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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME BITiS

TARIHI 30.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO SNP-2010070

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1157 ADA 3 PARSEL UZERINDE YER ALAN | TOWER BOMONTI
PROJESINDEKI 29 ADET BAGIMSIZ BOLUM (4 ADET DUKKAN+25
ADET REZIDANS)

DEGERLEME ADRESI

CUMHURIYET MAHALLESI, AKAR CADDESI I-TOWER, NO:3
SiSLi / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Metin EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
Eren KURT- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
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2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler

3.1 - Tanimi

3.2 - Konumu ve Yakin Gevre Oze
3.3 - Ulasim Ozellikleri

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler

llikleri

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagim

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

6.1 - Pazar Yaklagimi

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagim
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi

7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - Deger listeleri

Ek 4 - ipoteklere ilsikin Yazi (kopya)
Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Ruhsat iskan Belgeleri

Ek 7 - Tapu Belgeleri

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecribe Belgeleri (Kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Istanbul Ili, Sisli licesi 1157 ada 3 parselde yer
alan 29 adet bagimsiz bolimin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No:36, 34349 Besiktas/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mahallesi, Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4,
Kat: 2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul ili, Sisli iicesi 1157 ada 3 parselde yer
alan 29 adet badimsiz bdlimdn rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin, SNP-2010070 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Metin EVLEK raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak

degerleme isleminde gorev almistir.
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Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son (g
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha once

sirketimiz tarafimizdan 2 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1611004

SNP-1707007

Rapor Konusu

PROJESINDE 32
ADET BAGIMSIZ

Rapor Tarihi 22.12.2016 02.10.2017
| TOWER | TOWER
BOMONTI BOMONTI

PROJESINDE 32
ADET BAGIMSIZ

BOLUM BOLUM
Ranoru Hazirlavantar Onur BUYUK - Onur OZGUR -
poru y Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

48.733.000 TL

50.849.000 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

1157 ADA 3 PARSEL

li . lIstanbul

iigesi . Sisli

Bucagi

Mahallesi c Sigli

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 1157

Parsel No .3

Alani . 4.243,48

Vasfi : 36 KATLI B.A.K.BINA VE ARSASI
Siniri

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

Sahibi : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Blok No

Bag. Bol. No : MULKIYET LISTESI
Niteligi : MULKIYET LISTESI
Kat No : MULKIYET LISTESI
Arsa Pay! : MULKIYET LISTESI
Yevmiye No . 14242

Tapu Tarihi :19.07.2013

Cilt No : MULKIYET LISTESI
Sayfa No : MULKIYET LISTESI

SNP-2010070 SiSLi (1 TOWER PROJESI)



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

REEL
e
MULKIYET LISTESI

BB. Kat Nitelik Arsa Payi Cilt |sayfa| Tarih | Yevmiye Ta§'|gmaz Eklenti
4 Zemin | Dukkan |3738|/|141450| 108 |10627|19.07.2013| 14242 |81719072 | T14+T16
5 Zemin | Dikkan |2114|/|141450| 108 |10628|19.07.2013| 14242 |81719073| T17

6 Zemin | Dikkan |1786|/|141450| 108 |10629(19.07.2013| 14242 |81719074| T18
7 Zemin | Dukkan [2064|/|141450| 108 |10630(19.07.2013| 14242 |81719075| T19
48 6 Rezidans | 433|/[141450| 109 |10671|19.07.2013| 14242 |81719116

50 6 Rezidans | 1178 /(141450 | 109 |10673|19.07.2013| 14242 |81719118

58 7 Rezidans | 1154 /(141450 | 109 |10681|19.07.2013| 14242 |81719126

110 15  |Rezdans| 472|/|141450| 109 |10733|19.07.2013| 14242 |81719178

139 19 |Rezdans|1303|/|141450| 110 |10762|19.07.2013| 14242 | 81719207

140 19 |Rezdans|1052|/|141450| 110 |10763|19.07.2013| 14242 | 81719208

141 19 |Rezdans| 764|/|141450| 110 |10764|19.07.2013| 14242 | 81719209

142 19 |Rezdans| 507|/|141450| 110 |10765|19.07.2013| 14242 | 81719210

143 19 |Rezdans| 507|/|141450| 110 |10766|19.07.2013| 14242 |81719211

144 19  |Rezdans| 507|/|141450| 110 [10767|19.07.2013| 14242 |81719212

145 19 |Rezdans| 764|/|141450| 110 |10768|19.07.2013| 14242 |81719213

146 19 |Rezdans|1199|/|141450| 110 [10769|19.07.2013| 14242 |81719214

147 20  |Rezdans| 247|/|141450| 110 |10770|19.07.2013| 14242 | 81719215 | T65+T66
148 21 |Rezdans |1412|/|141450 | 110 |10771[19.07.2013| 14242 |81719216

149 21 |Rezdans |1124|/|141450 | 110 |10772|19.07.2013| 14242 |81719217

151 21 |Rezidans| 515|/|141450| 110 |10774|19.07.2013| 14242 | 81719219

152 21 |Rezidans| 515|/|141450| 110 |10775|19.07.2013| 14242 | 81719220

153 21 |Rezdans| 515|/|141450| 110 |10776[19.07.2013| 14242 | 81719221

155 21 |Rezdans |1291|/{141450 | 110 |10778[19.07.2013| 14242 | 81719223

159 22 |Rezidans| 525|/|141450| 110 |10782|19.07.2013| 14242 | 81719227

160 22 |Rezidans| 525|/|141450| 110 |10783|19.07.2013| 14242 | 81719228

161 22 |Rezidans| 525|/|141450| 110 |1078419.07.2013| 14242 | 81719229

164 23 |Rezdans |1554|/{141450 | 110 |10787[19.07.2013| 14242 | 81719232

165 23 |Rezdans |1208|/|141450 | 110 |10788|19.07.2013| 14242 |81719233

172 24  |Rezdans |1630|/|141450 | 110 |10795|19.07.2013| 14242 | 81719240
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 11.11.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir. Degerleme konusu tiim badimsiz bolimlerde musterek olarak
asagidaki tespitlerde bulunulmustur:

Beyanlar:
* Yonetim Plani: 19.07.2013. Tarih-Yevmiye:19.07.2013-14242

S6z konusu takyidat Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve ‘j” bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢cercevesinde tasinmaza

olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Serhler:

+ BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM A.S. (BEDAS) lehine 14-02-2011 tarih 2502 yevmiyeli 1 TL
bedel karsilhiginda kira sézlesmesi vardir. ( 99 Yiligi 1 TL'den)

BEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Rehinler
+ TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI A.S. lehine 1.derecede 30.04.2019 tarih 7263
yevmiyeli 100000000.00 TL bedelinde ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya distk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Sinpag GYO A.S. tarafindan dederleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan
Tuarkiye Finans Katilim Bankasi A.$. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer
almaktadir.

Eklenti Bilgileri:

4 No.lu Bagimsiz Bdlim; Eklenti Bilgisi; T14 + T16 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)
5 No.lu Bagimsiz Boélum; Eklenti Bilgisi; T17 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

6 No.lu Bagimsiz Bélum; Eklenti Bilgisi; T18 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

7 No.lu Bagimsiz Boélum; Eklenti Bilgisi; T19 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

147 No.lu Bagimsiz Bélum; Eklenti Bilgisi; T65+T66 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarda 19.07.2013 tarihinde kat milkiyeti
kurularak SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI miilkiyetine
gectigi ve sonrasinda mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

1157 ada 3 parsel sayil tasinmaz 08.12.2017 tasdik tarihli, 1/2000 olgekli Sisli, Dolapdere-
Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda H=Serbest, Ayrik nizam,
KAKS:3,00 yapilasma kosullarinda “MiA-1 (Merkezi Is Alani)” lejandinda kalmaktayken;
20.02.2020 tarih, 31042 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik yapilmasi Hakkinda Kanunun "6. maddesindeki imar planlarinda bina
yukseklikleri yengok serbest olarak belirlenemez" hilkkmiine gére diizenlenen 13. maddesinde
bahsedildigi Uzere 3194 sayili imar kanununa gegici 20.madde eklenmis olup 3194 sayili imar
kanunun 8.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin onuncu paragrafinda yer alan hiukimler
dogrultusunda "Bina ylkseklikleri yengok: serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi
ve revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati dizenlenmez hikmu getirilmigtir.

Yukardaki agiklanan hikimler dogrultusunda gerekli plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya
kadar imar durumu dizenlenememektedir.

Merkezi is Alanlarinda;

1) is merkezleri, banka ve finans gibi ticari fonksiyonlarin yénetim merkezleri, toptan ticaret,
ofisburo, ¢ars 1, cok katlh magaza, alisveris merkezi, otel, motel...vb. konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, muze, kitliphane, sergi salonu gibi klltlr tesisleri ile lokanta, restoran, gazino
gibi edlenceye yonelik kullanimlar, ydnetim binalari, kentsel donati ve yesil al an yer alabilir.
2) Planda egitim, saglik, kultdr, dini, resmi (itfaiye, emniyet, telefon santral merkezi, TEAS -
TEDAS... vb.), katli otoparklar, sosyal, spor, ydnetim merkezi, belediye sosyal kulturel tesis
alanlari, teknik altyapi alani, elgilik alaninda; yapilanma sartlari 6nerilmeyen alanlarda ilgili
kurum ve kuruluglarin uygun goéruslerini almak gevre yapilanma kosullarini asmamak, onanl
1/1000 6lgekli uygulama imar planlarindan istikamet alinma kaydiyla, istanbul Blyiiksehir
Belediye Bagkanligr'nca onaylanacak Avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

3) Belediye sosyal kiiltiirel tesis alanlarinda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce; kiiltiir
merkezleri, kituphane, muze, sergi - konser konferans salonlari gibi kilturel yapilar teknik
egitim merkezler bilgi - beceri - meslek edindirme kurslari egitim yapilari, semt dlgeginde
saglik tesisleri (ana - cocuk sagligi, dispanser, saglik ocagi, rehabilitasyon merkezleri,
gugsuzler evi, siginma evleri, yetistirme yurdu, huzur evi, asevi vb.) belediye idari birim subeleri
muhtarlik gibi yonetimsel yapilar, sosyal yardim birimleri vb. yapilar yapilabilir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

08.12.2017 tasdik tarihli, 1/1000 Oolgekli Sisli, Dolapdere-Piyalepasa Bulvari ve Cevresi
Uygulama imar Plani kapsaminda H=Serbest, Ayrik nizam, KAKS:3,00 yapilasma kosullarinda
“MIA-1 (Merkezi is Alani)” lejandinda kalmaktayken; 20.02.2020 tarih, 31042 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik yapilmasi Hakkinda
Kanunun "6. maddesindeki imar planlarinda bina yukseklikleri yengok serbest olarak
belirlenemez" hikmine gdre dizenlenen 13. maddesinde bahsedildigi lzere 3194 sayili imar
kanununa gegici 20.madde eklenmis olup 3194 sayili imar kanunun 8.maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinin onuncu paragrafinda yer alan hikimler dogrultusunda "Bina
yukseklikleri yencok: serbest olarak belilenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyon
yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenmez hiikmu getirilmistir.

Yukardaki agiklanan hukimler dogrultusunda gerekli plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya
kadar imar durumu dizenlenememektedir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sisli Belediyesi'nde dosyasi dijital ortamda incelenmis ve asagida belirtilen tespitlerde
bulunulmustur:

31.03.2011 tarih 1/50 yeni yapi ruhsati, 31.05.2013 tarih 13/1-50 sayili tadilat ruhsati,
24.06.2013 tarih 1632562 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Web Tapu Sistemi'nde 22.05.2013 tarih 2013/5159 R-1644761 sayili mimari projesi mevcuttur.

RUHSAT BILGILERI

g PR Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

31.03.2011 1-50 Rezidans Daire, | Sisl Belediyesi 41.126,56 m? V-A
Magaza Yeni Yapi Ruhsati

31052013 | 13/1-50 | RezidansDaire, | Sisli Belediyesi 41.242,19 m? V-A
Magaza Tadilat Ruhsati

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

g e Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiri Alani Yapi Sinifi

Sisli Belediyesi/
Yapi Kullanma izin 41.242,19 m? V-A
Belgesi

3019/1632| Rezidans Daire,

24.06.2013 562 Magaza

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

31.03.2011 tarih 1/50 yeni yapi ruhsati, 31.05.2013 tarih 13/1-50 sayili tadilat ruhsati,
24.06.2013 tarih 1632562 sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Web Tapu Sistemi’nde 22.05.2013 tarih 2013/5159 R-1644761 sayili mimari projesi mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérulmustir. Degerlemesi yapilan Sinpas GYO A.S. lzerinde bulunan (bagimsiz bélim)
tasinmazlar; kat mulkiyeti kurularak "36 Katl B.A.K. Bina ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip
yasal sireci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazin yapi denetim kurulusu; Avrasya istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. dir.
Hoca Uveys Mahallesi, Kocasinan Caddesi, No:41, Fatih/istanbul” adresinde faaliyet
g6stermektedir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Sisli ligesi 1157 ada 3 parselde yer alan 4, 5, 6, 7
bagimsiz bélim numaral 4 adet dikkan ve 48, 50, 58, 110, 139-149, 151-153, 155, 159-161,
164, 165, 172 bagimsiz bélim numarali 25 adet rezidans daire olmak Uzere toplam 29 adet
bagimsiz bélimduir.

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi “ | Towers Bomonti Projesi” incelenen projesinde ve
yerinde yapilan tespitlerde 6 bodrum, zemin ve 29 normal kat olmak tzere toplam 36 katli inga
edilmistir. Bina girisi 1. Bodrum kat seviyesinde Akar Caddesi cephesinden ve zemin kat
seviyesinde blok arka cephesinden saglanmaktadir.

Anagayrimenkuliin 6. ila 2. Bodrum katlarinda otopark, depolar, teknik hacimler, WC'ler,
1.bodrum katinda; ana girig, 3 adet diikkan, toplanti odalari, teknik hacimler ve otopark alanlari
bulunmaktadir. Zemin katinda 4 adet dukkan, teknik hacimler, giris bolimu ve toplanti salonu
bélimleri bulunmaktadir. 1. Normal katta 3 adet rezidans, teknik hacim bolimleri, kat bahgesi
bulunmaktadir. 2. Normal kat ile 9. Normal katlar arasinda her katta 8’er adet rezidans, 10.
Katta teknik hacimler, 11. Normal kat ila 19. Normal katlar arasinda her katta 8'er adet
rezidans, 20. Normal katta 1 adet rezidans, 21. Normal kat ila 28. Normal katlar arasinda her
katta 8’er adet rezidans, 29. Normal katta 2 adet rezidans olmak Uzere anagayrimenkul toplam
213 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Her katta kat bahgeleri bulunmaktadir.
Anagayrimenkulde toplam 7 adet dikkan yer almakta olup, iskan belgesinde magaza olarak
adlandinimis olup, kullanim alani 924,84 m? dir. Projede 206 adet residans yer almakta olup,
iskan belgesinde residans daire olarak adlandiriimis olup, kullanim alani 14.918,98 m? dir.
Ortak alanlarin alani ise 25.398,37 m? dir. Projenin ortak alanlar dahil toplam kullanim alani
41.242,19 m2 dir.

Zemin katinda bulunan dikkanlar yan yana konumlu olup, muhtelif katlarda yer alan residanslar
farkl cephelerde konumludur. Girisin saglandigi 1. bodrum Kkat, girisin saglandigi cephe
tarafindan yol seviyesine gére 1. kat gibi konumludur. Plazanin ana giris bolimu elektronik
doéner sistemli kapi, ortak alanlar granit déseme, otopark alanlari helikopter sap, dis cephesi
aliminyum kutu profil, spandrel cam ve giydirme cephelidir. Yapida 6 adet asansor
bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz istanbul Sisli ilgesi'nde Cumhuriyet Mahallesi, Akar Caddesi lizerinde
konumlu 3 kapi numaral I-Tower Bomonti Rezidans'ta yer almaktadirlar.

Bdlgede son yillarda hizla artan markali rezidans projelerinin yanisira, 5-6 katli ingsa edilmis 20-40
yillik yapilardan olusmaktadir. Sosyoekonomik olarak karma bir yapiya sahiptir. Okmeydani Egitim ve
Arastirma, Sisli Kolan ve Memorial Hastaneleri, Perpa Ticaret Merkezi, Anthill, Sinpas Queen Bomonti
Projeleri, Hilton Bomonti Otel yakin konumdadir. Merkezi konumlu, ticari olarak aktif bir bolgedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza Anadolu Yakasi Uzerinden 15 Temmuz Sehitler Képrisu, D-100
Karayolu, Darlilaceze Caddesi araciliiyla ya da Barbaros Bulvari, Dolmabahge Caddesi, Besiktas-
Kagithane Tuneli araciligiyla saglanmaktadir. Besiktag-Kagithane Tuneli, boélgeye ulasim agisindan
blyulk avantaj saglamistir. 15 Temmuz Sehitler Képrisit 7.5km, Fatih Sultan Mehmet Képriist
11,5km mesafededir. Ulasim; toplu tasima araclari ve 6zel araglarla kolaylikla saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Sisli ilgesi 1157 ada 3 parselde yer alan i-Tower
Rezidans'ta konumludurlar. 6 bodrum+zemin+29 normal kattan olusan projede kapali otopark,
glvenlik, toplanti odalarinin yanisira, kuafor, bakkal gibi hizmetler bulunmaktadir. Bina girisinin
1.bodrum kattadr.

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Sisli ilgesi 1157 ada 3 parselde yer alan 4, 5, 6, 7
bagimsiz bélim numaral 4 adet diikkkan ve 48, 50, 58, 110, 139-149, 151-153, 155, 159-161, 164,
165, 172 bagimsiz boélim numarali 25 adet rezidans daire olmak Uzere toplam 29 adet bagimsiz
boélumdir.

Bagimsiz bélimlerin alan ve ézellikleri agagidaki tabloda belirtiimistir. Bina girisinin 1.bodrum katta
yer almasi nedeniyle konu tasinmazlarin bina igerisinde yer aldidi katlar, tapu kayitlarina gére 1 fazla
olarak tanimlanmigtir. Tabloda tapu kayitlarina gére katlari belirtilmigtir.
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Ana Tasinmazin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Nizami Ayrik
Yapi Sinifi 5A
Kullanim Amaci : DUKKAN+OFIS
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Celik konstruksiyon
Dis Cephe Cam giydirme
Park Yeri Mevcut
Guavenlik Mevcut
Cephesi K-G-D-B
[B)ce)gee: 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bina dis cephesi giydirme cephe, merdivenler mermerdir. Duvarlar saten boyali, bazi
bdliumlerde dekoratif malzemeler kullanilmigtir. Tavanlar spot aydinlatma ve asma tavandir.
Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramiktir.

Guvenlik, jeneratoér, merkezi iklimlendirme, yangin merdiveni, yangin sondirme sistemleri,
asansorler, su deposu vb rezidans donatilari bulunmaktadir.

Dukkan nitelikli 4, 5, 6, 7 numaral bagimsiz bélimler kat bahgeleri de birlestirilerek birlikte sahibi
tarafindan satig ofisi olarak kullaniimaktadir. isgilik ve dekorasyonu iyidir.

Rezidans nitelikli taginmazlarin bir bélimu bos, bir bélimu kiracilari tarafindan ofis olarak
kullaniimaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, guneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yéniinden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glnumizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklagik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam
ihracattaki pay1 %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267
kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sislillgesi

Sigli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve guneyde Beyogdlu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kultir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sigli ilgesi, 1987'de Kagithane'nin ayri
bir ilge olup ayriimasiyla cografi olarak ikiye bdlindl. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mabhalleleri bir obek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir 6bek
olusturdular. Blylkdere Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki ébekten kuzeyde olani 2012
yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi.

Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde, istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda yer
alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli
peneplenleri arasina dagiimis, bodaz ve akarsu vadilerle pargalanmis olup, platolar
toplulugunun batisinda, Bogazi¢i - Halic arasini dolduran Beyoglu Platosu'nun kuzey
uzantisinda bulunmaktadir. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve
Buyukdere yéniinde uzanan buyuk sirt, Beyoglu Platosunun su bélim gizgisini olusturmaktadir.
Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazici'ne, bati kesimi sulari ise Kagithane Deresi araciligiyla
Hali¢'e akmaktadir. Bu blyiik sirt ayni zamanda Sislinin ve daha énemlisi istanbul'un bu
bolimindeki yollarin yoninli de belirlemektedir. Beyoglu Platosu'nun sirtinda yer alan,
Tldnel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy, Maslak Tepesi ve Okmeydani'na
uzanan glzergah asinim sonucu dizleserek buglnkd durumu almistir. Taksim'de baslayan
Beyoglu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi'nin dogu yamaci tatli
bir egimle Bogazici'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere ile Kurtulugs Caddeleri
oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise yine tath bir egilimle
Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy'lin bati eteklerinden itibaren yeni
bir vadiye ¢ikilir. Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane Deresi'nin aktigi vadi, kuzeye daha
fazla dékulmeden Pasa Mahallesinin yayildidi alanda son bulur.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kdprilerden Bogazigi Képrisi'niin baglanti yolu olan
O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Caglayan guzergahini izledikten sonra Kagithane
iigesi'ne girer. Sigli Camii'nden baslayip Sariyer ilgesi'ne kadar uzanan Biyiikdere Caddesi
Fatih Sultan Mehmet Kdprusu'nin baglanti yolu olan O-2 Otoyoluyla da kesisir. Piyalepasa
Bulvari ile Halaskargazi Caddesi diger 6nemli ulasim akslaridir.

Dolmabahge'de inénii Stadi'nin kuzeyinden baslayarak Taksim ve Ferikdy semtlerinin altindan
gecerek Sigli ilgesinin Bomonti semtinde son bulan Bomonti-Dolmabahg¢e Tineli yaklasik 2,4
km uzunlugundadir. Tlnel, 2+2 seritli, 500-600 metre uzunlugundaki bir baglanti yoluyla
Beyoglu'nun Piyalepasa semtine baglanmaktadir. Burada, projenin ilk ayadi olan Piyalepasa-
Kéagithane Tuneli'yle birlesmektedir.

Yenikapi-Haciosman metro hattinin (M2 Hatti) énemli bir kismi Sigli sinirlar iginden
gecmektedir; Osmanbey, Sisli-Mecidiyekdy, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent istasyonlar ilge
sinirlari icindedir. istanbul'daki ilk teleferik hatti olan Magka-Taskisla teleferigi 1993 yilinda
hizmete girmigtir.

istanbul 1. Cevre Yolu (Metrobls hatti), Bilyllkdere Caddesi ve Yenikapi-Haciosman metro
hatti gibi birgok ulagim hattinin kesisim noktasi olan Mecidiyekdy, istanbul sehir ici ulagiminda
¢ok buyuk bir 6neme sahiptir.
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Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir. Sigli ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar diisiiniilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir.
Ticaret ve hizmet sektériinde galiganlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata déniik tesislerin sehir
merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde calisan isglclinin payi giderek dismektedir.
Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazirgiyim
merkezidir. Blylk bir kismi kendi markasiyla Gretim yapan 4 bini askin firmayr barindiran
Osmanbey'den 50’den fazla Ulkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi Uzerinde ve
cevresindeki bolge Turk finans sektortiiniin kalbi durumuna gelmigtir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavags arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dugtk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmusttr. 2005 yilinda gundeme gelen mortgage uygulamasi,
disuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle
de konut sektérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayl dists yénunde egilim gdstermeye baglamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yilikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kot bir donemden gegmis olsa da bu donem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdlrecegdi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bliyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini ylzde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'nci ¢eyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustar.
Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
g6stermigstir. Yine 2017 yilinin geneline bakildidinda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 wyilindan buglne insaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde yasanan disisin disinda sektorin istikrar
bir gelisim iginde oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin (zerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi
yluzde 6 biyime oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektoriiniin blylime
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik buyumenin Gzerinde bir bayimeye sahip olup, 2017°nin ilk iki ceyredinde sektorin
blylimesi ise yine ylzde 5,6 ve ylzde 5,5e ulagsmistir. Sektdér, 3. ceyrek sonuglarina gore
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
blylmesinin de o6nlne gecgen insaat sektdrl, ayni dénemde vyatirmlarini da ylzde 12
dlzeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Uretimi ve konut satislari sektdriin biiylimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018'de surmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi blylime
ivmesini kaybetmesi 6ngorilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga
maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden
olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dists yoninde yaptiklar
degisiklikler gayrimenkul sektériiniinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kogullara bagh olarak kisa
ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi digtniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme strecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli ddeme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ayl basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi cergcevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sisli Belediyesi imar Muadirligi, Sisli Tapu
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 ~ Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Merkezi konumda ve ulasimi kolaydir.
Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

Sosyal donatilara sahip nitelikli bir projede yer almaktadirlar.

* % %

Kat mulkiyetlidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Nitelikleri goz 6niinde bulunduruldugunda belirli bir alici kitlesine hitap ettigi
dusunudlmektedir.

*  Dikkanlarin projesine aykiri tadilatlari bulunmaktadir.

Cevresinde konut kullanimli eski 4-5 kath yapilagmalarin bulunmasi.

Arag trafiginin yogun, yaya trafiginin az oldugu bolgede yer almaktadir.

SNP-2010070 SiSLi (1 TOWER PROJESI)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2010070 SiSLi (1 TOWER PROJESI)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastirimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger izerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi Yontemi,

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Ticari Emsaller

1 * Ayhan Aydin Emlak

Tel 0212 222 44 32

Akar Caddesi Uzerinde yer alan bodrum+giristasma katli toplam 1000m2 alanli dikkan
5.500.000 TL bedelle satiliktir. Kira getirisinin 25.000 TL oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1000 .-Mm2 5.500.000 .-TL 5.500 .-TL/M?

KIRALIK 1000 .-Mm? 25.000 .-TL 25 -TL/M?

2 *  Emek Gayrimenkul
Tel 0532 263 36 80

Piyalepagsa Bulvari Gizerinde konumlu zemin+asma katli,toplam 529m?2 alanli diikkan 5.700.000
TL bedelle satiliktir. Kira getirisinin 25.000 TL oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 529 -M? 5.700.000 .-TL 10.775 .-TL/M?

KIRALIK 529 .-M? 25.000 .-TL 47 -TL/M?

3 *  Ayhan Aydin Emlak

Tel 0212 222 44 32

Kutlubey Sokak Uzerinde konumlu, bodrum katta yer alan 400m2 alanli dikkan-depo-atblye
olmaya uygun tasinmaz 875.000 TL bedelle acil satiliktir. Kira getirisinin 3500-4.000 TL
olabilecedi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 400 .-Mm? 875.000 .-TL 2.188 .-TL/M?

KIiRALIK 400 .-m? 3.750 .-TL 9 .-TL/M?
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4 *  Modec Emlak

Tel 0212 21039 77

Halide Edip Adivar Caddesi Uzerinde konumlu, bodrum+zemin katta yer alan bodrum kat
35m2+zemin kat 26m2 alanh olmak (zere toplam 61m?2 alanli dilkkkan 1.500.000 TL bedelle
satilktir. Kira getirisinin 4.500 TL olabilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 61 .-M?2 1.500.000 .-TL 24.590 .-TL/M?

KiRALIK 61 .-M?2 4.500 .-TL 74 -TL/M?

5 *  Sinerji Gayrimenkul

Tel 0533 363 88 01

i-Tower'da giris katta yer alan 145m2 alanh olarak pazarlanan 3 numarali bagimsiz bolim
2.800.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 145 -M? 2.800.000 .-TL 19.310 .-TL/M?

6 *  Coldwell Banker Vega

Tel 0212 232 83 83

Siracevizler Caddesi Uzerinde konumlu, bodrum+zemin katta yer alan bodrum kat 45m2+zemin
kat 85m? alanh olmak Uzere toplam 130m? alanl dikkan 1.350.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 130 .-Mm? 1.350.000 .-TL 10.385 .-TL/M?

7 *  Ayhan Aydin Emlak

Tel 0212 222 44 32

i-Tower'da giris katta yer alan 435m2 alanli olarak pazarlanan restoran olarak kullanilan 1 ve 2
numarall bagimsiz bélumlerin birlesiminden olugan dilkkkan 7.000.000 TL bedelle satiliktir.
27.500 TL kira getirisi oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 435 .-M? 7.000.000 .-TL 16.092 .-TL/M?

KIiRALIK 435 .-M? 27.500 .-TL 63 .-TL/M?

8 *  Bektasi insaat

Tel 0212 861 31 33

Tasinmazlara yakin konumda 1.katta yer alan 285m2 alanli olarak pazarlanan, 50m2 agik teras
alani bulunan isyeri 11.500 TL bedelle kiralik, 2.495.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 285 -M2 2.495.000 .-TL 8.754 -TL/M?

KiRALIK 285 -M? 11.500

ol 40 STume
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9 * Key Gayrimenkul
Tel 0532 696 64 37

Piyalepasa Bulvari'nda yer alan 8 katli, 1700m2 alanh olarak pazarlanan plaza 16.000.000 TL
bedelle satiliktir. Emsal tagsinmazin konum ve insai kalite olarak serefiyesi daha yliksektir.

SATILIK 1700 .-Mm2 16.000.000 .-TL 9.412 .-TL/M?

10 *  Coldwell Banker Vega

Tel 0212 232 83 83

Akar Caddesi Uzerinde yer alan 10 katl, toplam 2600m2 alanl, natamam bina 125.000 TL
bedelle kiraliktir.

KIRALIK 2600 .-Mm? 125.000 .-TL 48 .-TL/M?

11 * Key Gayrimenkul
Tel 0532 696 64 37

Tasinmazlara yakin konumda zemin+bodrum katta yer alan her kat 200m2 olmak Uzere toplam
400m? alanh olarak pazarlanan isyeri 10.000 TL bedelle kiralktir.

KiRALIK 400 .-Mm? 10.000 .-TL 25 -TL/M?

12 *  Remax Hills

Tel 0533 480 42 66

Tasinmazlara yakin konumda 5 kath toplam 3500m2 alanh olarak bina 90.000 TL bedelle
kiraliktir.

KIRALIK 3500 .-M? 90.000 .-TL 26 .-TL/M?
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54 katli iki kuleden olusan Anthill Residence projesi 804
konuttan meydana gelmektedir. 150 bin metrekare ingaat
alanina sahip olan Anthill Residence projesinde 1+1, 2+1,
3+1 ve 4+1 konut tipleri bulunmaktadir. Konut kulelerinin
disinda sosyal tesisler, kapali otoparklar, depolar ve teknik
mahallerden olusan bodrum katlari ile bir butik ¢arsi da
rezidansda yer almaktadir.

Emlakgi Ofis Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_IrE\L;)r:geri

iSta”%”Z' 1F;rcz’igrg’68997wices 3S.+k1at 88m? 1.590.000 TL 18.068 TL/m?
Fg;sligiﬁe 1|2d1i1.x . 11.+k1at 98m? 1.600.000 TL 16.327 TL/m?
0252\/\;,5??15 00 527(; t 128m? 2.350.000 TL 18.359 TL/m?
Ortalama 17.197 TL/m?

*  Divan Rezidans

Divan Rezidans Bomonti projesinde 291 daire
bulunmaktadir. Divan Residence at Bomonti Plaza'da,
1+1, 2+1, 3+1 planinda, mobilyali veya mobilyasiz sunulan
daire alternatifleri bulunmaktadir. Proje kapsaminda;
ylizme havuzu, 7/24 guvenlik, sauna, kapali otopark,
fithess merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
ve sosyal donati alanlari mevcuttur.

Emlakg! Ofis Tipi | Alani D(eTgLe)'i Bi’(i'T“L;?::f;e"
Housgs\évlogg f:fls'is’tate 4%7(; t 90m? 1.550.000 TL 17.222 TLim?
021 283a6héb(i) Lol 4%7(; t 90m? 1.250.000 TL 13.889 TL/m?
%‘;Sligﬂf 1'2d164X 1§+k1a t 93m? 1.400.000 TL 15.054 TL/m?
Ortalama 15.388 TL/m?
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*  Elysium Fantastic

Sehrin merkezinde 1.500m? yesil alan iginde insa edilen
Elysium Fantastic Bomonti, akilli ev sistemiyle donatilan
toplam 346 bagimsiz bélimden olugmaktadir. 37 m? den
263 m? ye kadar uzanan farkli boyutlardaki standart,
dublex ve penthouse daire tipleri mevcuttur.

Proje kapsaminda; yliizme havuzu, 7/24 guvenlik, sauna,
kapali otopark, fithess merkezi, dinlenme alanlari, yizme
havuzu gibi spor ve sosyal donati alanlari mevcuttur.

Emlakgi Ofis Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_erLz:?)eri
HO“SSS\Q/lOgZ fgfgﬁﬂate f"(; t 90m? 1.550.000 TL 17.222 TLim?
021 ZSSashébci) Lot 4%7(; t 90m? 1.250.000 TL 13.889 TL/m?
Fg;sligizae 1|2d1i1.x 1%+k1a : 93m? 1.400.000 TL 15.054 TL/m?
Ortalama 15.388 TL/m?

*  Bomonti Business Center

Peker Sirketler Toplulugu tarafindan insa edilen Bomonti
Business Center projesi, 27 katli tek kuleden meydana
gelmektedir. Tamami ticari birimlerden olugan 27.817 m2
toplam kapali alani bulunan proje 5 bodrum kat, 1 zemin
kat, 1 asma kat ve 22 ofis katindan olusmaktadir.

Emlakg! Ofis Tipi | Alani D(eTgLe)'i Bi’(i;“l_?lfge"
gseééxs 43“%’ 4"2; 11t9’§:(“a’? 225m? 2.600.000 TL 11.556 TL/m?
%‘;Sligﬂf Igdlix 17b_6k'2{“ 225m? 2.000.000 TL 8.889 TL/m?
%‘;Sligﬂf Igdlix 1;?('2{“ 225m? 1.600.000 TL 7.111 TL/m?
Ortalama 9.185 TL/m?
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*

Sinpas Queen Bomonti

Sinpas tarafindan insa edilen proje; Toplam 26 bin
metrekarelik alanda yikselen Queen Bomonti'de modiiler
sistemin uygulanabilecegi farkli yasam segenekleri sunan
50, 80 ve 100 m? biyukliginde modduller bulunmaktadir.
Proje kapsaminda; yizme havuzu, ¢ocuk oyun alani, 7/24
glvenlik, sauna, kapal otopark, fithess merkezi, dinlenme
alanlari, yizme havuzu gibi spor ve sosyal donati alanlari

mevcuttur.
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Residence Index 1+1 78m? 1.300.000 TL 16.667 TL/m?
0212 444 15 14 4. kat R )

Evetora Gayrimenkul 1+0 ) R
0212 796 19 52 12, Kat 47m 1.067.000 TL 22.702 TL/m
Residence Index 1+1 R R
0212 444 15 14 22 Kat 148m 3.000.000 TL 20.270 TL/m

Ortalama 19.880 TL/m?

*

The House Residence

The House Residence projesi 3 bin 500 metrekare arazi
Uzerine kurumustur. 32 bin metrekare insaat alanina sahip
olan projenin peyzaj alani ise 2 bin metrekaredir. The
House Residence, 155 bagimsiz bélimden meydana
geliyor. Projede 1+0'lar 41 ila 45 metrekare, 1+1 daireler
85 ila 95 metrekare, 2+1 daireler 108 ila 199 metrekare
olarak tasarlanmistir.

. Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Reform 1+1 2 2
0212 291 22 92 10, Kat 90m 1.850.000 TL 20.556 TL/m
The House Residence 141
Bomonti 11. kat 88m?2 1.990.000 TL 22.614 TL/m?
0212 291 2311 '
Sahibi 1+0 ) R
0532 234 81 81 8. Kat 46m 900.000 TL 19.565 TL/m
Ortalama 21.585 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine baglh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "k6tl/blylk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani ongorilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
DUKKAN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (7 NOLU Dl"JKKAN)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.500.000 2.800.000 7.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 103,33 61 145 435
BIRIM M2 DEGERI 24.590 19.310 16.092
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA KUGUK BENZER BUYUK
-4% 0% 20%
CEPHE
I BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN KAT KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 20% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME 34% 2% 18%

D ) R 614 02Q 8 024 8. 989
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OFiS EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (149 BB)

BiLGI Di%E,\m‘gS/'E ANTHILL DIVAN BOMONTI
TASINMAZ REZIDANS REZIDANS BUSINESS
SATIS FIYATI 1.600.000 1.250.000 2.600.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 143 98 90 225
BIRIM M2 DEGERI 16.327 13.889 11.556
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK BUYUK
-10% -10% 15%
CEPHE
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN KAT BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) o .
DUZELTME 10% 11% 11%
TOPLAM DUZELTME -20% -21% 4%
D D R 028 996 0 064

Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz amagh
dizenlenmigtir. Tabloda degerlemesi yapilan bagimsiz bolimuin o6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Bolgedeki ticari ve konut emsalleri de
incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile ortalama birim m? degerlerine ulasiimasi
amaciyla tablodan yararlaniimistir.

Tasinmazlarin dikkan ve rezidans (ofis) nitelikli olmalari dikkate alnarak iki farkh tablo
hazirlanmisgtir. Dukkanlar i¢in karsilastirma tablosunda 7 numarali bagimsiz bélim, ofisler igin
karsilastirma tablosunda 149 numarali boélim baz alinmistir. Diger bagimsiz bélimlere olumlu
olumsuz 6zellikleri bu bagimsiz bélimlerle karsilastirilarak deger takdir edilmigstir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

29 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 57.345.000 TL
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat miuilkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yilik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldigu Utzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine gore degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z ©6ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin %4,50-%5,50 aralidinda oldugu gézlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada ofisler igin kapitalizasyon orani olarak %4,60 kullaniimistir.

Dikkan Emsalleri:

Aylik Kira  Yillik Kira

El\ln;sr:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Satl?T[I)_t)ageri Kagi::lrilz?os/o);o f
(TL) (TL)
Emsal 1 1000 25.000 300.000 5.500.000 5,45%
Emsal 2 529 25.000 300.000 5.700.000 5,26%
Emsal 3 400 3.750 45.000 875.000 5,14%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Boélgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 29 adet
bagimsiz bolime iliskin 6ngorilen aylik toplam net kira gelirinin 224.000.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmistir. Buna go6re tasinmazlarin yillik net geliri 2.688.000.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon
Yontemi ile elde edilen degerleri listede belirtilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Gore Tasinmazlarin Degeri

29 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 58.434.783 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dustnutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gére Taginmazin Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 57.345.000 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine gore;

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 58.434.783 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayr da g6z Oninde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde,
bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklagsimi veya yontemi gerekli
g6rultp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gértlmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle
daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede vyer verilen kilavuz hikdmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gortlmektedir."
denmektedir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buguinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecedi ihtimali gdézéninde bulundurularak ve pazar yaklagimi ydnteminde ise
degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonu¢ bdluminde 29 adet tasinmaz i¢in Pazar yaklasimi yontemi ile elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar igcin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimis ve kat mdlkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhd portféyiinde “Binalar” bashgl altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin her birinin kira dederleri EK-Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hiukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam digindadir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tagsinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmuastir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapr kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat miulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i portfdyiinde “BINA” baghdi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya disuk bedel karsiligi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Sinpag GYO A.S. tarafindan dederleme konusu tasinmazin uzerinde yer alan
Tuarkiye Finans Katiim Bankasi A.$. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer
almaktadir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

1157 ada, 3 Parsel Uzerindeki dederlemesi yapilan 29 adet bagimsiz bélimdn yapilarin ruhsat,
proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"BINA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakh@ portfdyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadig
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

*
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Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin toplam degeri igin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

57.345.000 .-TL

(Elli Yedi Milyon Ug Yiiz Kirk Beg Bin TiirkLiras )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

Degerleme Uzmani

Gigdem HATACIKOGLU

Lisans No:

411409

64.893.550 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

@imentul - Fizibilite TPraje

Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
. Degderleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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