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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Sinpas Rumeli Konaklari Projesi — Sosyal Tesis
Zekeriyakdy Mahallesi, Kilyos Caddesi,

1623 nolu parsel, 1. Blok, No: 1

Sariyer / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2020

RAPOR TESLIM TARIHI

06 Ocak 2021

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Kullp Evi/Sosyal tesis

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam muiilkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sariyer Ilcesi, Zekeriyakdy Mahallesi, 1623
parsel, 1. Blok, 1 Bagimsiz Bolium nolu “Kultp Evi”
(Bkz. Tapu Kayitlarr)

IMAR DURUMU OZETI

“Plansiz alanda” kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen sosyal tesisin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iGIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ZEKERIYAKOY RUMELI KONAKLARI PROJESI BUNYESINDE
YER ALAN SOSYAL TESiSIN ARSA PAYI DAHIL DEGERI

1.210.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Sinpas Rumeli Konaklari Projesi — Sosyal Tesis
Zekeriyakdy Mahallesi, Kilyos Caddesi,

1623 nolu parsel, 1. Blok, No: 1

Sariyer / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1137

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIiHiI

06 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen sosyal tesisin pazar
dederinin tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikdy-istanbul

SIRKET ADRESI

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIiHi

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%30,84

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayall sermaye piyasasli araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl araclari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek {zere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
sinirl gizilen faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dliizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili kararn ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir
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8. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdlsterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gercgeklestirilmektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumdu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagl dedildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tird sorumluluk tasimaz.

f. Mulklin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igcermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etut gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI

10.1.Tapu Kayitlari

SAHIBI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iLi - ILCESI istanbul-Sariyer

MAHALLESI Zekeriyakdy

PAFTA NO F22b6b1b

ADA NO -

PARSEL NO 1623

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI

Havuzu ve Kullp Binasi Olan 3 Adet Kargir Villa ve Bahgesi (*)

ARSA ALANI (m?)

13.801,78

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELIGI Kidp EvT (%)
BLOK NO 1

KAT NO -

BAGIMSIZ BOLUM NO 1

ARSA PAYI 3525/1802
ulif(sTiiIINE DUSEN ARSA | 5 o), 9412
YEVMIiYE NO 10462

ciLT NO 50

SAHIFE NO 4914

TAPU TARiHI 28.09.2007

(*) Kat mukiyetine gegilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil

edip etmedigi hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu TAKBIS sisteminden 19.12.2020 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kaydina gére rapor konusu tasinmaz (zerinde asagidaki

notlarin bulundugu gérulmustir.

Beyanlar Boliimii:
e Bu Gayrimenkulin Ml

e Yonetim Plani Degisikli

kiyeti Kat Milkiyetine Gegmistir. (08.04.2009/5188)
gi: 20.02.2009 (09.03.2009/3575)

e Radar Gorlsl Agisindan Yuksek Yapilarin Olusmamasi Amaciyla 1.Tak.Hava Kuv.K.Lidi
Ile 15.Fuze Us K.Liginin Gériislerinin Alinmasi Gerekmektedir.11/09/2003 Y:5319
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Sosyal Tesis Alanidir.11/09/2003 Yev:5319

Askeri Glvenlik Boélgesidir.12/01/1999 Yev:119

Askeri Nedenle Yapilasmasi Kisitli Alandir.01/07/1996y:1870

Askeri Glvenlik Bolgesidir.29/02/1988 Y:694

2.Derecede Askeri Yasak Boélge Sinirlari Dahilinde Kalmaktadir.02/02/1978 Y: 488
e 2942 Sayili Yasanin 7.Maddesi Geredince istimlak Serhi.27/08/1997 Yev:2876
Serhler Bélimii:

 Kira Serhi:14/09/2006 Yev:8098 (4585 Nolu Trafo Merkezi Ve Kablo Gegis Yeri igin
Bedas Lehine)

10.3. Takyidat Aciklamalari
Tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil edebilecek herhangi bir haciz, ipotek
ya da kisitlayicl serhe rastlanmamis olup GYO portféylinde “Bina” basldi altinda yer almasinda

tapu takyidati acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. imar Durumu

Sariyer Belediyesi Imar Midurligi'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
tasinmazin konumlu oldugu 1623 parselin yer aldigi bolgenin 1/1000 6lgekli uygulama imar
plani ya da 1/5000 olgekli Koruma amach imar plani bulunmadigi ve yapilasmaya kapal oldugu
ogrenilmistir. Parselin o6nceleri, III. Nolu Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
22.07.1999 tarih, 11104 sayih karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli “Istanbul, Saryer,
Zekeriyakdy, 1521-21261-1262-1263 parseller Koruma Uygulama Mevzi Imar planina gére
“Emsal:0,12, H:6,50 m. yapilanma kosullarinda “Sosyal Tesis” alaninda kaldigi 6grenilmistir.

Yazili imar durumu icin Sariyer Belediyesi‘'ne basvuru yapilmis olup Covid-19 salginindan
dolayi belge temin edilememistir.

4

Sorgulama Sonuglar: “:".’ e “f"’ "",'f?' V|°7:'fv“::'.u
Mert imar Plan Ad INMARSZ ALAN
Tasdik Tarihi: Bina Yuksekligh (maks H): Ingaat Nizami
Olgagl: 1/1000 Bina Cophosi {(maks): Kitho Tabam:
Hgu: S iyw Bire Dermligl (masks): TAKS
Bedediye: Sanyor Holeoyes On Bahge KAKS!
Mahalle: ZEKERIYA<OY MaH Yan Bahge EMSAL
Sokak/Mevkin Arka Bahge Kot Almacak Nokta:

Plandaks Kullamem Amace IMARSIT AL AN

imar Sorgu Ornegi
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Dederleme konusu 1623 parselde yer alan Rumeli Konaklar Sosyal Tesis’e ait Sariyer Ilce
Belediyesi Imar Mudurligi’ndeki dosyasi incelenmistir. Belediye dosyasinda yapilan incelemede
dederleme konusu parsel lzerinde yer alan 1 bagimsiz bélim nolu “Klip evi” nitelikli tagsinmaz
icin dizenlenmis Yapl Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesi bilgileri asadidaki tabloda
Ozetlenmistir. (Dosyasinda yapilan incelemelerde tasinmaza, Koruma Kurulu’nun 22.07.1999
tarih, 11104 sayili karar ile onaylanan 1/1000 élcekli “istanbul, Sariyer, Zekeriyakdy, 1521-
21261-1262-1263 parseller Koruma Uygulama Imar planina (Gegis Dénemi Yapilanma

sartlarina) istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi verildigi anlasiimistir.)

BELGe | TARIHVE | KAT | Onite | INSEQT
NO ADEDI | SAYISI 2
(m?)
Yeni Yapi 28.03.2006
ruhsati -15-1 2 1 295,22
Yapi ruhsati
(isim 22'0_53'§OOB 2 1 295,22
degisikligi)
vap! 31.12.2008
kullanma R 2 1 295,22
.. . -150
izin belgesi

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Sariyer Belediyesi imar Mudurligu arsivinde yer alan dosyasinda yapilan incelemelerde
tasinmazla ilgili herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi goéralmustar.
Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Rumeli Konaklar “Kltip Evi” nitelikli tasinmazin denetim islemleri
asadida bilgileri verilen firma tarafindan yapilmistir. Kat mulkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim
ile ilgili herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

Yapi Denetim Kurulusu: Etkin ve Sirekli Yapi Denetim Limited Sirketi

Adres: Mimar Sinan Mahallesi, Cavusbasi Caddesi, No:30, D:3, GCekmekdy/Istanbul
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

11.5. Son Ug Yil Icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirligi Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil Icersisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazin 28.09.2007 tarih ve 10462 yevmiye no ile Sinpas Gayrimenkul Yatirm

Ortakhdi A.S. adina tescil, daha sonra ise herhangi bir alim-satim isleminin bulunmadigi
tespit edilmistir.

Tasinmaz, tapu kayitlarina 1. Blok, 1 bagimsiz b6élim nolu, 3525/18021 arsa payli
“Klip Evi” seklinde cins tashihi yapilmistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. islemler

Dederlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu 1623 parselin yer aldigi bdlgenin
1/1000 olcekli uygulama imar plani ya da 1/5000 o6lgekli Koruma amacgh imar plani
bulunmadigi ve yapilasmaya kapali oldugu 6grenilmistir. Parselin dénceleri, III. Nolu Kultlr
ve Tabiat Varlklarini Koruma Kurulu’nun 22.07.1999 tarih, 11104 sayih karan ile
onaylanan 1/1000 é&lgekli “iIstanbul, Sariyer, Zekeriyakdy, 1521-21261-1262-1263
parseller Koruma Uygulama Mevzi imar planina gére “Emsal:0,12, H:6,50 m. yapilanma
kosullarinda “Sosyal Tesis” alaninda kaldigi 6grenilmistir.

Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi
bir dava bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve
Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazin Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayihi Imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup

yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesi, Kilyos
Caddesi Uzerinde konumlu Rumeli Konaklari Projesi biinyesinde 1623 nolu nolu parseldeki
1. Blok, 1 bagmsiz boliim nolu Kuliip Evidir.

Ust gelir diizeyine sahip ailelerin mesken olarak tercih ettigi bir bélgede konumlu
olan tasinmazin yakin gevresinde ayrik ve bitisik nizamlarda insa edilmis 2-3 kath bahgeli,
mustakil binalar ve siteler bulunmaktadir.

Pelikan Park Evleri'nin yaninda yer alan Rumeli Konaklari projesi, Madentepe
Camii'ne 1,5 km., Fatih Ilkégretim Okulu’na 2 km., Hiseyin Kalkavan Lisesi'ne 3,2 km.,

Sariyer Merkezi'ne ise yaklasik 4,5 km. mesafede konumludur.

Uydu Goriiniimii
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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12.2. Bolge Analizi
Istanbul 11i:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuUklik
acgisindan dinyada 34., nifus acgisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yil itibariyle ntfusu 14.657.434 Kkisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkéy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badlh Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, gineydodguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorantl ve guralta kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.
istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G  ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkady,

Atasehir, Avcllar, Badcilar,

Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikduzi, Beyoglu,

8 Sultanbeyli

Blylkcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikéy, Kadithane,

— Kartal, Kulclkcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,

Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyik bir farklilasma
gorular. En yuksek gbdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, nifusun hizli biylimesi géz o6nline
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin ddnemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi urdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol dranleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kadit drinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliylik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorli %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buUylk
sektordir.

istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ylritlilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yvapllmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi bulylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mumkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

istanbul'da sehir ici ulasim ise bilylk bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlarn vapurlarini ve deniz taksi igleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim

agina sahiptir.
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Sarwyer Ilcesi:
Sarnyer, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. Gilineyde Besiktas,

glineybatida Kagithane ve batida Eyip ilceleri ile doguda istanbul Bogazi,
kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.

1990'larda belediye olan Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin
mahallesi olmustur. 2012 yilinda da Sigsli sinirlari icinde
yeralan Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri  ilceye dahil edilmistir. Yine ayni
dizenlemeyle 8 koéylin mahalle statiisine gecmesiyle ilcenin mahalle sayisi 38'e
yikselmistir. Ilce topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dodu kesiminde yer alan sirtin, bir
yandan Istanbul Bogazi'na, &bir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan
boélimlerden olusur. Kuzey-gliney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaclarindan c¢ikan
sular (Goksu Deresi, Seytandere ve Ayazada Suyu) Kadithane Deresi aracilidiyla Halic'e,
kuzey kesiminden dogan sular Karadeniz'e, dogu yamaclarindan kaynaklanan sular da
Istanbul Bogazi'na ulasir. Ginimuizde bunlardan en &nemlileri istanbul Bodazi'na dogru
akan Sariyer, Bakla ve Baltalimani dereleridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisi  agisindan Istanbul 1li'nin zengin ilcelerinden
biridir. Belgrad Ormani'nin dodu ucu ilce sinirlar icindedir. Ayrica Rumelikavadi-
Rumelifeneri-Kilyos Gi¢geni icinde kalan alan, blyuk 6lgide ormanlarla kaphdir.

Istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazici Universitesi, Kog
Universitesi, Isikk  Universitesi, Beykent  Universitesi ve Istanbul ~ Universitesi Orman
Fakdultesi, Turk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek
Yiksekokulu Sariyer Ilgesi'nde bulunan yiiksek 6gretim kurumlaridir. 2009 yili itibariyle
Sanyer Ilgesi sinirlar icinde 47 okuléncesi, 50 ilkégretim ile 31 lise ve dengi egitim kurumu
mevcuttur.

Kentin bati  kesimini Istanbul Bogazi yakinindan Karadeniz kiyisina  baglayan
karayollari Sariyer Ilcesi'nde sona erer. Ilgede ic 6nemli karayolu ekseni vardir. Bunlardan
biri Bodaz kiyisini izleyen ve dedisik semtlerde farkli adlar tasiyan “sahil yolu”, ikincisi
ise Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya kavsagindan sonra Haci Osman Bayiri adiyla anilan ve
Kefelikdy'de sahil yoluna baglanan Biyiikdere Caddesi'dir. Biiylikdere Caddesi, istinye'den
ve Tarabya'dan da sahil yoluna baglanmaktadir. Uglincii énemli karayolu ekseni, bati ayadi
Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan Mehmet Koéprusu'yle Avrupa Yakasi'ni Anadolu Yakasi'na
baglayan bati-dogu dogrultulu O-2 Otoyolu'dur.

Ilce merkezinden Besiktas ve Taksim'e otobiis, 4. Levent ve Besiktas'a da minibis
seferleri vardir. Ayrica ilge halki su an igin M2 Metro Hattinin en kuzeydeki dort istasyonu
olan Haciosman, Darlissafaka, Atatiirk Oto Sanayi ve ITU Ayazada istasyonlarindan Levent,

Mecidiyekoy, Taksim glizergahindan Yenikapi duragina kadar ulasabilmektedirler.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gortntli cgizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blyume trendlerinin bélgesel olarak buyuk
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glcli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Blyume hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 06zellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blytimenin pek cok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan gliclu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaglama egilimini kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit
sureci ve Dlnya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlsuU
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dlinya‘ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi igin alinan 6énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr dnemli disisler yasamis olup Basta
FED olmak lzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine
kismen toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektérdeki etkileri dnimizdeki slrecte
daha da hissedilebilir sekilde ortaya cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte
olup yilin ilk ceyredinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaliin etkisiyle darbe
almistir. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blyimeyi 2020 yilinda

%1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yilin Ayn1 Dénemine Biiyiime Oranlar
(2019-2020)

“Olke 2020 2019
Gin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore -2.7 14
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 £
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya -4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere -9.6 -21.5
Tirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika 171 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriinimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stlrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve
%6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek ¢ok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bluyime
oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda blyime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredginde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. GUnimuz itibariyle GSYH bulylkligline gore Turkiye,
Didnya’nin 19. Avrupa’nin 7. Bliyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani
2017 wyilinda % 11,1, 2018 vyilinda %16,3, 2019 vyilinda ise %15,18 olarak
gerceklesmistir. 2020 yili Eylil Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yulk %11,75
dir. TUFE 2020 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis
gostermistir.

Issizlik oranlari ise son (¢ yilda %11-%13 arali§inda seyretmekteydi. 2020 yili
Agustos doneminde issiz sayisi gecen yilin ayni donemine gére 456 bin kisi azalarak 4
milyon 194 bin kisi olmustur. Issizlik orani 0,8 puanlik azals ile %13,2 seviyesinde
gerceklesti. Tarim disi issizlik orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. Istihdam edilenlerin
sayisi 2020 yili AJustos déneminde, bir 6nceki yilin ayni donemine goére 975 bin Kisi
azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %385,9 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eyldl ayi itibariyle 12 aylik cari
islemler agigi 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orani (%) : 126

LOTUS (,/
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— 2020 yill GSYIH yillik degisim (Tahmini) -5
— Yillik Enflasyon Orani (Yillik Tuketici Fiyatlarindaki Degisim) 19
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diigen GSYH, ABD Dolan
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¥ Kiy Bag GSYH {Satn Alma Gucl Pantes))

2014 2015

I

016 2017

979 4y

1

2015 2013

Temel Ekonomik Gdstergeler

GSYH, Carl Fiyatlarta, Mibyar 5
NUFUS, Bin Kigl, Yd Ortas 64269 73.142 78218 75.27d 80313 81.207 82.574
NA GSYM, Carl $ m_q 11085 10.964 10.656 9.79 9.213
(TS, F.0.8.), Milyon $ 27.77% 113 143,839 142.530 156.991 167.92 171.481
CAT(OTS)/GSYH, % 10,2 18, 15,6 16,4 183 2, 225
ITHALAT (OTS, C.LE), Milyon $ 54.503 185.544 207.234 198,614 2338 223,047 202.703
ITHALAT(OTS)/GSYH, % 20 23,9 2.9 224 27 20 26
N ITHALAT) KARSILAMA ORANI (%, OTS) ;g 61, 69,4 7 67,1 75,3 84
YAMAT GELIRLER], Milyar $ 7, 22,6 26,6 18,7 22,5 2, 29,8
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR {GIRIS), Milyar § :ﬁ 3, 193 139 11,1 13, &ﬂ
GSYH, % 5,7 -3,2 3, 4,7 -z.% 1,
OCONE KATILMA ORANIL % 4,5 51,3 520 s28 $3, s_aj
1,1 10,3 10,9 10,4 1 13,7
[smcnm ORANL % 21,3 45,0 47,1 a4 45,7
[n:n:z, (On ik aylik ortatamalara ghee degisim) (%) 8, 7,7 7.4 11,3 16,3 15,
Kaynok: TINK, TCMB
Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

T.C.TICARETY
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Diinya

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiylime Tahminleri (%)

Avro Bdlgesi

ABD

Brezilya

Rusya

Hindistan

CHC

Japonya

1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
-8,3 -4,3 -5,8 -4,1) -10,3 1,9 -5,3{|
5,2 3,1 2,8 2,8 8,8 8,2 2,3I
1, 23 1,1 1,4 a2 61 o7
2020 -6,0/-7,6/ -9,1/-11,5 -7,3/-8,5| -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3||
2021 5,2/, 2,8| 6,5/3,5 4,1/1,9 4,2/24 6/4,9| 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
2019 2,4] 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7,
Diinya
Bankes; L -5,2 -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 10 61
2021 4,2 4,5 4,0 2,2, 2,7 3,1 6,9 2,5
Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
N
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Merkezi Yonetim Biitge Gergeklesmeleri

2020 y1il1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitce 29,7 milyar TL a¢ik vermistir.

BEut e Gedrlert Eutge Gldare

1X00

| | ‘ | III |
‘ _____.__._IJ_L._J_I_.,LI,I,LI,I,IVI ,,,,, | 1l Ll
FEFP L PRSPPI PP P TIIF PP FTP PO

Kaynak: TCMB

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

Dogrudan Yabanci Yatinmiar (Milyon ABD Dolani)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
Onemli o6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz biyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye distnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Tulrkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektérlinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
Grtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.

" 4 “\»T'—Q“
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin Yiizolglimii
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda dislk bir performans cizen insaat sektorli 2019 yilini son cgeyregi
itibariyle toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhlk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-
19 salgininin Mart ayinda ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis
ve gayrimenkul sektdérd bu durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan agiklanan kararlar ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki duslis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor

seviyelere ulagtirmistir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiiresel anlamda yarattidi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler Gizerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacagi donemsel
daralma,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

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 dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

e Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine
etkisi

Covid-19 etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen
gayrimenkul piyasasl, gerek devlet tarafindan alinan &6nlemler gerekse hane halkinin
gayrimenkule olan dodal ilgisinin canli kalmasindan dolay! iyi bir yil gecirmektedir.

Rapora konu Sinpas Finanssehir (Palas Etabi) projesi yeni ve nitelikli konut gelismekte
olan bir bolgede konumlanmakta olup 6énemli ulasim avantajlarina sahiptir. Cagdas teknik
altyapi imkanlar ve sosyal alanlari binyesinde barindirmakta olan proje bdlgenin yeni bir

cazibe merkezi olarak 6ne ¢cikmasina katki saglayacaktir.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Ayrik

KAT ADEDI

Kullip evi: 2 (bodrum kat + zemin kat)
(Yapi kullanma izin belgesine gére)

KULLANIM ALANI! 295,22 m2
ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI

Muhtelif yerlerde yangin dolaplar ve tupleri mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut

KLIMA TESISATI Mevcut

ASANSOR Yok

G!-'jVENL-iK/KAMERA Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut
sisTEMI Y

PARK YERI Acik otopark alanlari mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

Sartyer Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde incelenen 31.12.2008 tarih ve 150 numaral1 yap1

kullanma izin belgesinden alinmistir.
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14. ACIKLAMALAR

) Dederlemeye konu, tapu kayitlarinda “Kullip Evi” nitelikli sosyal tesisin yer aldidi
Sinpas Rumeli Konaklari Projesi toplam 100.000 m? yiizélciimlii engebeli ve egimli
iki adet parsel Gzerinde konumludur.

. Proje genelinde 24 saat gilvenlik hizmeti, kamera sistemi, sosyal tesis
bulunmaktadir.

. Sosyal Tesis, Rumeli Konaklari projesi girisinde ve sag tarafta konumludur.

e Projesine gbére bina, bodrum kat ve zemin kattan olugsmaktadir.

e Yine projesine gore bodrum katinda hol, siginak, depo, su deposu, lavabo, zemin
katinda bina girisi, oturma alani, blfe-bar, oyun mahalli, WCler ve teras seklinde
planlanmistir.

e Mevcut durumda ise bodrum katinda WCler ve spor salonu, zemin katinda ise oturma
alani ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir. Zemin kattan terasa gikis bulunmaktadir.

e Tesis halihazirda “Sosyal Tesis” olarak faaliyet gostermekte olup kullanima uygun

olarak dekore edilmistir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim vylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mUmkidn olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin midmkun
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkac kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonunun devam etmesinin
en uygun kullanim sekli oldugu distnilmektedir.

16. DEGERLENDiIiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii Yonler Zayif Yonler

- Miisteri celbi ve reklam kabiliyeti, Tesisin kisith kullanim fonksiyonuna

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi sahip olmasi

- Cins tashihinin yapi olmasi

- Kullanim fonksiyonuna uygun fiziki
ozellikleri

- Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen
elit bir bolgede konumlanmasi

- Tamamlanmis altyapi

LOTUS

Firsatlar

Covid-19 salgini sebebiyle bélgeye olan

talebin her gegen giin artmasi.

A

Tehditler

Ekonomide ve buna bagh olarak sektorde
yasanan durgunluk

Bolgede son donemde hayata gegirilen
benzer sosyal tesislerin oldugu rekabet

ortami
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gobrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigla ve zayif yonleri,

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

(d) yonte(lerin uygulanmasi igin gereken gilvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varliin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhiklandiriip adirlikhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli

gorilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliga veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicilh, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadigi  durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme o6lgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina
genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gercgeklestirenlerin dlizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklagimi

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
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde

gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder

belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varhgi
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihimcilarin degerleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasim
In1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima oOnemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip adirliklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhigin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske goére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnkdi
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géztyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/butcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirrmcilarin yatirnrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi
teskil eder.

Genel olarak yatirirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA
Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
- ikame Maliyet Yaklasimi

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi
Dederleme Standartlari 2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4.
maddesinde; “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla
dederleme yéntemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
ve tasinmazin halihazirda Rumeli Konaklari Sosyal Tesisi olarak kullanildigindan gelir
getirisi olmadigindan tasinmazin pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma

Yaklasimi” kullanilmistir.

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, tasinmazin c¢evresinde pazara c¢ikarilmis veya yakin ddnemde
satilmig/kiraya verilmis benzer nitelikte gayrimenkule rastlanmamistir. Bu sebeple
bolgedeki villalarin satis dederleri arastiriimis ve pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyUtkligl, manzara, insai kalite, kullanim
fonksiyonu, konfor ve teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira
ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
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Satihik villalar:

Emsal-1: Remax Emlak: 539 747 35 87

Rumeli Konaklari’nda yer alan yaklasik 450 m? kullanim alanina sahip, 4 katli, havuzlu villa
5.150.000,-TL bedelle satiliktir. (~11.444,-TL/m?)

Emsal-2: Remax Emlak: 532 513 85 81

Rumeli Konaklari'nda yer alan yaklasik 450 m? kullanim alanina sahip, 4 katli, havuzlu villa
7.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~15.555,-TL/m?)

Emsal-3: Keller Williams Platin Emlak ofisi: 541 310 73 65

Rumeli Konaklari’nda yer alan yaklasik 350 m? kullanim alanina sahip, 4 katli, havuzlu villa
7.850.000,-TL bedelle satiliktir. (~22.428,-TL/m?)

Emsal-4: Isyus Gayrimenkul Emlak ofisi: 534 055 39 65

Rumeli Konaklari'nda yer alan yaklasik 550 m? kullanim alanina sahip, 4 kath, havuzlu,
orman manzaral villa 10.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~18.182,-TL/m?)

Emsal-5: Konut Adresi Gayrimenkul Emlak: 531 860 42 65

Rumeli Konaklari’nda yer alan yaklasik 450 m? kullanim alanina sahip, 4 katl, havuzlu villa
10.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~22.222,-TL/m?)

Emsal-6: Isyus Gayrimenkul Emlak ofisi: 534 055 39 65

Ayni bélgede yer alan benzer nitelikli site biinyesindeki yaklasik 450 m? kullanim alanina
sahip, 4 katl, havuzlu villa 6.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~15.333,-TL/m?)

Emsal-7: ipekyolu Gayrimenkul ofisi: 532 474 25 16

Ayni bélgede yer alan benzer nitelikli site biinyesindeki yaklasik 200 m? kullanim alanina
sahip, 3 kath villa 2.450.000,-TL bedelle satiliktir. (~12.250,-TL/m?)

Emsal Krokisi:
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Emsal Analizi:

Satilik emsaller icin:

Birim
Satig Pazarlikl Birim Alan Fonksiyon ve Toplam | Duzeltilmis
Fiyati Fiyat Diizeltmesi Nitelik Diizeltme | Deger (TL)
(TL) Diizeltmesi Konum
Konu Sosyal tesis/Kulii
Miilk 295,22 e 4.100
Diizeltme 3:::::::: Diizeltme Y[::irjilsel!tlltlnr;fs Diizeltme Y[::lzsfll:ltlnn:?s Diizeltme YI:liIi'lsttlltlnr:i?s Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 11.444 -20% 9.155 0% 9.155 -70% 2.747 0% 2.747 -90% 2.747
Emsal 2 15.555 -20% 12.444 0% 12.444 -70% 3.733 0% 3.733 -90% 3.733
Emsal 3 22.428 -20% 17.942 0% 17.942 -70% 5.383 0% 5.383 -90% 5.383
Emsal 4 18.182 -20% 14.546 0% 14.546 -70% 4.364 0% 4.364 -90% 4.364
Emsal 5 22.222 -20% 17.778 0% 17.778 -70% 5.333 0% 5.333 -90% 5.333
Emsal 6 15.333 -20% 12.266 0% 12.266 -70% 3.680 10% 4.048 -80% 4.048
Emsal 7 12.250 -20% 9.800 0% 9.800 -70% 2.940 10% 3.234 -80% 3.234

Ulasilan Sonuc

Rumeli Konaklari blinyesindeki sosyal tesisin degeri, Emsal Karsilastirma Yaklasimi
bashdl altinda verilen ve bolgede yer alan villa nitelikli tasinmazlar dikkate alinarak
belirlenmis olup emsal analizinde konu tasinmaz kisith kullanim fonksiyonuna sahip
oldugundan (projenin sosyal tesisi) emsallerden %70 oraninda fonksiyon dlizeltmesi
yapilmistir.

Buna gore tasinmazin arsa payi dahil degeri :

295,22 m? x 4.100 = 1.210.000,-TL olarak belirlenmistir.

%
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19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi”
kullaniimistir. Buna goére tasinmaz igin toplam 1.210.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira geliri analizi yapiimamistir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis

Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli &lgide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri
ve Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin muisterek veya bélinmius kismi yoktur.

19.8. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden
Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.
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19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Rumeli Konaklari Kullp Evi/Sosyal Tesisi tamamlanmis olup 31.12.2008 tarih, 150

nolu yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'na iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (b)

ve (c) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmisg olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule

dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktmleri saklidir.

Rapora konu tasinmazin yasal izinleri alinmis olup yer aldigi proje blinyesinde
“Sosyal Tesis” fonksiyonlu olarak kullanilmaktadir. Cins tashihi yapiimis ve kat milkiyetine
gecilmistir. S6z konusu teblig maddelerine gore dederlemesi yapilan gayrimenkuliin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

LOTUS (J/ m



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

20. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtiien Rumeli Konaklari Kuliip Evinin yerinde ve projeleri
lizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumuna, mimari ve insal Ozelliklerine, kullanim

fonksiyonuna ve bdlgede yapilan piyasa rayic arastirmalarina gére arsa payi dahil degeri icin,

1.210.000,-TL (Birmilyonikiylzonbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.210.000,-TL + 9,1164 TL/USD (*) = 133.000,-USD)
(1.210.000,-TL + 7,4194 TL/Euro (*) = 163.000,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro = 9,1164 TL; 1,- USD = 7,4194 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 1.427.800,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashgr altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhid A.S.'nin talebi lzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2021

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

e Uydu Goriiniimleri

e Fotograflar

e Yapi Ruhsat1 Ve Yap1 Kullanma izin Belgesi
e Vaziyet Plan1 Ve Kesitler

e Kat Planlari

e imar Durum Yazsi

e Tapu Sureti

e Takbis Belgesi

o Degerleme Uzmanlig: Lisans Belgeleri

e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)

J)
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