanl olarak pazarlanmakta ve 950.000 USD deder ile satiliktir.
> Emsal 5: Kentsel Hizmetler Emlak: 0507 247 52 80
e  Konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan dekorasyonlu, Manolya tipi, 5+1 &zellikli villa,
359 m2 alanli olarak pazarlanmakta ve 1.500.000 USD deder ile satiliktir.
> Emsal 6: Orange&White Emlak: 0533 328 56 68
e Konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan na-tamam Frezya tipi, 5+2 6zellikli villa, 369 m?2
alanl olarak pazarlanmakta ve 800.000 USD deger ile satiliktir.

> Emsal 7: Orange&White Emlak: 0533 328 56 68
e  Konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan na-tamam Lilyum tipi, 5+1 06zellikli villa, 291 m?2

alanh olarak pazarlanmakta ve 750.000 USD deger ile satiliktir.
> Emsal 8: Demirkol Emlak: 0532 460 92 33
e  Konu taginmazlar ile ayni sitede yer alan na-tamam Frezya tipi, 5+2 &zellikli villa, 369 m?2
alanl olarak pazarlanmakta ve 1.000.000 USD deger ile satiliktir.
> Emsal 9: Sahibinden Satilik: 0532 345 88 87
e  Konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan na-tamam Frezya tipi, 5+2 6zellikli villa, 369 m?2

alanl olarak pazarlanmakta ve 835.000 USD deder ile satiliktir.
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> Emsal 10: Emlak Ofisi: 0532 592 36 32

e Konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan dekorasyonlu Manolya tipi, 5+1 &zellikli villa,
359 m2 alanl olarak pazarlanmakta ve 1.350.000 USD deger ile satiliktir.

Emsal Karsilastirma Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Alani,m2 291 369 291 369 359
Satis Fiyati, USD 725.000 1.150.000 775.000 950.000 1.500.000
Birim Satig Fiyati
(USD/m2) 2.491 3.116 2.663 2.574 4.178
Villa Tipi Lilyum Frezya Lilyum Frezya Manolya
Emsal Kargilagtirma Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Alani,m2 369 291 282,38 369 359
Satig Fiyati, USD 800.000 750.000 670.000 1.000.000 1.350.000
Birim Satis Fiyati
(USD/m2) 2.168 2.577 2.375 2.710 3.760
Villa Tipi Frezya Lilyum Lilyum Frezya Manolya

Emsal karsilastirma sonucu olusan toplam deder tabloda gosterilmistir.

Tablo. 2 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Degeri

Baglmsu Boliim Bazinda Degerler

Bagimsiz B6liim No Alani (m2) Uyumlastiriimis Deger, USD
TT-10 (Manolya-2) 297,5 730,000
TT-30 (Manolya-4) 297,5 640,000
TT-31 (Manolya-5) 297,5 665,000
TT-35 (Manolya-9) 297,5 650,000

Ti4-89 (Frezya-14/1) 323,22 640,000

Ti4-90 (Frezya-15/2) 323,22 640,000

Toplam Deger (USD) 3,965,000

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Dederlemede maliyet olusumlari analizi kullaniimamistir.
7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Degerlemede Gelir indirgeme analizi kullaniimamistir.
7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederlemede direk gelir analizi yéntemi kullaniimamustir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Dederlemede Gelir/Nakit Analizi ydntemi kullanilmamigtir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Degerlendirilmesi

Dederleme konusu gayrimenkuller icin tamamlanmis ve kat miilkiyeti kurulmus bir sitede yer almalari

nedeniyle sadece emsal karsilastirma analizi kullanildifindan uyumlastirma yapilmamistir.

Dederlemede; Gelir Analizi Yontemi bolgede glvenilir kapitalizasyon oranina ulasilamadigindan,
maliyet analizi ise taginmazin site tarzi yapiimis oldugundan ortak alanlardan da (sosyal tesis alanlari
v.b.) dedere katki oldugu disiinildiginden ve bu oran da saglikh olarak belirlenemediginden

kullaniimamistir.

9. SONUGC

9.1. Nihai Deger Takdiri

Dederlemede tiim datalar pazardan alinmis olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim kullaniimamistir.
Dederleme konusu gayrimenkuliin Tapu Mudirligiinde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda hukuki
sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz; gayrimenkullerin
herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.  Projede
degerleme konusu villalar; ince isgilik ve dekorasyon isleri yapiimadan teslim edilmektedir. Bu sekilde
satisi yapilan ve 2. El piyasasi da bu sartlar altinda olusan gayrimenkullere Belediyesince Yapi
Kullanma izin Belgesi tanzim edilip Tapu Mudirligiinde Kat Miilkiyeti tesis edildiginden, tarafimizca

tamamlanma orani %100 olarak kabul edilmistir.

TABLO. 3 - Nihai Deger Tablosu

Alani | Birim Satis *Nihai Deger, *Nihai Deger,

Bagimsiz Boliim No m2 | Degeri, USD usD usD | Nihai Deger, TL Nihai Deger, TL
(KDV Harig) (KDV Dahil) (KDV Haric) (KDV Dahil)

TT-10 (Manolya-2) 297,50 2,454 730,000 861.400 1.314.000 1.550.520
TT-30 (Manolya-4) 297,50 2.151 640.000 755.200 1.152.000 1.359.360
TT-31 (Manolya-5) 297,50 2.235 665.000 784.700 1.197.000 1.412.460
TT-35 (Manolya-9) 297,50 2.185 650.000 767.000 1.170.000 1.380.600
Ti4-89 (Frezya-14/1) 323,22 1.980 640.000 755.200 1.152.000 1.359.360
Ti4-90 (Frezya-15/2) 323,22 1.980 640.000 755.200 1.152.000 1.359.360
3.965.000 4.678.700 7.137.000 8.421.660

USD Alis Kuru 1.80 TL alinmistir.

* Dederler yuvarlatilmistir.

Dederleme Konusu Gayrimenkullerin Toplam Pazar Dederi, Katma Deder Vergisi Haric;
7.137.000 TL (Yedimilyonylzotuzyedibin Tdrklirasi) ,
3.965.000 TL (Ugmilyondokuzyiizaltmigbesbin Amerikan Dolari) takdir edilmis,

%18 Katma Deder Vergisi Dahil; 8.421.660 TL (Sekizmilyonddrtyiizyirmibirbinaltiylizaltmis Tirk Lirasi

4.678.700 USD (Dortmilyonaltiylizyetmissekizbinyediyliz) Amerikan Dolar) hesaplanmistir.
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9.2. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig:

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm_Ortakliklari Portfdyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Tasinmazlar G.Y.O. portfdylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel bulunmadidi
kanaatine varilmistir.

*Berkay OKCUOGLU Olcay Serdar YILMAZ
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 401208
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN L, /
SPK LISANS NO: 400241 ,/N //7 A \/(

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

*Rapor ile ilgili  herhangi  bir sorumlulugu  bulunmamakta olup arastirma  slrecinde  yardimcr  olmustur.
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10. RAPOREKLERI
EK.1. TAKYIDAT BILGILERI
T.C.
SARIYER KAYMAKAMLIGI
SARIYER TAPU MUDURLUGO
SAYI: 26.10.2011

SINPA§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

1LG1:26.10.2011 tarih bila sayil: vaziniz.
T1gi sayili yazinizda istemis oldudunuz lstanbul fli Sariyer ilgesi
Zekeriyakéy 1622 ve 1623 9parsel sayill tasinmazlarda  SINPAS
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§$. adina kayitli taginmazlarin tapu
kaydi yazamiz ekinde sunulmugtur s
Bilgilerinize rica olunur. Y A

Adres:Ferahevler Mah Muhtar Cad. No:6 Sanyer/ISTANBUL Bilgi igin irtibat:Isa EROL
Telofon:0 212 2624394 Faks:0 212 2624388
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