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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 31.12.2021
RAPOR TARIHi 07.01.2022
RAPOR NO SNP-2110028

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 28 ADET BAGIMSIZ BOLUM (4 ADET DUKKAN+25
ADET REZIDANS)

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
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 ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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 Kaydi - (Takbis belgesi-kopya) Mulkiyet Listesi

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
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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 28 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 28 adet badimsiz bdlimdn rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmigtir.

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)



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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin, SNP-2110028 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren KURT raporu kontrol

eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almistir.

15

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 3 adet degerleme 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

SNP-2010070

Rapor Konusu

PROJESINDE 32
ADET BAGIMSIZ

PROJESINDE 32
ADET BAGIMSIZ

Rapor Tarihi 22.12.2016 02.10.2017 31.12.2020
| TOWER | TOWER 1157 ADA 3
BOMONTI BOMONTI PARSEL

UZERINDE YER
ALAN | TOWER

BOLUM BOLUM BOMONTI
Cigdem
Raporu Hazirlayanlar Onur BUYUK - Onur OZGUR - | HATACIKOGLU -
Eren KURT Eren KURT Degerleme Uzmani

(Lisans N0:411409)

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

48.733.000 TL

50.849.000 TL

57.345.000 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
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
MULKIYET LISTESI
B.B. Kat Nitelik Arsa Payi Cilt | Sayfa Tarih Yevmiye Ta§|IrI13maz Eklenti
4 Zemin Dikkan | 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 Dikkan | 2064|/]141450 108 | 10630 19.07.2013 14242 81719075 T19
48 6 Rezidans 433] /1141450 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 Rezidans 472111141450 109 | 10733 19.07.2013 14242 81719178
139 19 Rezidans | 1303|/{141450 110 | 10762 19.07.2013 14242 81719207
140 19 Rezidans | 1052|/]141450 110 | 10763 19.07.2013 14242 81719208
141 19 Rezidans 764(/]1141450 110 | 10764 19.07.2013 14242 81719209
142 19 Rezidans 507]/{141450 110 | 10765| 19.07.2013 14242 81719210
143 19 Rezidans 507(/]141450 110 | 10766 19.07.2013 14242 81719211
144 19 Rezidans 507]/{141450 110 | 10767 | 19.07.2013 14242 81719212
145 19 Rezidans 764]/(141450 110 | 10768 19.07.2013 14242 81719213
146 19 Rezidans | 1199] /(141450 110 | 10769 19.07.2013 14242 81719214
147 20 Rezidans 2471/{141450 110 | 10770 19.07.2013 14242 81719215 T65+T66
148 21 Rezidans | 1412|/(141450 110 | 10771 19.07.2013 14242 81719216
149 21 Rezidans | 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 Rezidans 515]/{141450 110 | 10776 19.07.2013 14242 81719221
155 21 Rezidans | 1291|/(141450 110 | 10778 19.07.2013 14242 81719223
160 22 Rezidans 525] /(141450 110 | 10783 19.07.2013 14242 81719228
161 22 Rezidans 525]/{141450 110 | 10784 19.07.2013 14242 81719229
164 23 Rezidans | 1554|/(141450 110 | 10787 19.07.2013 14242 81719232
165 23 Rezidans | 1208]| /(141450 110 | 10788 19.07.2013 14242 81719233
172 24 Rezidans | 1630] /(141450 11_0 10795__ 19.07.2013 14242 81719240
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 09.11.2021 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:
Bevanlar:
* Yonetim Plani: 19.07.2013. Tarih-Yevmiye:19.07.2013-14242
Serhler:
+ BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM A.S. (BEDAS) lehine 14-02-2011 tarih 2502 yevmiyeli 1 TL
bedel karsilhidinda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 Yilligi 1 TL'den)
BEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
gercevesinde llgili serhin tasinmaza 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 lliskin Esaslar
Tebliginin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklegtirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diigiik bedel karsiligi ortaklik
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkdindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar (izerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Miilkiyet sahibi Sinpag GYO A.S. tarafindan degerleme konusu taginmazin (izerinde yer alan
Tirkiye Finans Katilm Bankasi A.S. 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 Bélum; Eklenti Bilgisi; T17 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

6 No.lu Bagimsiz Bolum; 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.

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)
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- 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 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

08.12.2017 tasdik tarihli, 1/1000 Odlcekli 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 Codrafi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik yapiimasi Hakkinda
Kanunun "6. maddesindeki imar planlarinda bina yukseklikleri yengok serbest olarak
belirlenemez" hikmine gére dizenlenen 13. maddesinde bahsedildidi Uzere 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 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.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2.3.3 - Yapilagma 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 sayil tadilat ruhsati,
24.06.2013 tarih 1632562 sayili yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Web Tapu Sistemi’nde 22.05.2013 tarih 2013/5159 R-1644761 sayili mimari projesi mevcuttur.

RUHSAT BILGILERI

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

Rezidans Daire, Sisli Belediyesi/

- 2 -
31.03.2011 1-50 Magaza Yory Yap! Ruheat 41.126,56 m V-A
31.05.2013 13/1-50 | Rezidans Daire, | Sisli Belediyesi/ 41.242,19 m? V-A
Magaza Tadilat Ruhsati

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

g T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii 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 Goériis

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 sayill mimari projesi mevcuttur.

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bdlimlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gorulmustir. Degerlemesi yapilan Sinpas GYO A.S. lizerinde bulunan (bagimsiz bélim)
tasinmazlar; kat mulkiyeti kurularak "36 Katli B.A.K. Bina ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip
yasal slreci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna 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
gOstermektedir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir. . :

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER) 11
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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 28 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 iigesi 1157 ada 3 parselde yer alan 4 adet dilkkan
ve 24 adet rezidans daire olmak Uizere toplam 28 adet badimsiz bolimdir.

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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e REEL
DEGERLEME
BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
B.B Kat Nitelik iz Cephe Sayisi e — Manzara
Alan Durumu
4 Zemin Dikkan 315,18 m? 1 Sahibi Cadde
5 Zemin Duikkan 165,84 m? 1 Sahibi Cadde
6 Zemin Dukkan 130,81 m? 2 Sahibi Cadde
7 Zemin Dikkan 103,33 m? 3 Sahibi Cadde
48 6 Rezidans 61 m2 1 Kiraci Bomonti
50 6 Rezidans 178 m? 2 Kiraci Cadde
58 7 Rezidans 173 m? 2 Bos Cadde
110 15 Rezidans 61 m? 1 Kiraci Bomonti
139 19 Rezidans 178 m? 2 Kiraci Cadde
140 19 Rezidans 139 m? 1 Kiraci Sehir
141 19 Rezidans 96 m? 2 Kiraci Sehir
142 19 Rezidans 61 m? 1 Kiraci Bomonti
143 19 Rezidans 61 m? 1 Kiraci Bomonti
144 19 Rezidans 61 m? 1 Kiraci Bomonti
145 19 Rezidans 95 m? 2 Kiraci Hali¢
146 19 Rezidans 154 m? 2 Kiraci Cadde
147 20 Rezidans 657 m? 4 Bos Cadde
148 21 Rezidans 185 m? 2 Kiraci Cadde
149 21 Rezidans 143 m? 1 Bos Sehir
151 21 Rezidans 61 m? 1 Kiraci Bomonti
152 21 Rezidans 61 m2 1 Kiraci Bomonti
153 21 Rezidans 61 m? 1 Kiraci Bomonti
155 21 Rezidans 159 m? 2 Kiraci Halig
159 22 Rezidans 60 m? 1 Bos Bomonti
160 22 Rezidans 60 m? 1 Bos Bomonti
161 22 Rezidans 60 m? 1 Bos Bomonti
164 23 Rezidans 195 m? 2 Bos Cadde
165 23 Rezidans 147 m? 1 Bos Sehir
172 24 Rezidans 200 m? 2 Kiraci Cadde
SNP-2110028 SiSLi (I TOWER) 16
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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)sgee: 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.

g
e

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 2020 yili Adrese Dayal Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452
kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)
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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

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar buylime oranlarinda
surekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden
en cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siirecgte yillik biyime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gore daha hizl bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

&
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Tarkiye ekonomisi icin en blylik gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009°dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma ozelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %211,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

"2019 yil icerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda Ug¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik aim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yili boyunca TL'nin ABD Dolar karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos
ayinda tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda
dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi
itibariyla son 15 yilin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden
aylarda disls egilimine girerek 2018 yilin1 %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz
kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yayllmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buylk &lctide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi uUretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Gzerine ¢ikmasiyla tekrar buyimeye
basladi.

e ——— - -
Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar) 3863 milyar $833 milyar 3789 milyar 3734 milyar $735* milyar
Kisi Basina Diisen GSYIH - . .
(Cari ABD Dolar) $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 3207 $8.0 329 -
Delari)
Cari Agik / GSYiH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolar / TL (Yil Sonu) 352 aT8 530 596 T.02* T.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Heniz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik G&runam Raporu
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FED 2020 yil icerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegdini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Uzerinde anlastilar.

2018 yihinin eyldl ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB’nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki ylkselis egilimini goz onine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.

Tuarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyidu. 2020 yilinin ilk ¢ceyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine gére bir énceki yilin ayni
dénemine goére %4,5 bulylddiu. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Gzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢eyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve
haziran ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un
ekonomik faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Tarkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda
yaklasik %5 oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda buylumesi
bekleniyor. IMF Dinya Ekonomik Goriinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde issizligin 2020
yllsonunda %17,2 seviyesine yikselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi
bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Gglincl geyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buyurken, takvim etkisinden arindiriimig GSYH’de yillik bazda blylime
%6,5 olarak gerceklesmigstir. Arindiriilmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda blyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektér tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep blyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonugclarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni dénemine godre %0,5 blyumustir. 2020 ikinci c¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Ugincu c¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmigtir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3'e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme surecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yikselis egilimini sirdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yilik enflasyonu Eylil'deki %14,3'ten Ekim’de %18,2'ye,

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Yillik Enflasyon*
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yizde 0,97 artti. Tiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir 6neeki aya gore yizde 0,97, bir énceki yilin Aralik ayina gére yizde 8,33, bir neeki yilin
ayni ayina gore yluzde 11,75 ve on iki aylik orfalamalara gore yuzde 11,47 arhig gergeklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yiin ayni ayina gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 wyilindan bugline insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢eyredginde yasanan dusisun disinda sektorin istikrarl
bir gelisim icinde oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Uzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
ylizde 6 biyume oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte ingaat sektérinin biylume
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik buyumenin Gzerinde bir bayiimeye sahip olup, 2017°nin ilk iki ¢eyreginde sektorin
biylimesi ise yine ylzde 5,6 ve ylizde 5,5e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gore
yizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bdyuimesinin de 6nlne gecen ingaat sektdrl, ayni dénemde yatirmlarini da yuzde 12
dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden biyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektorinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yihinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve dider kredilerdeki faiz oranlarinda disius ydnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son c¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.

23



SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagh olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

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

Eylll ayl basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde 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, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

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

"2020 Y1l itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kliresel is yapis
sekillerinden karar alma slreglerine kadar pek ¢ok yonetsel sire¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tdr, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektérlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve diinya gapinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve tglncu geyrek
déneminde baskilanmis goérinmektedir. Buna kargin sonbaharin baslamasiyla tekrar tirmanisa
gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin asi sureci
tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak gériinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari kargimiza
cikmaktadir. Surecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel
olarak bluyume oldukga sorunlu bir hal almistir. EKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel Gérinum
Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigllecedi beklentisi aciklanmistir. Ayni
raporda gelismis ekonomiler igin ylizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise ylzde 3,3
oraninda kugllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanh@i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma
egilimini glglendirmistir.

insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirlabilir. Sektérii bu baglamda blylk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gdre biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek biyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr icin oldukga gugli
gérinmektedir. Oncli gostergeler biyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagl politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektdriintn ihtiyaci olan kaynak énemli dlglide saglanmistir.
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S6z konusu onlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir.
2019 yihnin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni
déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak ylzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore ylizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canlh bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylizde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari 6nderliginde saglanan keskin diistis ve ertelenen talebin etkili oldugu gérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasr’ndaki strmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yan itibariyla, kira
fiyatlari ve bosluk oranlarini dederlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henlz
piyasa verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte
benimsenen uzaktan g¢alisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini
dusurmelerine sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde énceki dénemlere kiyasla diusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek c¢alismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincii geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yénelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢ézUmlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eyllil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincl geyrekte kaydedilen iglem
hacmi bir dnceki ¢ceyrege kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yilin ayni ddnemine gore ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, G¢lncu ¢eyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blyuk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda vyarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari
olustururken, geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlasmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢dzimler
¢ogunlukla bir¢gok kurulusta sirdirilmuastir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zumler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdincl ceyrek
ve 6nUmuizdeki yilin basgindan itibaren ofis pazarinin itici gici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi icin yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan galisma yénetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlik¢i ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngorilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, galisanlarina herhangi Gglncll bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin
ikamet yodunluguna bagl olarak uygun uydu ofisler, ézellikle blylk isguict olan kuruluslar icin
orta vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.
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Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglkli ¢galisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yiksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendigi Gizere Uglincl c¢eyrekte artis gosterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda 6zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Gzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik sire icerisinde birgok sektérde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aligkanhklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri tizerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadigi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yilinin ikinci ceyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci ceyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni dénemine oranla énemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyiik cogunlugunu yeni kiralama anlagmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 5.498

lzrmir o.814 6.678 F.074

Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocael 4.366 4.188 4.328
Adana S.800 4,687 3.378
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iigelere Gére Istanbul Ofis Pazari

Birincil
Kira
(&M ay)

EHuk
Drans (%)

Cendere-Seyrantepe

Anadolu
Yakasi

Kavacik

Umraniye

Altunizade

Kozyatad

Dodu |stanbul*=*

2021 Yir 2. cayradinde ganel arz 5,46 milyon m” olup bir dnceki ceyrekle aym seyretti. Gerpeklagsan foplam
kiralama iglermhard 54 Bin m=dir. Bu geyrekls gergakiasen kiralama islemiarinde, bir dnceki ceyradge gira
%3, 7 diisds, bir dnceki yilin ayn ddnemine gdre ise %89 25 aralis gdsterdl.

Kaynak: Onis wenkan Cushmand WiskedWeld atnmdan G YODER pin dxal clarak Sesindas g,
“hiigariageAka rether Sarbares - Macka: Topakipe bAlpolerin' Kansamaktac

" - Fonibosng - Hakovkd - el bddas nnd fapsama koo

RO - Pt Fevacii Sdievani kansamaktach
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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 Mudirligu,

Sisli Tapu

Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 = Degeri Etkileyen Faktorler

441
*

* F  *
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- Olumlu Faktorler

Merkezi konumda ve ulasimi kolaydir.
Ulagilabilirligi iyi durumdadir.
Sosyal donatilara sahip nitelikli bir projede yer almaktadirlar.

Kat mulkiyetlidir.

- Olumsuz Faktorler

Nitelikleri g6z 6nlinde bulunduruldugunda belirli bir alici kitlesine hitap ettigi
diusunulmektedir.

Dukkanlarin projesine aykiri tadilatlari bulunmaktadir.

Cevresinde konut kullanimli eski 4-5 kath yapilagsmalarin bulunmasi.

Arag trafiginin yogun, yaya trafiginin az oldugu boélgede yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)

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 *  Remax Sonug
Tel 0 (532) 274 00 41
Elsyium Art Residenceda konumlu 4 metre 6n cephesi bulundugu toplam kullanim alaninin 45

m2 oldugu beyan edilen icerisinde kiracisi olan dukkan 2.950.000 TL bedel ile satiliktir.Kira
bedelinin 10.000 TL (stoapaj dahil) oldugu bilgisi ahinmilstir.

SATILIK 45 -M? 2.950.000 .-TL 65.556 .-TL/M?

KIRALIK 45 .-M? 10.000 .-TL 222 -TL/IM?

2 *  Cinar Gayrimenkul
Tel 0(538) 648 12 12

Akar Caddesi uzerinde 2 katl 850 m2 kullanim alanindan olusan vitrin degeri yluksek olark
pazrlanan magaza 8.900.000 TL bedel ile satiliktir. Ortalama aylik kira degerinin 32.000TL
olacagini bilgisi edinilmistir.

SATILIK 850 .-M? 8.900.000 .-TL 10.471 .-TL/M?

KiRALIK 850 .-M? 32.000 .-TL 38 .-TL/M?

3 *  Co Brokers
Tel 0 (544) 850 83 91

Bomonti Vogue Residence da konumlu 490 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen
dukkan 6.950.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 490 .-Mm? 6.950.000 .-TL 14.184 -TL/M?
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*  Macka Gayrimenkul Yatirim
Tel 0 (543) 498 00 61
Tasinmazlara yakin konumda ana cadde cepheli kurumsal firmalara uygun 500 m2 kullanim

alanina sahip olarak beyan edilen dikkan 7.000.000 TL bedel ile satiliktir. Konu tasinmazin
kira degerinin 30.000 TL civarinda olacagi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 500 .-Mm?2 7.000.000 .-TL 14.000 .-TL/M?

KiRALIK 500 .-M? 30.000 .-TL 60 .-TL/M?

* Ayhan Aydin Emlak
Tel 0 (536) 652 09 69
Tasinmazlara yakin konumda yer alan 3 kath toplam 1000 m2 kullanim alani oldugu beyan

edien dukkan 8.000.000 TL bedel ile satiliktir.Kurumsal kiraci tarafindan kullanildigi belirtilen
dikkanin kirasi 26.000 TL dir.

SATILIK 1000 .-Mm2 8.000.000 .-TL 8.000 .-TL/M?

KIRALIK 1000 .-Mm? 26.000 .-TL 26 .-TL/M?

*  Fast Real Gayrimenkul
Tel 0 (553) 626 56 13

Konu tasinmazlara yakin konumda bulunan Cumhuriyet Mahallesinde konumlu 650 m2
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 11.000.500 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 650 .-M? 11.000.500 .-TL 16.924 -TL/M?

* Tema Gayrimenkul Yatirim
Tel 0 (544) 322 13 33
Konu tasinmazlara yakin konumda bulunan Cumhuriyet Mahallesinde konumlu kurumsal

kiracili (2101 market) 600 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 11.500.000
TL bedel ile satilktir.

SATILIK 600 .-M? 11.500.000 .-TL 19.167 .-TL/M?

* Tema Gayrimenkul Yatirim
Tel 0 (544) 3221333
Konu tasinmazlara yakin konumda bulunan Cumhuriyet Mahallesinde konumlu kurumsal

kiracili (BIM market) 550 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 18.500.000
TL bedel ile satiliktir.

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)

SATILIK 550 .-Mm? 18.500.000 -TI | - 33.636 .-TL/M?
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9 * NS Gayrimenkul Yatirim
Tel 0(533) 3997951

| Tower da konumlu 435 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen Restaurant olarak kullanilan
dikkan 9.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 435 .-M? 9.500.000 .-TL 21.839 .-TL/M?

10 * lgilisi
Tel 0 (532) 167 37 58

Tasinmazlara yakin konumda giris kati 250 m2 olan toplamda 7 katta toplam 1700 m2 kullanim
alanina sahip ticari bina 79.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 1700 .-M2 79.000 .-TL 46 -TL/M?

11 *  Galerria istanbul
Tel 0 (532) 761 12 82

Tasinmazlara yakin konumda 10 kath toplam 3500mz2 alanh olarak bina 195.000 TL bedelle
kiraliktir.

KIiRALIK 3500 .-Mm? 195.000 .-TL 56 .-TL/M?

Emsal Krokisi

SNP-2110028 SISLi (| TOWER) S 2



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

Satilik / Kiralik Ofis Emsalleri
v i (gl A DT e
Degérleme Konusu

Tasinmazlar

. -SinpasQuéen
. Bomonti '
- &4 2

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  Anthill

54 katli iki kuleden olusan Anthill Residence projesi 804
konuttan meydana gelmektedir. 150 bin metrekare insaat
alanina sahip olan Anthill Residence projesinde 1+1, 2+1,
3+1 ve 4+1 konut tipleri bulunmaktadir. Konut kulelerinin
diginda sosyal tesisler, kapali otoparklar, depolar ve teknik
mahallerden olusan bodrum katlari ile bir butik ¢arsi da
rezidansda yer almaktadir.

Emlakg Ofis Tipi | Alami D(eTgS" B"('?L?,:fie"
Queen Pr_operty Mavi 141
Residence 30, kat 88m? 2.400.000 TL 27.273 TL/m?
0 (538) 959 51 91
0 (Izglzr; ';g;”gg'w 221.+k1at 90m? 3.250.000 TL 36.111 TL/m?
Queen Property Mavi 041
Residence 5 kat 112m? 3.900.000 TL 34.821 TL/m?
0 (538) 959 51 91
Ortalama 31.692 TL/m?

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)
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*  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;
ylzme havuzu, 7/24 guvenlik, sauna, kapali otopark,
fitness merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
ve sosyal donati alanlari mevcuttur.

L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
6 Bolim
Remax Olusum Gayrimenkul|  22. kat ) )
0 (532) 613 46 72 Dubleks- 350m 5.000.000 TL 14.286 TL/m
Terasli
Sahibi 1+1 » )
0212 368 01 01 4 kat 90m 1.750.000 TL 19.444 TL/m
Smart Proje 1+1 )
2.400. TL 26.667 TL/m?
0 (530) 233 71 73 24 Kat 90m 00.000 6.66 /m
Ortalama 20.132 TL/m?

*  Elysium Fantastic

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

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

S Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
KW Fores 2+1
60m? 2.060.000 TL 34.333 TL/m?
0 (533) 660 54 37 4. kat m m
PROJE | CT Real Estate 1+1
0(212) 247 77 55 3. kat 71m? 3.500.000 TL 49.296 TL/m?
Esyall
Ortalama 41.815 TL/m?

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)

34



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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

’ REEL

*

Bomonti Business Center

gk cdd A A A A A AARNAARRANNNN, T

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

L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Winner Protect 1 bolim
230m? 3.800.000 TL 16.522 TL/m?
0 (542) 206 85 87 23. kat m m
Residence Index S boltm
PI Kat 2 2
0212 444 15 14 aza Kati 500m 6.960.000 TL 13.920 TL/m
20. kat
Ortalama 15.221 TL/m?

*

Sinpas Queen Bomonti

Sinpas tarafindan inga edilen proje; Toplam 26 bin

metrekarelik alanda yukselen Queen Bomonti'de modiler
sistemin uygulanabilecegi farkli yasam segenekleri sunan
50, 80 ve 100 m? buyukliginde moduller bulunmaktadir.
Proje kapsaminda; ylizme havuzu, gocuk oyun alani, 7/24
guvenlik, sauna, kapal otopark, fithess merkezi, dinlenme
alanlari, yizme havuzu gibi spor ve sosyal donati alanlari
mevcuttur.

. Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Queen Property Mavi 141
Residence 30, kat 110m? 4.000.000 TL 36.364 TL/m?
0 (533) 150 15 75 ’

Televi Gayrimenkul 1+0 ) )
0 (533) 477 81 23 30. kat 85m 3.500.000 TL 41.176 TL/m
Residence Index 1+1 ) R

0212 444 15 14 30. kat 82m 3.245.000 TL 39.573 TL/m
Ortalama 39.038 TL/m?

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)
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*  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.

L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
First Class 1+1
44m? 1.500.000 TL 34.091 TL/m?
0 (533) 769 61 29 5. kat m m
The House Residence 141
Bomonti 11. kat 88m? 3.200.000 TL 36.364 TL/m?
0212 291 2311 '
The House Residence 140
Bomonti 6. kat 44m?2 1.450.000 TL 32.955 TL/m?
0212 291 2312 '
Ortalama 35.227 TL/m?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktcuk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blyuk" olarak belirtiimisken (+) duizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani dederlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani dngérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK iyl COK KUCUK -20% Uzeri
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DUKKAN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (7 NOLU DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-4 EMSAL-8 EMSAL-9
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.000.000 18.500.000 9.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 103,33 500 550 435
BIRIM M2 DEGERI 14.000 33.636 21.839
ALANA ILISKIN DUZELTME COK BUYUK | COKBUYUK | COK BUYUK

30% 35% 30%
CEPHE

o KOTU BENZER KOTU

CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME

25% 0% 25%
MANZARA KOTU BENZER KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 22% 0% 22%
KONUM KOTU ORTA IYi BENZER
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 25% -15% 0%
DIGER BILGILER

. L L PROJE — —

DIGER BILGILERE iLiSKIN SEREFIYESI KOTU KOTU BENZER
DUZELTME 25% 25% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) 5 )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 117% 35% 67%
D D R 404 0.380 45.409 6.4

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)
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OFiS EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (149 BB)

BiLGI Di%ENTJLgyE ANTHILL DIVAN BOMONTI
TASINMAZ REZIDANS REZIDANS BUSINESS
SATIS FIYATI 2.400.000 1.750.000 3.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 143 88 90 230
BIRIM M2 DEGERI 27.273 19.444 16.522
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA KUCUK | ORTA KUGUK| ORTA BUYUK
-10% -10% 18%
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% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -20% -15% 14%

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 Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

28 Adet Taginmazin Toplam Degeri 88.867.000 TL
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malktn bir yilhk net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten milkin piyasa de@erini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi 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 deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢galismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine gore degistigi gérilmastir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

SNP-2110028 SiSLi (| TOWER)

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulagiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger o6zellikleri de g6z ©6nidnde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,00-%5,00 aralidinda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada ofisler icin kapitalizasyon orani olarak %4,5 kullaniimistir.

Dikkan Emsalleri:

Aylik Kira  Yilhk Kira

ENT:na;zsr? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::lzz(ios/o))/o f
(TL) (TL)
Emsal 1 45 10.000 120.000 2.950.000 4,07%
Emsal 2 850 32.000 384.000 8.900.000 4,31%
Emsal 4 500 30.000 360.000 7.990.000 4,51%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden dederleme konusu 28 adet
bagimsiz bolime iliskin 6ngdrilen aylik toplam net kira gelirinin 347.340.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmistir. Buna gore tasinmazlarin yillik net geliri 4.168.080.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon
Yontemi ile elde edilen degerleri listede belirtilmigtir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Goére Tasinmazlarin Degeri

28 Adet Taginmazin Toplam Degeri 92.624.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu badimsiz boélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusunilimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazin Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 88.867.000 TL

n  Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine gore;

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 92.624.000 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 111-62.1 sayill “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 28 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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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. Tasinmazin fiili durumu ile tapu niteliginin uyumlu oldugu gérulmdastur.

1157 ada, 3 Parsel Uzerindeki dederlemesi yapilan 28 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

*

*

*

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim 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 ;

31.12.2021 tarihli toplam degeri icin asagidaki deger takdir edilmistir.

88.867.000 .-TL

(Seksen Sekiz Milyon Sekiz Yiiz Altmis Yedi Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

104.863.060 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409558 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
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veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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