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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Cumbhuriyet Mah., Incirli Dede Caddesi, No:8,
Bomonti Queen Central Park Projesi,
994 ada, 57 nolu parsel ile 54, 55 ve 56 nolu parseller

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARiHi 07 Ocak 2022

DEGERLENEN 994 Ada, 57 parsel Ulzerinde .yer. z_a.la_n 10 adet bagimsiz
e bélim (3 adet konut, 7 adet ticari Gnite) ve 994 Ada, 54,

TASINMAZIN TURU 55 ve 56 nolu parsellerdeki hisseler

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam/Hisseli milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 994 Ada, 54,
55, 56 ve 57 nolu parseller (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller “Istanbul Bliyiiksehir
Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tunelleri Y&netim
Merkezi Alani”, 994 Ada, 57 nolu parsel “Merkezi Is Alan1”
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 994 Ada, 54, 55 ve 56
nolu parsellerdeki SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.ne ait hisseler ve 994 Ada, 57 nolu
parseldeki 10 adet bagimsiz bélimin (3 adet konut, 7 adet
ticari Unite) pazar dederinin tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri  kapsaminda GYO portféyd icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

SisLI ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI'NDE YER ALAN 994 ADA,
54, 55 ve 56 NOLU PARSELLERDEKI SINPAS GYO HISSELERININ
TOPLAM DEGERI

22.040.000,-TL

SiSLI ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI'NDE YER ALAN 994 ADA,
57 NOLU PARSELDEKI 10 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ARSA
PAYLARI DAHIL TOPLAM DEGERI

34.720.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Cumbhuriyet Mah., Incirli Dede Caddesi, No:8,
Bomonti Queen Central Park Projesi,
994 ada, 57 nolu parsel ile 54, 55 ve 56 nolu parseller

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2021/1564

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 994 Ada, 54, 55
ve 56 nolu parsellerdeki SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait hisselerin ve 994 Ada,
57 nolu parseldeki 10 adet badimsiz bolimin
(3 adet konut, 7 adet ticari Unite) pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 06.01.2021
RAPOR NUMARASI 2020/1125
M. Kivang KILVAN

RAPORU (400114)
HAZIRLAYANLAR Uygar TOST

(401681)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 89.020.000,-TL
HARICQ)(*)

(*)994 Ada, 54, 55 ve 56 mnolu parsellerdeki SINPAS
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait hisseler ile
39 adet bagimsiz boliimiin (32 adet konut, 7 adet ticari iinite) toplam
degeri idi.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiciL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDiKi SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%27,9

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye

piyasas! kurumudur.
o
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazidanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS W/
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

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

Bir mdalkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS /
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu Kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tird sorumluluk tagsimaz.

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

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

® /I)f\
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan
994 ADA, 54 PARSEL

TASYAPI INSAAT TAAHUT SANAYI VE TICARET A.S. (11/120)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (153/600)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (19/75)

SAHIBI DUNYA MENSUCAT TICARET VE SANAYI A.S. (8649213/100000000)
NAKKASH DIS TICARET A.S. (6364827/50000000)
TEKSMARK TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (6727543/100000000)
BONDI TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (1189359/100000000)

ILI- iLCESI Istanbul - Sisli

MAHALLESI Cumbhuriyet

PAFTA NO --

ADA NO 994

PARSEL NO 54

NiTELIGI Arsa

ARSA ALANI 2.696,54 m>

SINPAS GYO _

HISSESINE DUSEN 1.370,74 m2

ARSA MIKTARI(~)

YEVMIYE NO 17972-3450

CILT NO 18

SAHIFE NO 1718

TAPU TARIHI

02.11.2012-21.02.2013

994 ADA, 55 PARSEL

TASYAPI INSAAT TAAHUT SANAYI VE TICARET A.S. (11/120)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (153/600)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (19/75)

SAHIBI DUNYA MENSUCAT TICARET VE SANAYI A.S. (8649213/100000000)
NAKKASH DIS TICARET A.S. (6364827/50000000)
TEKSMARK TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (6727543/100000000)
BONDI TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (1189359/100000000)

ILI- ILCESI Istanbul - Sigli

MAHALLESI Cumbhuriyet

PAFTA NO --

ADA NO 994

PARSEL NO 55

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 38,62 m2

SINPAS GYO

HISSESINE DUSEN 19,63 m2

ARSA MIKTARI (~)

YEVMIYE NO 17972-3450

CILT NO 18

SAHIFE NO 1719

TAPU TARIHI

02.11.2012-21.02.2013
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994 ADA, 56 PARSEL

TASYAPI INSAAT TAAHUT SANAYI VE TICARET A.S. (11/120)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (153/600)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (19/75)

SAHiBI DUNYA MENSUCAT TICARET VE SANAYI A.S. (8649213/100000000)
NAKKASH DIS TICARET A.S. (6364827/50000000)
TEKSMARK TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (6727543/100000000)
BONDI TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (1189359/ 100000000)

ILI- ILCESI Istanbul - Sigli

MAHALLESI Cumhuriyet

PAFTA NO --

ADA NO 994

PARSEL NO 56

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 255,36 m2

SINPAS GYO

HISSESINE DUSEN 129,808 m2

ARSA MIKTARI (~)

YEVMIYE NO 17972-3450

CILT NO 18

SAHIFE NO 1720

TAPU TARIHI

02.11.2012-21.02.2013

994 ADA, 57 PARSEL

SAHIBI ARI FINANSAL KiRALAMA A.S.
iLi- iLGESI istanbul - Sisli

MAHALLESI Cumhuriyet

PAFTA NO --

ADA NO 994

PARSEL NO 57

NiTELIGI 59 KATLI BETONARME BINA VE ARSASI (*)
ARSA ALANI 15 335,23 m>2

YEVMIYE NO 4019

CILT NO 86

SAHIFE NO --

TAPU TARIHI 12.03.2019

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir. (Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortaklgi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérts,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu
parseller icin temin edilen tapu kayitlan ve Sisli Ilcesi Tapu Midirligi’nden SINPAS GYO
tarafindan 994 ada, 57 nolu parseldeki bagimsiz bélimler igin alinan takyidat yazisi ile takbis
belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

10.3. Takyidat Aciklamalari

994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO hisseleri ile 994 ada, 57 nolu parsel
Gzerindeki An Finansal Kiralama A.S.’ne ait bagimsiz bélimler Gzerinde tasinmazlarin alim,
satim ve kiralanmasina engel teskil edebilecek herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serhe

rastlanmamistir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan incelemelere gore rapora konu 994 ada, 54, 55
ve 56 nolu parseller 08.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli Sisli-Dolapdere-Piyalepasa
Bulvarlar ve Cevresi Uygulama Imar Planinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani ve
Karayolu Tlnelleri Yonetim Merkezi Alani” olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir.

Rapor konusu 39 adet bagimsiz boliumin yer aldigi 994 ada, 57 nolu parsel ise ayni plan
kapsaminda “Merkezi Is Alani” olarak belirlenen bdlgede kalmakta olup yapilasma sartlari;

insaat nizam: Ayrik
KAKS: 3

TAKS: 0,35

Hmax: Serbest

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

994 ada, 54, 55, 56 ve 57 parseller, 21.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Meri Sisli
Beyoglu Kadithane ilceleri (Dolmabahge-Bomonti, Piyalepasa, Kagithane) Karayolu Tiineli,
Kavsak ve Baglanti Yollari Glzergah Plani’nda kaldigindan, Sisli Beyoglu Kagithane ilgeleri
(Dolmabahce-Bomonti, Piyalepasa Kagithane) Karayolu Tineli, Kavsak ve Badglanti Yollar
Glizergah Plani tasdik hududu icinde herhangi bir yapi ile ilgili imar misaadesi talebinde
Istanbul Blylksehir Belediyesi-Etiid ve Projeler Daire Baskanhdi’'ndan kurum gérisi

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

KARAYOLU TUNELLE

imar Plan 6rnekleri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 994 ada, 57 parsel Uzerindeki Bomonti
Queen Central projesi igin alinmis olan yapi ruhsatlari bulundugu gorilmustir. Projede insai
faaliyetler tamamlanmistir. Ruhsat-iskan tarih ve sayilari, toplam insaat alanlari, yapi siniflani ve
bagimsiz b6élim sayilan asadida verilmistir. Dosyasinda yapilan incelemede rapora konu proje
hakkinda duzenlenmis herhangi bir yap! tatil tutanadi, enciimen karar vb. olumsuz belgeye
rastlanmamistir. TKGM Webtapu sistemi lizerinden tagsinmazlara ait 28.03.2017 tarihli onayh kat

irtifakina esas mimari projeleri incelenmistir.

VAPIRUHSATI | YAPIRUHSATI | ALAN ng:'(\;l:/:z KULLANIM YAPI
TARIH SAYI (m?) SAYIS) AMACI SINIFI
YENi YAPI REZIDANS,
RUHSATLARI 31.05.2012 2/44 A 119.233,73 455 DUKKAN, 5A
OFiS, ORTAK ALAN
MESKEN, OFIS,
31.05.2012 2/45 B 25.730,50 2 ISYER], ORTAK ALAN | 5
YAPI RUHSATI YAPI RUHSATI BLOK ALAN ng:};\sﬂlz KULLANIM YAPI
TARIH SAYI (m?) SAYISI AMACI SINIFI
MESKEN, OFiS,
27.02.2013 12-2/44 A 119.233,73 455 | iveni ORTAK ALAN | 5P
DUKKAN, ORTAK
isim 27.02.2013 12-2/45 B 25.730,50 2 ALAN 5A
DEGISIKLIGI | 7 ¢ 5015 12-2/44 ; 16633036 | 1.250 |, MESKEN, OFIS, 5A
RUHSATLARI ISYERI, ORTAK ALAN
MESKEN, OFIS,
10.06.2016 12-2/44 ; 17144034 | 1250 |\eeroeiaian| oA
MESKEN, OFIS,
26.01.2017 12-2/44 ; 17144034 | 1250 |\eeroeieaian| oA
MESKEN, OFIS,
05.10.2018 12-2/44 ; 17145623 | 1099 | ;e oetiearan| oA
YAPI RUHSATI YAPI RUHSATI BLOK ALAN ng:};\sﬂlz KULLANIM YAPI
TARIH SAYI (m?) SAYISI AMACI SINIFI
28.03.2014 12-2/44 ; 16633036 | 1.250 |, MESKEN, OFIS, 5A
T ISYERI, ORTAK ALAN
29.07.2015 12-2/44 ; 171.440,34 | 1.261 MESKEN, OFIS, 5A
RUHSATLARI e A : ISYERI, ORTAK ALAN
MESKEN, OFIS,
05.04.2016 12-2/44 ; 17144034 | 1200 i eeroetiaian| oA
MESKEN, OFIS,
29.05.2017 12-2/44 ; 17145623 | 1099 |\eeroeiearan| oA
BAGIMSIZ
YAPI TARIH SAYI BLOK ALAN BOLUM KULLANIM YAPI
(m?) AMACI SINIFI
KULLANMA SAYIsI
iZiN BELGESI ) _ MESKEN, OFIS,
27.12.2018 2018/25654 17145623 | 1099 |\ e oetiearan| oA

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

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan Bomonti Queen Central Projesinin denetim islemleri asadida bilgileri
verilen firma tarafindan yapilmistir. Kat mulkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili herhangi
bir sorun bulunmamaktadir.

Yapi1 Denetim Kurulusu: Vektdér Yapi Denetim Ltd. Sti.

Adres: icerenkdy Mahallesi, Bahceler Arasi Sokak, No: 31/3

Atasehir/ISTANBUL

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil Iicinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller, Tasyap! Insaat Taahit Sanayi Ve Ticaret

A.S., Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklidgi A.S., Dlinya Mensucat Ticaret Ve Sanayi A.S.,
Nakkash Dis Ticaret A.S., Teksmark Tekstil Sanayi Ve Ticaret A.S., Bondi Tekstil Sanayi Ve
Ticaret A.S. miulkiyetindedir. 02.11.2012-21.02.2013 tarihlerinde Sinpas Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdr A.S. mulkiyetine gegmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi
bulunmamaktadir.

Rapor konusu 994 ada, 57 nolu parsel Gzerindeki tasinmazlar 21.07.2017 tarih ve 12541
yevmiye no ile Sinpas GYO A.S. milkiyetindeki tasinmazlarin tamaminin Ari Finansal Kiralama
A.S. mulkiyetine gectigi gorilmastir. 16.11.2017 tarih 19146 yevmiye ile projede 1099
bagimsiz bolum olarak kat irtifaki kurulmustur. Daha sonra 12.03.2019 tarih ve 4019 yevmiye

no ile kat mulkiyeti tesis edilmistir.

LOTUS W‘/
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. Bilgiler

Son Uc¢ yilhlk dénemde imar planinda bir degisiklik meydana gelmemistir.

994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller 08.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Sisli-
Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Uygulama Imar Planinda “Istanbul Buyliksehir
Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi Alani” olarak belirlenen bdlgede

kalmakta olup kamulastirilacaklari goéris ve kanaatindeyiz.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin 23.03.2018 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmakta olup enerji performansi
olarak (B) sinifinda yer almaktadir. Yenilenebilir enerji kullanim orani %0 dir.

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

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bltin yapilar i¢in 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin brit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile g¢ati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ydnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi dedgildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, glizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile g¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydirtrllige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiitkme tabidir.

Rapora konu 994 ada, 57 nolu parsel (zerindeki proje icin Yapi Ruhsatlan ve Yapi
Kullanma Izin belgesi alinmis olup proje genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir
durum tespit edilmemistir.

LOTUS W‘/
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, incirli Dede
Caddesi lzerinde 8 kapi nolu yerde konumlu olan (994 ada, 57 nolu parsel) Bomonti Queen
Central Park Projesi blinyesindeki 10 adet bagimsiz bélim (3 adet konut, 7 adet ticari Gnite) ile
994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO milkiyetindeki hisselerdir.

Istanbul’'un Merkezi Is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Bomonti Bélgesi'nde yer alan
tasinmazlarin yakin gevresinde ¢ok sayida Plaza, Is Merkezleri, Ofis Bloklari ve residence yapilari
yer almaktadir.

Akar Caddesi ile incirli Dede Caddelerinin kesistikleri yerde konumlu olan tasinmazlarin
cevresinin yiksek ticari potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bogaz koprileri
cevreyollarina yakinhgr ile boélgede insal yatinm vyapilabilecek arsalarin azligi seklinde
Ozetlenebilecek 6nemli ayricaliklari nedeniyle yliksek bir degere sahiptir.

Tasinmazlarin bazi merkezlere uzakliklar asagidaki gibidir.

D-100 Karayolt........ouviieiiiiiieieeeee e 1,1 km.
Istanbul Adalet Saray1................cccooeeiueeiieiineainn... 1,7 km.
FSM KOPIistl. .. .voneiniiiiii e, 5 km.

Istanbul Havalimani....................cooooeiiieiiieiiei, 30 km.

Uydu Fotografi
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- g SR LGS - o
. 1z Animdclu i g L s "i' H } 7 Teumprdhs vang Merkez
 Hatip Ligees vg_? M) H " 5 G 3 Estania
i E %
.-& i K i e Tk "’.’f'pp Fea Q L Q“I"h:-:l.‘l-’,-l-\l.':.'
3 m = IRATE | Cawrm Wl v F
7 “ c
ol Y S # @ roviie finswssi 1] S Fainneni
|E I Kadgathnr: Guamap Q ¥ A ; eckzisaka
i o o Diaralycin EQitim v i e L A . 4
n..d-' - 1 e Eraglima Bastanesl @ H LA ntet 7 Al -,.k
§ \ = Alaagy o el SadaGail :  Garletbina For
(et T ﬁ.‘: oy 9 Tin Miifands - e L:e--d-u'a' e o [y Nigh .-Ir:l;n!p H.m;
IEE = i : L el
[ & ’q' 1,9"‘"“ |r-u::-"ez:|° ¥ QG
iy * g ! . 2
" =" - Feadicsoe Bl i
n;‘.ﬁ' 2 e J‘-"" nme _'IFu..n.n|:.||$1._l--.mlu_nml 5 3 Honel I;e.wf-.l.f 3«1" ;
y, e v k = 1 = EEE il |
£ ~.':¥- 5 X =18 LY’ v
& e . o S 14k & i
gl o nal A givans ) Q{Ia:mm 25E 0 euRTHluE & ad
- e BLE ™ q TUrk Kok sk 8
B a 4 & clgi Homsdyy @ il
:i' f Frylzagiu 8o ::c o Eital Egiti 42 V. «{,‘."’;""“ 3“""‘;
T i ¢ Lo
H 3 T2 Syl Crinvandlk = EE
] i f EATL T TR LT : SE r =)
& Honda.Langubinesicel BOMENT s :
"..4 %‘;' Fiokkik E-:_r.'::_'h f -!' QQ‘R_ e S o T i Flli Ic::‘]m.!npr;w
by ¥ e e ' |- 2 -
=, ThiEn Mangs el ;‘ l-a.l .f.::':'-l?:-l :-.-: ! Mercine istanbut t- % 4“:J w
?‘ by i Eamaonli || z - ‘E
¢ Qurl; w t.‘h.‘q Cearmua by P
o £ T o - - FrTeerdond iR |
Saed c.'_‘-m.r.'fda?'¢ 'r"‘",. 5 r?-.llf-:gn-nf gy ] 9!3.‘:' b :_.‘. '“'"""-'i.;\; P s uxfi' f
o ia iy Forikay Mozaif i Sube Middnogl ¥, N : Bl Edim
Y, d e Aradaiiiine

@ Sy foeinoy s paczaries G % 7 sswaneey Qe mpmtad
~ | o £ s s @ et QL
P o0 [ R o, S T
“ ("}- j sy ;‘ »*_, 5_9.‘« :,. . fm-'.l.:?w. o

e,
SN
- ST g R i - T *'\'"—\... é {

b

Ja Ry

Konum Krokisi/Uydu Fotografi

LOTUS /




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

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul Ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve llkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi bayutklik agisindan
dinyada 34., nufus acisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2020 yili itibariyle nifusu 15.462.452 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintd ve guralta kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar,

Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
/r-:. {5 pumatic Beylikdiizi, Beyoglu, Buylkcekmece,
R h lmranips

dhrorean Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Esenyurt, Eyup, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,

Kagithane, Kartal, Kugukcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

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

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma gorular.
En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, nifusun hizlh bliyimesi géz 6nine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katlh ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymustir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %?38'lik enduistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitin gibi Urdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
ardnleri ve alkolll ickiler, kentin dnemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyik paya sahip olan sektdrdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biaylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektori llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tlarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin buytk sanayi kuruluslarindan pek c¢odgunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektérinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildi§i biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Godkgcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli wulasim yalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Iistanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise bilyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flunikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Sisli Ilgesi:

Sisli ilcesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra
ilce topraklan ikiye bélinmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, gineydoguda Besiktas, glneyde
Kadithane, batida da Eyulp ilgeleriyle gevrilidir. Glneydeki Sisli b6limU ise bati ve kuzeyde
Kagithane, dodu ve glineydoguda Besiktas, giney ve glineybatida Beyoglu ilgelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt, Cumhuriyet,
Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gilbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar,
Halil Rifat Pasa, Haldskargazi, Inénti, Izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket
Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Biiyiiklere Caddesi'ne dodru eski tramvay ve IETT garajinin yerine ve
gevresine yapilan bilyuk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir.
Haldskargazi Caddesi Uzerinde iki yanl blylk pasajlardaki sinemalar ve edlence yerleri semte
canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilcede yer alan tiyatro ve sinemalarin yani sira, LitfQ
Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolan
Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik, Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi
birimleri Sisli Ilcesi'nin sinirlari icinde yer almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren Gst sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinhklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir 6lglide
degisse de halen Istanbul’daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklar nadir
semtlerdendir.

Sisli ilgesinin nifusu Istanbul'un bitin dider ilgeleri gibi stirekli bir niifus artisina sahne
olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yar yariya dismustar.
2011 ADNKS'ne goére ilge sinirlar icinde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun ytzde 85'i ilgenin

glineyinde yasamaktadir.

HOTUS —&

23



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

KAGITHANE
iLCESI
e ESENTEPE
s I '
CvER &y
@' ,, 0
7 MERKES ﬂ
'M - e N - BESIKTAS

7 Avecrpa iLCESI
[ X

BEYOGLU
ILCESI

Sisli ilgesi hizla dedisim iginde 21. ylzyil Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektdriinde calisanlar agirlikh
bir paya sahiptir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklari
distnilse de, Sisli katma deder agisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekéy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi
Uzerinde ve cevresindeki bélge Tiirk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képrilerden batiya dodru uzanan cevre yollari
Sisli Ilcesi'nden gegcmektedir. Bogazici Képriisi'nden Besiktas Ilcesi'ne cikan O-1 Otoyolu,
Mecidiyekdy'i bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane ilgesi'ne girer. Fatih Sultan Mehmet
Kdprisi'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlari icinden gectikten sonra
Sisli Ilcesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane Ilcesi'ne gecer. Sisli Camii'nden
baslayip Sariyer Ilcesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir.
Ayrica Sishane - Darigssafaka metro hattinin (M2 Hatti) buyik kismi Sigli sinirlan iginden

gecmektedir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gériintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylme trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bldyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gOstermistir. Cin ekonomisi ise vyavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6énemli distsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Gzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blytmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine goére kiresel ekonominin 2021 vyilinda %6 oraninda bldyime
yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylik oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme ydninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilani artamaya devam etmektedir. VirGsin yayillmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlstn gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slirecte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Grin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari ¢ekismeden

kaynaklandigi séylenebilir.
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LOTUS

Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

Ulke 2020 2021(Ongorii)
Cin 23 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere -9.8 7.0
Tiirkiye 1.8 9
Brezilya 4.1 5.3
Kanada -5.3 6.3
Giiney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 2.5
Hindistan 7.3 9.5
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biyime oranlarn yakalanmistir.
2019 yilinda bayidme orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 vyih itibariyle GSYH buyukligine goére Tirkiye, Dlnya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %12,8 oraninda
gerceklesmistir. 2020 yili Ekim Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %19,89
dur. TUFE bir énceki aya goére degdisim orani %?2,39 dur.

TUFE willik degisim oranlan (%), Ekim 2021

19,89
20

15 4
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 aralifinda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,7 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
saylisl bir onceki yilin ayni ceyredgine goére 282 bin kisi azalmistir. Tarim disi issizlik orani 2,9
puanlik azalis ile %18,3 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eylil déneminde, bir dnceki
yilin ayni dénemine goére 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon 652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8
puanlik artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gergceklesmistir. 2021 yili Eyldl ayi itibariyle 12
aylk cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan

30000 ¢ ELELC R R E
s

Fri
20000 | PEREE

ITFaa

A5EiL
o 15 b
15000 wmam ] |

1"'- 12478 =

11188 =y e LR u-ln

i i |
1 asm " | !JH proe
10 000 o o a7
5361 |
q:-
5000 I I
o I .

s Aod SO0t 2008 00T KR 009 Mg Fean ma o0y A0 A0S A 2037 amE 2019

iy By GEVH B i Ry (E¥H (St Alrra Gl Pririted]

Temel Ekonomik Gostergeler

2000 2010 2015 2016

fi.1
5.0a7]
rs 273 T17.4 867 BES) 254 757 TEO.4 7165
LIFLES, Bin Kigi fid 265 73,144 78.218 T5.278 80313 A1.407] &2.579 A3.36
Bisi BASINA GEYH, Cari Fiyatiarla, § .24 10.629 11.084 10,064 10, G5 9.753 2.208 B.597]
HRACAT |GT5, F.O.R.), Mitgan § . 1 1510 1453 164,5 1773 150,58 159,85
LA HRACAT|GT ) GEYH, 5 1 - 174 172 15.3 12,3 138 25,7
THALAT |GTS, C.LE ), Milyon § : 213,58 2027 2387 31,2 2103 215,.5
THALAT|GTS|/GEYH, . o 24,8 23,3 7.8 29,0 278 30,8
HRACATIN i THALAT! KARSILAMAA ORANI [¥,
TS T0.7 738 659 TE 8 B5,0 113
EYAHAT GELIRLERL, Mibyar & 7.5 22,5 26,4 1B,7) 12,5 25,2 29,8 10,3
DAN YABRANCI YATIRIMLAR (GERIS),
il | 5.4 15,5 138 iia 13 8 4.3 7.7
AR ISLEMLER DENGESI/GSYH, % ; 34 57 3.2 ER! 4,7 -2, LA )
FEUCUNE KATILMA ORANI, a6,y 51.3 52,0 528 53.7 530 0.3
SSEFLIK ORANL % 111 10.5 10.9 10.9 11,40 137 13,3
STEHDAM DRANI, % 413 4B, 283 4a7.1 a7 4 ﬂﬁ,? 42
[MUFE, [Chn ki ayiik ortalamalara gére dofipim)
%) fAE i T4 111 16,3 15,2 12

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %21,7 oraninda bilyiimiistiir.

2003-2020 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bliylime Tahminleri (3¢)

Diinya Avro Balgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2020 -3,1 -6,3 -3,4 -4,1 -3,0 -7,3 2,3 -4,6|

IMF 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7 95 8,0 2,4

2022 4,9 4,3 5,2 1,5 2,9 8,5 5,6 3,2

2020 -3, -6,5 -3,4 -4,4 -2,5| 7,3 2.3 -4,6|

OECD 2021 5,7 5,3 6,0 5,2 2,7 9,7 8,5 2,5
2022 4,5 4,6 3,9 2,3 3,4 7.9 5.8 2,1

2019 2,5 1,3 2,2 1,4 2,0 4,0 6,0 0,0

BE:?-.T; 3020 3,5 6,6 3,5 4,1 3,0 7.3 23 4,7
2021 5,6 4,2 6,8 4,5 3,2 8,3 8,5 2,9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2021 yilt Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitce 23, milyar TL ag¢ik vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lctide bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz buyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir sirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan
sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye duslnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukcga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sekt6r ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir vyil
olmamistir. Icinde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gecmis donem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yo6nelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Batln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gulcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uuretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkl enstrimanlara yénelmesi de yatirm

amaclh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2018 yilinda dusuk bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dliislis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda yukselise yol acmistir. 2021 yili Eylil ayinda
bir 6nceki aya gobre %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina goére
nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda artmistir.

Insaat maliyetlerinin artti§i ve risk istahinin azaldi§i siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu
da konut arzinda distse yol acmistir. Konut arzindaki bu disise karsin Tiark halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canh kalmasi, d6viz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon
oranindaki artis 2020-2021 ddéneminde fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica

yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir.

Konut YeniKonutlar ~ YEM OIMAYan - giriy piyar
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2018 - 2021 yillan aras: konut satiglan
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2014wl konut satoglzr
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2018 yilh kenut satislar
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Covid-19 Salgininin kiiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan yikselislerin maliyetler (izerinde olusturdugu baski,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirirmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanc ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

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

e Istanbul’'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagdi olmaya

devam edecek olmasi.
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13. ACIKLAMALAR

Bomonti Queen Central Park Projesi:

Bomonti Queen Central Park projesi, 15.335,23 m? ylzélgimli 994 ada, 57 nolu parsel
Uzerinde konumludur.

Proje bir yandan Istanbul Bodazi'na, bir yandan da Tarihi Yarimada’ya hakim konumdadir.
Proje blinyesinde her tlrll ihtiyaca yonelik ticari Gniteler (eczane, berber, terzi, kuafor, kuru
temizleme, market vs.), kapali otopark katlari, SPA merkezi, havalimani transfer hizmeti,
helikopter pisti, genis yesil/peyzaj alani, lobi, 7/24 givenlik hizmeti, ylrldyls ve gocuk oyun
alanlan ile spor sahalari yer almaktadir.

Proje, tek blok seklinde, 10 bodrum, zemin ve 48 normal kat olmak lzere toplam 59 kat
olarak insa edilmistir.

Bina girisi 8. bodrum kat seviyesinden ve gliney bati cephedendir. 8. bodrum katta 2 adet
ticari birim ve yerinde ticari amagl kullanilacagi 6grenilen ve 1. normal kattaki ticari nitelikli
bagimsiz bolimlerin eklentileri olarak géziken 10 adet ticari alan mevcuttur. Katta ayrica
otopark alanlar ve toplanti odalar bulunmaktadir.

Binanin bodrum katlar otopark ve teknik hacimler olarak tasarlanmistir.

Binanin 10. bodrum katinda yaklasik 3.940 m2 alanli siginak hacmi bulunmaktadir. Binada
toplam 1106 aracglk otopark mevcut olup 65 adedi engelli arag park yeri olarak tahsis
edilmistir.

Binada 1078 adet konut, 21 adet ticari olmak Ulzere toplam 1099 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Bagimsiz bolumlerin 21 adedi ticari, 1078 adedi ise konut niteliklidir.
Konutlarin 155 adedi 140, 767 adedi 1+1, 135 adedi 2+1 ve 21 adedi 3+1 seklinde
tasarlanmistir. Dederlemeye konu tasinmazlar, toplam 10 adettir. (3 konut, 4 adet dikkan,
3 adet ofis)

8. Bodrum katta yer alan ticari alanin yani sira 5. bodrum kattaki kapal ylizme havuzunun
yaninda 1 adet ticari nitelikli bagimsiz bolim vardir. Diger bagimsiz bélimler zemin kattan
itibaren baslamakta olup her katta dedisken sayilarda bulunmaktadir. Binanin 48. normal
katinda ayrica panoramik Istanbul manzarasinda sahip olan, ticari nitelikli bir bagimsiz
bdlum de vardir.

Bina yapi kullanma izin belgesine gore toplam 171.456,23 m2 insaat alanina sahiptir.
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Binanin zemin katindaki konut nitelikli bagimsiz bolimler belirli oranlarda peyzaj alanindan
kendi kullanimlari icin ayrilmis tahsisli alanlara sahiptirler.

Binanin Gzerinde helikopter pisti mevcuttur.

Dederleme konusu 994 ada, 54 nolu parsel 2.696,54 m2 ylzolgimludidr. Dlzgun bir
geometrik sekli bulunmamaktadir. Uzerinde kismen insaat malzemelerinin depolandidi
gorilmuastir.

Degerleme konusu 994 ada, 55 nolu parsel 38,62 m2 ylizolgimlidir. Geometrik sekli licgen
bigimindedir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Dedgerleme konusu 994 ada, 56 nolu parsel 255,36 m2 y(zo6lgimli olup geometrik yapisi
ticgen bicimindedir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsellerin ytzolgimleri ile Sinpas GYO hisselerine diisen kisimlari asadida tabloda

sunulmustur.

. YUzOLCUMU SINPAS GYO HiSSESINE
ADA/PARSEL NO NITELiGi (m?) DUSEN KISMI (m?)
994/54 Arsa 2.696,54 1.370,74
994/55 Arsa 38,62 19,63
994/56 Arsa 255,36 129,81

Parsellerin goriiniimleri
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZi

“Bir malkan fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulkt en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkin olmayan kullanim ylUksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkdn olan bir kullanim, o kullanimin mantikhi olarak nigin mimkuin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylUksek dederle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Bomonti Queen Central Park projesi biinyesindeki tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti,
parselin mevcut imar durumu, bulunduklari bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda
Dikkan+0Ofis+Residence olarak karma kullanim fonksiyonunda devam etmesinin, imar planinda
“Istanbul Biyiksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi Alani”
olarak belirlenen bdlgede kalan 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin ise kullanim fonksiyonuna

uygun kullanimlarinin devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distnulmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii YOnler

Ulasim imkanlarinin kolayhigi

Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi

is merkezlerinin yodgunlastigi bir bolgede
konumlanmasi

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmis olmalari

Cagdas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalari

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi

Ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik
kalitesinin yiiksek standartlarda olmasi
Nitelikli mimari tasarim

Kapahli otopark alanlarina sahip olmasi
Tamamlanmis altyapi

Ust katlarda deniz ve sehir manzarasinin
bulunmasi

Tercih edilen bir bolgede yer almasi

Firsatlar

Projenin, son donemde artan T.C.

vatandashigina vyonelik talebe uygun

nitelikte olmasi

Gelismekte olan bir bolgede yer almasi
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Zayif Yonler

Ekonomide ve buna bagh olarak
gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk
994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin imar

durumu

Tehditler

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin

gayrimenkul sektoriinii olumsuz yodnde
etkilemesi

Bolgede son donemde hayata gegirilen
benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu

rekabet ortami
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dedgerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintii uygulama
yOntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lgide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gbézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirlikhklandirnlamayacadi dikkate almasi gerekli gértlmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

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

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

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

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayall girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin

gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagsimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihlmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin 61 degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek

amaciyla agirhiklandirnlip agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin o6ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugliinki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip

agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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a) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézuyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcul
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

A. 994 Ada, 57 nolu parsel lizerindeki 10 adet bagimsiz boliimiin degeri
Rapor konusu Bomonti Queen Central Park projesindeki 10 adet badimsiz boliumin
(3 adet konut, 7 adet ticari tnite) deder tespiti kullanimi mimkin olan yontemlerle saptanmis

olup dederleme prosesi asadgida ayrintili olarak verilmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
17.2. Emsal Karsilastirma Y aklasimi
17.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip
toplam degere ulagsmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldi§i bélgenin Istanbul’un en tercih edilen semtlerinden biri
olmasi, gayrimenkullerin ylksek kar oranlari ile alinip satilmasi, gayrimenkul rayiglerinin her
donemde yiksek seyretmesi ve bos arsalarin azligi sebepleriyle emsal tutulabilecek satilik arsa

bulunamamistir.
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Ayrica Bomonti Queen Central Park projesi blinyesinde yer alan 10 adet bagimsiz b6lim
rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami ekspertize konu
edilmediginden ikame maliyet yonteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya cikmaktadir.

Bu sebeplerle ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi

mimkiin olmamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yoOntemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara ¢lkarilmis veya vyakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar dedgerini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin
fiyat belirlenmistir.

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

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: Artistanbul Emlak - SATILIK - 531 704 20 80

Anthill projesi biinyesinde 3. katta yer alan 88 m?2 kullanim alanli konut/residence
3.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~44.318,-TL/m?2)

2-Emsal: Proje CT Emlak - SATILIK 532 566 05 32

Anthill projesi biinyesinde 4. katta yer alan 98 m?2 kullanim alanli konut/residence
4.100.000,-TL bedelle satiliktir. (~41.837,-TL/m?)

3-Emsal: Proje CT Emlak - SATILIK - 532 566 05 32

Elysium Fantastic Residence projesi biinyesinde 14. katta yer alan 74 m? kullanim alanlh
konut/residence 3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~47.297,-TL/m?)

4-Emsal: Nisantas1 Atalay Emlak - SATILIK - 545 936 96 67

Divan Bomonti Residence projesi biinyesinde 30 tizeri katta yer alan 85 m? kullanim alanl
konut/residence 4.225.000,-TL bedelle satiliktir. (49.706,-TL/m?2)

5-Emsal: Queen Property Emlak - SATILIK - 533 150 15 75

Elysium Art projesi biinyesinde 24. katta yer alan 75 m?2 kullanim alanli konut/residence

3.300.000,-TL bedelle satiliktir. (~44.000,-TL/m?2)

~
G
D
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Emsal Analizi - Konut/Residence
Satilik Konut/Residence Emsalleri Dikkate Alinarak
Birim Satis Pazarhlh Birim i . j . Toplam Dieithig
Alan Diizeftmesi Konum Ingaat Kalitesi o
Fiyati Fiyat Diizeltme Deger (TL)
Bomonti Queen Projesi 43,235
Diizaltma ﬁl‘ti:mﬂ Gzaltme Dizeltme Gzaltme Diizeltme e Diizeltme i
O I'EI mis P ‘|’an.i|E|Imr§ P \'al'hil.EIHnl.j e 'l’ansttl[mr; e
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 44318 -10% 39.886 0% 39.886 0% 39.886 0% 39886 -10% 39886
Emsal 2 54.615 -10% 49.154 0% 49.154 0% 49.154 0% 45154 -10% 45154
Emsal 3 47297 -10% 42 567 0% 42 567 10% 46.824 0% 46824 0% 46824
Emsal 4 49.706 -10% 44735 0% 44735 -10% 40.262 0% 40.262 -20% 40.262
Emsal 5 44 000 -10% 39.600 0% 39.600 10% 43 560 0% 43 560 0% 43 560
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Kiralik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: Vogue Emlak - KIRALIK - 532 356 36 00

Anthill projesi biinyesinde 18. katta yer alan 121 m? kullanim alanli konut/residence
17.000,-TL/ ay bedelle kiraliktir. (~140,-TL/m?)

2-Emsal: Karadeniz Emlak - KIRALIK - 539 490 61 61

Anthill projesi biinyesinde 4. katta yer alan 88 m? kullanim alanli konut/residence
10.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~114,-TL/m?)

3-Emsal: KW Fores Emlak - KIRALIK - 533 660 54 37

Elysium Fantastic Residence projesi biinyesinde 11. katta yer alan 70 m? kullanim alanlh
konut/residence 7.750,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~111,-TL/m?)

4-Emsal: Faik Emlak - KIRALIK - 532 233 24 33

Divan Bomonti Residence projesi biinyesinde 30 tizeri katta yer alan 90 m? kullanim alanlh
konut/residence 12.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (133,-TL/m?)

5-Emsal: Azad Gayrimenkul - KIRALIK - 552 279 73 39

Elysium Art projesi biinyesinde 10. katta yer alan 95 m?2 kullanim alanli konut/residence

12.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (131,-TL/m?2)
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Emsal Analizi - Konut/Residence

Kiralik Konut/Residence Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Satis Pazarhkh Birim Toplam | Duzeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum insaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 115
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitiimig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani

Emsal 1 140 -15% 119 0% 119 0% 119 0% 119 -15% 119
Emsal 2 114 -15% 97 0% 97 0% 97 0% 97 -15% 97
Emsal 3 111 -15% 94 0% 94 10% 104 10% 114 5% 114
Emsal 4 133 -15% 113 0% 113 -10% 102 0% 102 -25% 102
Emsal 5 131 -15% 111 0% 111 15% 128 10% 141 10% 141

Satilik ve Kiralik Konut Piyasas1 Arastirmasi:

Bolgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik konut fiyatlarinin (m? birim)
44.000,-TL-55.000,-TL araliindaki bir skalada oldugu, kira bedellerinin (m?/TL/ay) ise 110,-TL -
140,-TL araliginda oldugu goérilmustir. Emsal analizinde konum, bina yasi, proje 6zellikleri ve
proje serefiyesine gére dlzeltmeler yapilmis olup duzeltiimis deder ortalama bir fiyati ifade
etmektedir. Bagimsiz boélim bazinda takdir edilen dederler proje igerisindeki kat, konum ve

serefiyeye gbére verilmistir.

Satilik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: Ak Emlak - SATILIK - 533 192 15 64

I Tower projesi biinyesinde 4. Katta yer alan 198 m?2 kullanim alanl ofis 8.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (42.929, TL/m2)

2-Emsal: Tem Istanbul Emlak - SATILIK - 532 612 82 86

I Tower projesi biinyesinde yer alan 95 m? kullanim alanli ofis 4.450.000,-TL bedelle satiliktur.
(46.842, TL/m?)

3-Emsal: Smart Emlak - SATILIK - 532 573 14 85

Trump Towers projesi btinyesinde 8. katta yer alan 188 m?2 kullanim alanh ofis 6.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (32.979, TL/m?2)

4-Emsal: Sapphire Levent Emlak - SATILIK - 533 348 95 16

Trump Towers projesi btinyesinde 5. katta yer alan 181 m?2 kullanim alanh ofis 6.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (33.149, TL/m?2)
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Emsal krokisi
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Emsal Analizi - Ofis
Satilik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak
Birim Satis Pazarbikh Biri = : . i Toplam Diizeltilmi
iy aza rim Alan Dlizeltmesi Konum Ingaat Kalitesi _0 ] e
Fiyat: Fiyat: Diizeltme Deger [TL)
Bomonti Queen Projesi 37.960
Desitie | Emllme Dt | anE Dilzeltme E_'REL"U_:E Diizeltme DIEEJ'I "® | Diizeltme
: MIE.I mig : "I'afﬁl:l 15 : \'!a'rsnul 5 ; 'hnsrlu'l mig ;
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 42529 -10% 38.636 0% 38.636 0% 38.636 15% 44.432 5% 44 433
Emsal 2 46842 -10% 42 158 0% 42 158 0% 42 158 15% 48 481 5% 454581
Emsal 3 32979 -10% 29631 0% 295681 -10% 26713 10% 29384 -10% 29384
Emsal 2 33.149 -10% 29834 0% 29.834 -10% 25.851 10% 29536 -10% 28536
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Kiralik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: Sinerji Emlak - KIRALIK - 533 363 88 01

I Tower projesi biinyesinde yer alan 120 m?2 kullanim alanl ofis 7.500,-TL/ay bedelle kiraliktir.
(~63, TL/m?2)

2-Emsal: Sinerji Emlak - KIRALIK - 533 363 88 01

I Tower projesi biinyesinde yer alan 844 m? kullanim alanli ofis 54.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (~64, TL/m?)

3-Emsal: Derya Demirli Gayrimenkul - KIRALIK - 533 348 95 16

Trump Towers projesi biinyesinde 25. katta yer alan 500 m? kullanim alanl ofis 65.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (~130, TL/m?)

4-Emsal: Derya Demirli Gayrimenkul - KIRALIK - 533 348 95 16

Trump Towers projesi biinyesinde 6. katta yer alan 300 m?2 kullanim alanh ofis 48.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (~160, TL/m?)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Analizi - Ofis

Kiralik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Satis Pazarhkh Birim Toplam | Duzeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum insaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miilk 85
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Dilizeltme | Yansitiimis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani

Emsal 1 63 -15% 54 0% 54 0% 54 15% 62 0% 62
Emsal 2 64 -15% 54 0% 54 0% 54 15% 63 0% 63
Emsal 3 130 -15% 111 0% 111 -20% 88 10% 97 -25% 97
Emsal 4 160 -15% 136 0% 136 -20% 109 10% 120 -25% 120

Satilik ve Kiralik Ofis Piyasasi Arastirmasi:

Bblgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik ofis fiyatlarinin (m2 birim)
32.000,-TL-47.000,-TL araligindaki bir skalada oldugu, kira bedellerinin (m2/TL/ay) ise 63,-TL -

160,-TL arahdinda oldugu gordlmustir. Emsal analizinde konum, bina yasi, proje oOzellikleri ve

proje serefiyesine gore dlzeltmeler yapilmis olup dlzeltiimis deder ortalama bir fiyati ifade

etmektedir. Bagimsiz bolim bazinda takdir edilen dederler proje igerisindeki kat, konum ve

serefiyeye gore verilmis olup eklenti alanlari, brit kullanim alanlarina 1/3 olarak yansitilmistir.

Satihik Diikkan-Magaza Emsalleri:
1-Emsal: ikonx Emlak - SATILIK - 533 213 47 37

Aymu bolgede yer alan ITower Projesi biinyesinde, 436 m? kullanim alanli igyeri 9.500.000,-TL

bedelle satiliktir. (21.790,-TL/m2)
2-Emsal: Remax Emlak - SATILIK - 532 274 00 41

Ayn1 bolgede yer alan Elysium Art Projesi buinyesinde, 50 m?2 kullanim alanli isyeri

3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (70.000,-TL/m?2)
3-Emsal: Premar Gayrimenkul - SATILIK - 532 330 40 61

Ayni bolgede yer alan, islek caddeye cepheli toplam 330 m?2 (depo: 150 m?, giris kat: 180 m?)
kullanim alanli 2 katli diikkan 13.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Depo alam1 1/5 oraninda

diizeltilmis olup toplam kullanim alani 210 m2 olarak dustintilmuistiir.)
(61.905,-TL/m?)
4-Emsal: Remax Emlak - SATILIK - 533 740 02 55

Ayni bolgede yer alan, islek sokaga cepheli toplam 550 m?2 (depo: 400 m?, giris kat: 150 m?)
kullanim alanli 2 kath diikkan 6.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Depo alani 1/5 oraninda

diizeltilmis olup toplam kullanim alani 230 m? olarak dustintilmustiir.) (26.087,-TL/m?)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal krokisi
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Emsal Analizi - Diikkan/Magaza

Satilik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Satis Pazarlikh Birim Al Diliclbnes Pt : Kalited '[ﬂpiam Duzuei‘ttimli
Fiyati Fiyati Diizeltme Deger (TL)
Bomonti Queen Projesi 47.265
Diizeltme 3&’5'“:"’* Piceibe | e | ettt e e e
Oram ar‘til:l mig Oram Yal'ﬁlfllml; Deans 'I'al"til:lll'l‘lls . 'I'al"til:lll'l‘lls .
Deger Deger Deger Deger
Emsal 1 21.790 -10% 19611 20% 23533 0% 23533 0% 23533 10% 23533
Emsal 2 70.000 -10% 63.000 0% 63.000 0% 63.000 0% 63.000 -10% 63.000
Emsal 3 61.905 -10% 55715 20% B66.857 -30% 45 800 25% 58.500 5% 58.500
Emsal 4 26.087 -10% 23.478 20% 28.174 25% 35.217 25% 44022 60% 44022

Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: KL Emlak - KIRALIK - 532 230 83 04

Ayni bolgede yer alan islek sokaga cepheli 255 m?2 kullanim alanli diikkan 30.000,-TL bedelle
kiraliktir. (118,-TL/m?)

2-Emsal: Mal sahibi - KIRALIK - 532 200 19 99

Ayni bolgede yer alan islek sokaga cepheli 70 m2 diikkan 8.500,-TL bedelle kiraliktir.
(121,-TL/m?2)

3-Emsal: Tigada Emlak - KIRALIK - 532 714 33 66

Ayni1 bolgede yer alan islek sokaga cepheli 250 m? diikkan 30.000,-TL bedelle kiraliktir.
(120,-TL/m?2)

4-Emsal: Platin Emlak - KIRALIK - 535 573 64 13

Ayni bolgede yer alan islek sokaga cepheli 100 m2 diikkan 11.000,-TL bedelle kiraliktir.
(110,-TL/m?2)

LOTUS /
(=



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

Emsal krokisi
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Emsal Analizi - Diikkan/Magaza
Kiralik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak
Birim
Satis Pazarhkh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum /Serefiye ingaat Kalitesi Diizeltme Deger
Konu
Miulk 115
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitiimig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 118 -15% 100 0% 100 15% 115 5% 121 5% 121
Emsal 2 121 -15% 103 0% 103 5% 108 5% 113 -5% 113
Emsal 3 120 -15% 102 0% 102 5% 107 5% 112 -5% 112
Emsal 4 110 -15% 94 0% 94 5% 98 5% 103 -5% 103

Satilik ve Kiralik Diikkan Piyasas1 Arastirmasi:

Boélgede yer alan benzer satilik dikkan fiyatlarinin (m? birim) 21.000,-TL - 70.000,-TL
araliindaki genis bir skalada yer aldi§i, kira bedellerinin (m?/TL/ay) ise 110,-TL - 120,-TL
araliginda oldugu gortlmastlir. Emsal analizinde konum, bina yasi, proje Ozellikleri, reklam
kabiliyeti, depo-acik alan kullanimlari ve serefiyesine gore dizeltmeler yapilmis olup dlzeltilmis
deder ortalama bir fiyati ifade etmektedir. Bagimsiz bolim bazinda takdir edilen dederler proje

icerisindeki kat, konum ve serefiyeye goére verilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “"Bomonti Queen Park Central Projesi” bilinyesinde
konumlu olan rapora konu tasinmazlarin kat, blyutklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak
takdir olunan arsa pay! dahil satis dederleri asagidaki 6zet tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin

bagimsiz bélim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

NITELIK B‘;gll.lrlillz TOPLQ!\:LI;EGER
ADEDI
Konut 3 11.260.000
Ofis-Ticari 3 11.840.000
Diikkan-Ticari 4 11.620.000
TOPLAM 10 34.720.000

17.3. Gelir indirgeme Yaklasimi:

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en énemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay
tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formdlinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle

(Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.

Konutlar:

Ortalama m? satis degeri : 45.432 TL

Ortalama m? kira degeri : 126 TL

Satis Degderi / kira degeri :45.432 / 126 = 360,57 Ay /12 Ay = 30,05 Yil

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 30,05 = % 3,328 olarak belirlemistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ofisler:

Ortalama m? satis degeri : 38.975 TL

Ortalama m? kira degeri : 104 TL

Satis Degeri / kira dederi : 38.975 / 104 = 374,76 Ay /12 Ay = 31,23 Vil
Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 31,23 = % 3,202 olarak belirlemistir.
Ticari Uniteler:

Ortalama m? satis degeri : 44.946 TL

Ortalama m? kira degeri : 117 TL

Satis Dederi / kira dederi : 44.946 / 117 = 384,15 Ay /12 Ay = 32,01 Vil

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 32,01 = % 3,124 olarak belirlemistir.

Buna gbére Bomonti Queen Park Central projesinde yer alan ve Arl Finansal Kiralama A.S.
miulkiyetindeki bagimsiz bélimlerin gelir indirgeme yaklasimina goére hesaplanan toplam
dederleri ekte yer almaktadir. Proje binyesinde yer alan 10 adet bagimsiz bolumin (1096,
1097, 1098 ve 1099 nolu bagimsiz bdélumlerde Ari Finansal Kiralama A.S. hisselerine disen

kisminin) gelir indirgeme yaklasimina hesaplanan toplam dederi 32.520.000,-TL'dir.

B. 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin degeri

Bilindigi Uzere bir arsanin dederini etkileyen en dnemli faktor “imar durumu”dur, yani
yapilasma hakkidir.

Rapor konusu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller mevcut imar durumuna gére ‘Istanbul
Blyuksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi Alani’ olarak
belirlenen bdélge icerisinde yer almakta olup kamuya terk edilebilecek alan statlistindedir.

Dolayisiyla somut kriterlere dayali bir dederlendirme imkani bulunmamaktadir. Bu nedenle
parsellerin dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas m2 birim rayig bedeline itibar edilmesi
en uygun yaklasim olarak ortaya cikmaktadir.

Sisli Belediyesi Emlak Servisi'nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu parsellerin yer
aldigi 994 adanin 2021 yil Emlak Vergisine esas birim dederinin 31.239,66-TL/m? oldugu

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

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satilik Arsa Emsalleri:

1-Emsal: DB Emlak - SATILIK - 544 576 76 74

Memorial Hastanesi yakininda yer alan, 380 m2 ytizolctimlii konut imarh parsel 15.500.000,TL
bedelle satiliktir. (40.789, TL/m?2)

2-Emsal: Remax Miijde Emlak - SATILIK - 530 325 60 80

Sisli Yayla Mahallesi'nde yer alan, 147 m? yiizol¢iimli konut imarli parsel 4.250.000,TL
bedelle satiliktir. (28.911, TL/m?)

3-Emsal: Turyap Emlak - SATILIK - 543 615 13 13

Trump Tower projesine yakin konumda yer alan, 180 m? ytizol¢timlii konut imarli parsel
7.900.000,TL bedelle satiliktir. (43.888, TL/m?2)

4-Emsal: City World Emlak - SATILIK - 533 473 43 60

Trump Tower projesine yakin konumda yer alan, 649 m? yuzolgtimlii ticaret+konut imarl
parsel 29.000.000,TL bedelle satiliktir. (44.684, TL/m?)

5-Emsal: Ceyda Emlak - SATILIK - 532172 75 57

Kurtulus bolgesinde yer alan, 140 m? y{izol¢timlt konut+ticaret imarlh parsel (tizerinde eski
eser metruk bina mevcut) 10.000.000,TL bedelle satiliktir. (71.429, TL/m?)

6-Emsal: IG 1967 Emlak - SATILIK - 533 193 09 82

Dolapdere bolgesinde yer alan, 78 m? yiizol¢timlii ticaret+konut imarl parsel 5.000.000,TL
bedelle satiliktir. (64.103, TL/m?)

Bdlgede yapilan piyasa arastirmalarinda Ticaret+Konut Alani imarh parsellerin 44.000,-TL
ila 72.000,-TL arahidinda, Konut Alani imarli parsellerin ise 28.000,-TL ila 44.000,-TL araliginda
satisa sunuldugu tespit edilmistir. Rapor konusu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin mevcut
imar durumuna kamuya terk edilebilecek alan statiisinde olmalan g6z éninde bulundurularak

takdir olunan m? birim ve toplam degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

SINPAS TAKDIR
ADA/PARSEL | YUZOLCUMU o s(;\s(?iNE 35;?;?:\\'” YUVARLATILMIS
2 - . .
NO (m?) DUSEN ST DEGERI-KDV HARIC (TL)
KISIM (m?) (TL)
994/54 2.696,54 1.370,74 14.500 19.875.000
994/55 38,62 19,63 14.500 285.000
994/56 255,36 129,81 14.500 1.880.000
TOPLAM 22.040.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Bomonti Queen Park Central Projesi:

Bomonti Queen Park Central Projesi bliinyesinde yer alan ve Ari Finansal Kiralama A.S.
miulkiyetinde olan tasinmazlarin (3 adet konut ve 7 adet ticari Unite) dederleri emsal
karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimina goére hesaplanmistir. Goriilecegdi lizere
kullanilmasi mimkdin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine yakindir.

BOMONTI QUEEN PARK CENTRAL PROJESINDE YER ALAN 10 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM PAZAR DEGERi

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 34.720.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 32.520.000
Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik

parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittig: igin
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve

tasinmazlarin toplam degeri 34.720.000,-TL olarak belirlenmistir.

994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO hisselerinin degeri:

994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller, imar durumlar itibariyle kamulastirilabilecek
alanda yer aldiklarindan dederleri, 2021 yili Emlak Vergisine esas birim degerlerinden ve
bolgedeki konut-ticari imarl parsellerden hareketle belirlenmis olup parsellerdeki Sinpas GYO

hisselerinin toplam degderi 22.040.000,-TL olarak takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Rapor konusu bagimsiz bélimler icin takdir olunan aylik ve yillik kira degerleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin (Ari Finansal Kiralama

A.S. hissesi) fonksiyon bazindaki 6zet tablosu asagidadir.

e | e | e AYJEE:&FA YILLIK KIRA
ADEDI (m?) () (L) A i)
Konut 3 268,06 30.853 370.234
Ticari 7 660,76 56.393 676.716
TOPLAM 93.120 1.046.950

(*) Satisa esas genel briit kullanim alanidir.

994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller icin kira dederi analizi yapilmamistir.

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

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis
Tasinmazlar U(zerinde gayrimenkul dederini dodgrudan ve o6nemli olglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bdlinmis kisim bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi alinmis
olup kat miulkiyetine gegilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi portféytinde “Bina”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yoénelik Herhangi

Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Rapor konusu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller mevcut imar durumuna gére ‘Istanbul

Blyuksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi Alani’ olarak

belirlenen bdélge icerisinde yer almakta olup kamuya terk edilebilecek alan statlistindedir.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklari Portfoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (b), (c),
(d) bentleri:

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

c) Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingsaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis

olmasi gerekir.

Dederlemesi yapilan 994 ada, 57 nolu parsel Uzerindeki tagsinmazlarin yapi ruhsatlari ve
yap! kullanma izin belgesi alinmis olup kat mulkiyetine gegilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdi portfoylinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Sinpas Bomonti Queen Park Central projesi
blnyesindeki 10 adet bagimsiz bélim ile 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin yerinde ve ilgili
merciler nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, kullanim alani, blyulkliklerine,
mimari ve insai O6zelliklerine, arsalarin konumlarina, yuzolcumu baylkliklerine ve 6zellikle

kamulastirilabilecek olmalari hususu da dikkate alinarak gtinimuz ekonomik kosullari itibariyle,

1. 10 Adet Bagimsiz Bolimiin Arsa paylari dahil degerleri toplami igin,
34.720.000,-TL (Otuzdértmilyonyediylzyirmibin Tark Lirasi);
(34.720.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) =z 2.300.000,-Euro)

(34.720.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) =z 2.605.000,-USD)

2. Aylik kira degerleri toplami igin,

87.246,-TL (Seksenyedibinikiylzkirkalt! Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(87.246,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 5.783,-Euro)

(87.246,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 6.546,-USD)

3. 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO hisselerine diisen
kisimlarin toplami igin ise,

22.040.000,-TL (Yirmiikimilyonkirkbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(22.040.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) ~ 1.461.000,-Euro)

(22.040.000,-TL + 13,3290 TL/Euro (*) ~ 1.654.000,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Doéviz Alig Kuru 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290 TL'dir.
Doéviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.
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10 adet bagimsiz boélimin KDV dahil toplam dederi 39.055.400,-TL; KDV dahil aylik
toplam kira dederi ise 102.950,28-TL'dir. 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO
hisselerine diisen kisimlarin KDV dahil toplam dederi ise 26.007.200-TL

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

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi lzerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2022
(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2021)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

e Fotograflar

e  Yapi ruhsatlan

e Yapi Kullanma izin Belgesi
e Imar Plan Ornegi

e Tapu Takyidat yazisi

e Tapu Suretleri

e Ipotek Yazilari

e Ipotek Listesi

e Takbis Belgeleri

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

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