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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Abdurrahmangazi Mahallesi, Kasaba Sokak, No:1,
Sinpas Koycegiz Projesi, I Blok, 2 Nolu Daire

Sancaktepe / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

06 Ocak 2023

RAPOR TARIHI
DEGERLENEN
e ae Mesken
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN .
s . Tam Milkiyet
MULKIYET HAKLARI
Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 7056

TAPU BILGILERI OZETI

ada, 1 parsel, I Blok, 2 Nolu Mesken (Bkz. Tapu Kayitlarr)

IiMAR DURUMU OZETI

“Emsal: 1 / Konut Alani” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet dairenin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

SANCAKTEPE ILCESI, SAMANDIRA MAHALLESI 8243 ADA
6 PARSEL UZERINDE YER ALAN KOYCEGIzZ PROJESINDEKi
DAIRENIN DEGERI

12.450.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

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

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 409934)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Abdurrahmangazi Mahallesi, Kasaba Sokak, No:1,
Sinpas Koycediz Projesi, I Blok, 2 Nolu Daire
Sancaktepe / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2022/1277

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet dairenin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - De§erleme Uzmani
Lisans No: 409934

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

RAPOR TARIHI 07.01.2022
RAPOR NUMARASI 2021/1568

M. Kivan¢ KILVAN
RAPORU HAZIRLAYANLAR (400114)

Cem GUL (409934)
TAKDIR OLUNAN DEGER
(TL) (KDV HARIC) 6.040.000,-TL
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec 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 SIiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
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 (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.500.000.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihragc etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen dider faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen tebli§g ve dizenlemelere gbére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulln Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

’\Q*‘\
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir maulkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir 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 tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS G%/ 'SINPAS] CPAS |
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS G%/ 'SINPAS] CPAS |

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi 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 6tirt sorumluluk tasimaz.

Mualkin takdir edilen dederde degdisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI (Tam)
iLi - ILCESI istanbul - Sancaktepe

MAHALLESI Samandira

PAFTA NO 243Eeda

ADA NO 7056

PARSEL NO 1

ARSA ALANI 25.964,29 m?2

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI (*)

(E) ve (G) Blok 5 Katli (A),(B),(C),(I),ve (K) Blok 8 Katl
(D),(F),ve (H) Blok 12 Kath (L) ve (M) Blok 13 Katli,
Betonarme Binalar ve Arsasi. (*)

NITELiGI Mesken
KAT NO 1. Bodrum
BAGIMSIZ BOLUM NO 2

ARSA PAYI 66/10000
:iils(sTiiiINE DUSEN ARSA ~171,36 m?
YEVMIYE NO 10114
CILT NO 224
SAHIFE NO 22153
TAPU TARIHI 28.04.2020

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hiikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gords,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden 21.11.2022 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kaydina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki

notlara rastlanmistir.

Beyanlar ve Serhler Boliimii:

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. 16.12.2016/30498
e Yonetim plani degisikligi. 31.05.2016 (02.06.2016/13564)
e 0.01 TL bedel karsihdginda kira sozlesmesi vardir. (99 yil sitre ile TEDAS lehine)

26.05.2015/11731

LOTUS L/
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Yoénetim plani ve kat miulkiyeti beyanlarn yasal bir gereklilik olup tasinmazin alim satimini
engellememektedir.

Tiurkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine olan irtifak hakki tasinmazin alim, satim ve
kiralanmasina engel teskil etmemektedir. Tasinmaz, GYO portféylinde “Bina” basligi altinda yer

alabilir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Sancaktepe Belediyesi Imar Midirligi‘nde yapilan incelemelerde konu parselin 12.07.2013
tarihli, 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama Imar Plani dahilinde “Konut” alani olarak belirlenen
saha igerinde yer aldidi, cok klglk bir kisminin ise yol lejandinda kaldigi 6grenilmistir. Parselin
yapilasma sartlari ise;

KAKS: 1 / TAKS: 0,40 / Hmax: 4 Kat / Nizami: Ayrik seklindedir.
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i Meri imar Plani PASAKOY DERESI VE KOLLARI ILE YAKIN CEVRESINE AIT 12 07 2013 TTLI 171000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
DEGISIKLIGI
onsron |
Tasdk Tanhi - Pafia
| Olcedi 1/1000 Ada 7056
ilce SANCAKTEPE Parsel 1
| Mahalle ABDURRAHMANGAZI-) Hesap Alans 2596604 m*
[
| Bina Yiksekigi - Kat Adedi -
, On Bahce 5,00 Ingaat Nizami A
| van Bahce 3,00 TAKS 0.40
Arka Bahce - KAKS (Emsal) 1.00(1,00)
Bina Derinligi - Kol Alinacak Nokla
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v
LOTUS 674/

11



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

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Sancaktepe Belediyesi Imar Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde rapora konu proje
hakkinda dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagi, encimen karar vb. olumsuz belgeye
rastlanmamistir.

Dosyada, 28.02.2014 tarih ve 812120-3568 sayili yeni yapi ruhsati, 20.04.2016 tarih ve
1206502479 sayili isim dedisikligi ruhsati ile 26.07.2016 tarih ve 1252991-375 sayili yapi

kullanma izin belgelerinin (iskan) oldugu goérilmustur.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Dosyasinda 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 gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi projenin yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup
yap! denetim faaliyetleri As Yapit Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan strdtrilmdastar.
Adres: Burhaniye Mahallesi, Eski Kisikli Caddesi, No: 39/3 Uskiidar/ISTANBUL

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

11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmaz 28.04.2020 tarihinde satis islemi ile Ari Finansal Kiralama A.S.
adina tescil edilmistir.
11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir dedisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi

bulunmamaktadir.
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11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Soézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar i¢cin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higcbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gdére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, glizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin

etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrtrllige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiitkme tabidir.

Proje halihazirda ruhsatli/iskanh olup yapilan incelemelerde proje genelinde yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Tasinmazin konumlu oldugu Sinpas Koycediz Projesi, ~ 26 donUm arazi Uzerine insa
edilmistir. Projede, 13 blokta konumlu 291 adet daire yer almaktadir. 65 m?'den 275 m?ye
kadar dedisen ve 1+1'den 4+1’e farkli mimaride planlanmis olan Kdycediz projesinde kat

miulkiyetine gegilmistir.
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Abdurrahmangazi

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Ilgesi,

Istanbul ili, Sancaktepe

Dederlemeye konu tasinmaz,
Mahallesi, Sevenler Caddesi ile Kasaba sokadin kesistigi 1 kapi numarali yerde konumlu

Sinpas Koycegiz projesi binyesindeki I blok biinyesindeki 2 nolu meskendir.
Projenin yakin cevresinde Sinpas Lagin projesi, Sinpas Kelebekia projesi, Sinpas

Kelebekia Premium projesi, Sinpas Ege Boyu projesi, Elysium Life Evleri projesi, Agaoglu My

Village projesi ile Sancaktepe Belediye Baskanlgi gibi noktalar bulunmaktadir.
Bdlgede alt yapi sorunu bulunmamakta olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
Proje, kolay ulasilabilir bir konumda yer almakta olup Osmangazi Caddesi’'ne 400 metre,

TEM otoyolu Kuzey yanyola 2 km., Sancaktepe ilge merkezine 2,2 km., Sile yoluna ise

yaklasik 3 km. mesafede yer almaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acgidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyUklik agisindan
dinyada 34., nlfus acisindan belediye sinirlari gbéz 6nine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yih itibariyle ntfusu 15.840.900 kisidir.

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

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi 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 goérintl ve guraltt 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, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcllar, Badcilar,

Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

o ;s’amny Beylikdiizii, Beyoglu, Blyiikcekmece,
u e e

Hrrre Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Esenyurt, Eyup, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Ktgikgekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Saniyer, Silivri, Sultanbeyli,

Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farklilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli blyimesi géz onine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

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

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi aranler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit
drdnleri ve alkollU igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kdprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, 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 sektori %15'i asan bir paya sahiptir.

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

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

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtigi ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugcmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyilik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Uulkelere
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 yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylik bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir
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12.2.2. Sancaktepe Ilcesi

2008 yilinda ilge statisline kavusan Sancaktepe’nin kuzeyinde Cekmekdy, glineyinde
Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, dodusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgeleri
bulunmaktadir.

Ilgenin yiizélcimi 61,90 km? dir. Sinirlari dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kéy vardir.
Yavuz Sultan Selim Képrisi’niin baglanti yollari bu ilge sinirlar igerisinden gegmektedir.

Umraniye'ye bagli Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in Samandira beldelerinin birlesimiyle

ortaya cikmistir. 2021 yili TUIK verilerine gére 474.668 niifus bulunmaktadir.

Ilce Haritasi
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1gazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yenido%C4%9Fan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Abdurrahmangazi,_Sancaktepe
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyiime trendlerinin boélgesel olarak biyik degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gercgeklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi 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 géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamigtir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 viriisii 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tum Dldnya‘ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6énemli dususler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bilylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéniinde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. VirlGsin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virislin gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siregte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Griin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari cekismeden kaynaklandigi soylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

Ulke 2022 2023
Cin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7

LOTUS —
Y |SINPAS [




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

12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii
2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma

surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda blyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yih itibariyle GSYH blyUkligline goére Tlrkiye, Dinya’nin 21.
Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Agustos ayi Tiketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina
goére 80,21 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére degdisim orani %1,46 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Kaynak: TUIK
Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ay!i

itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir dnceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir 6nceki aya gbére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna goére
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022
yih Ekim ayi itibariyle 6demeler dengesi taniml dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolari olarak
gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan

20.797
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11085 10.964 10 gag
9793 gyog
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== Kigi Bagn GEYH == Ki5i Bag GEYH (5GP)

Temel Ekonomik Gdstergeler

SYH ARTISS, 2009 Ryatiarls, % 69 84 61 33 75 30 09 19 14
SYH, Carl iyatiarts, Mityae TL m 1168 2351 2827 3.434 3.759 4312 soag 7249
SYH, Carl Fyatlarta, Mityar § m ms 867 9 659 797 7593 T 57,1

NUFUS, Bin g £4.269 73.142 73.21% 79.278 80313 31,407 82579 83385 £4.147
isi BASINA GSYH, Carl Fyatlaela, a2 10.629 11.08% 10.964 10696 2. 2108 K00 2592
WRACAT (GTS, 1.0.8.], Mibyom $ - - 151 149, 1645 1772 1808 169,6 2253
JRRACAT(GTS]/GSYH, % = = 17,8 17,2 19,1 222 ) 13,7 81
TMALAT (6T, €.A5.), Milyen $ - . 2136 w2 2387 2312 203 2195 27Le
THALATATS)/SSYH, % 246 233 273 290 2,7 30,6 33,8
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA < 2 70,7 738 689 765 36 ns a3

DRANI (%, GTS)

bEvARAT GELRLERI, Mityer $ 76 25 26,6 18,7 ns 252 298 10,2 w8

DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR 1 01 19,3 118 1n 125 96 8 1,1

GikiS) Milyar $

- ani KLEMLER DENGESU/GSYM, % 36 5.7 32 31 43 2,7 07 50 19

SGOCONE KATILMA ORANS % 465 513 52 52,8 532 53 493 514

$SIZLIK ORANL % 1.1 10.3 10,9 10,9 11 13,7 13,2 12

S 1IHUAM URANE % aL3 ab -3 a1 arA a5,/ a2.8 5,2
FE, {On 1k syl cetalamalars 8% 7 78 1.1 163 152 12,28 196
e degizm) (%)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gére %7,6 oraninda biiytimiistiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,5 oraninda bilyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Bliyime Tahminleri (%)

Dinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2021 6,1 5,3 4,6 4,7 8,1 1,6|
2022 3,2 2,6! 1,7 -6,0) 3,3| 1,7
2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5| 6,1 4,6| 1,7
2021 58 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5 6,9 3,2 1,6|
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5 5,7 4,7, 1,4
2021 5,7 5,4/ 5,7 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7
2023 3,0 l,q 2, 0,8 -2,0 7,1 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2022)

~ /)"_\

LOTUS L/ 4

|SINPAS|

24



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

Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2022 yilt Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak ger¢eklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biit¢e 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bluyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintil bir slirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinli durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tiarkiye'ye oldukcga talepkar davranan bir¢cok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucU

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektére

destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar

gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir.

Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkh enstrimanlara yonelmesi de yatirim

amacli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yizolciimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayliktir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda lUlkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diislis ve kampanyalar
Temmuz ve AdJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasl parasal
sikilasma politikasi uygulamaya bagslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi slirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dustse yol
acmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canh
kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine
sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son
dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin diistik tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildidi bir donem

icerisinden gegmekteyiz.
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Grafik 1: Konut Fivat Endelksi [Seviye, 201 7=100]
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Doéviz kurunda yasanan dalgalanmalarin ve tedarik zincirlerinde yasanan problemlerin
maliyetler tGzerinde olusturdugu baski,

Son dénemde 6zellikle buylksehirlerde arsa ve konut fiyatlarinda yasanan hizh artis,
Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatinmlarn yavaglamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

Koycegiz Projesi:

KOycediz projesi 25.964,29 m? yluzolgimlli 7056 ada 1 parsel lzerine alan Uzerine insa
edilmigtir.

Projede, 13 blokta konumlu 291 adet daire yer almaktadir.

Daireler; 65 m?’den 275 m?'ye kadar dedismekte olup 1+1’den 4+1’e farkli mimarilerde
planlanmislardir.

Proje kapsaminda Site blinyesinde acgik ve kapali otopark alani, cocuk parki, peyzaj
dizenlemesi, kir kahvesi, localar, bisiklet parkuru, kapali yizme havuzu, fitness, sauna ve
7/24 glvenlik mevcuttur.

Tasinmazin yer aldidi I blok, 2 bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak lzere toplam 8 katlidir.
Blogun 2. bodrum katinda otopark ve depo; 1.bodrum, zemin ve 5 normal katinda ise 2. Ser
daire yer almaktadir. Blok blinyesinde toplam 14 adet yer almaktadir.

I blogun 1.bodrum katinda yer alan 2 nolu mesken projesine gére; giris holi, hol+camasirlik,
salon, mutfak, kiler, 3 adet oda (1'i banyolu), hobi odasi, depo, banyo-WC, WC, 2 adet kapali
balkon ve teras hacimlerinden olugsmaktadir.

Tasinmaz incelenen onayli mimari projesine gére briit 250 m?2 kullanim alanli olup satisa
esas brit alani 275 m? olarak gegmektedir.

Salon ve odalarin zeminleri parke, duvarlari saten boyali/duvar k&gith ve tavanlari alg
sivalidir.

Mutfak tezgah ve dolap montajlari tamdir. Ankastre Grinleri mevcuttur.

Banyo-WC zemin ve duvarlari seramik, tavani ise spot aydinlatmali asma tavandir. Vitrifiye
ve krome malzemelerin montaji tamdir.

Pencere dogramalari PVC'den mamul ve cift camhidir.

Daire giris kapilan gelik, i¢ kapilar ise mobilya kapidir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan miulki en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda mevcut kullanim fonksiyonun devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

dasundlmektedir.

15. DEGERLENDiRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Glglii YOnler Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhigi

Projenin cagdas sehircilik anlayisina uygun
olarak insa edilmesi ve gerekli sosyal
imkan ve donatilara sahip olmasi

Yapi kullanma izin belgesinin olmasi

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi
Tamamlanmis altyapi

Firsatlar Tehditler

Gelismekte olan bir bélgede yer almasi - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi
- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis

/0
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dedgerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede 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 farkli, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

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

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

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme o6lgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lcide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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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
0deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgclide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin 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 yaklasima 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 adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhiklandinlip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindtkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya

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

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

Kismen tamamlanmis bir varhidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varhigi 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 donlstirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkli dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen

bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,
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b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinnmcilarin yatirinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazin deder tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi
2. Emsal Karsilagstirma Yontemi

3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmaz tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
Tasinmaz ile benzer o6zelliklere sahip yeterince satilik ve kiralikk emsal bulunmasi sebebiyle

degerleme calismasinda “Maliyet Yontemi” kullaniimamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

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

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farkhlasmak Uzere; konum, fonksiyon, blyutklik, imar durumu, serefiye, fiziksel dzellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gb6re uygunlastirma vyapilmak suretiyle

degerlendirilmistir.
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Uygunlastirmada

siniflandinimistir.

kullanilan

yluzdelik

oranlar

ornekleme

olarak

asadidaki

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Blyiikluk) (Yas/Ingai Kalite)
Cok Kotu Cok Buyuk Cok Eski > %20
Orta Kotu Orta Buyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiguk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiigtik Yeni %20 ... - %11
Cok lyi Cok Kucuk Cok Yeni >-%20

sekilde

Satilik Emsal Bilgileri:

1-Emsal: Sahibinden - Satilik - 533 421 09 70

Tasinmaz ile aymi projede yer alan, Bahce Kati konumlu, 275 m? kullanim alanli 3,5+1 daire
12.5000.000,-TL bedelle satiliktir. (45.455,-TL/m2)

2-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 216 622 34 44

Tasmnmaz ile ayn1 projede yer alan, 2 katta konumlu, 218 m?2 kullanim alanlh 3+1 daire 9.250.000,-TL
bedelle satiliktir. (42.431,-TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 532 255 55 15

Tasinmaz ile ayni projede yer alan, 1. katta konumlu, 196 m? kullanim alanl 3,5+1 daire 7.500.000,-
TL bedelle satiliktir. (38.265,-TL/m?2)

4-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 535 777 69 94

Tasinmaz ile ayni projede yer alan, Bahce Kat1 konumlu, 68 m2 kullanim alanli 1+1 daire 3.120.000,-
TL bedelle satiliktir. (45.882,-TL/m?2)

Satilik Emsal Analizi:

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Pazarhkh s
Birim Satig Alan Bina Yagi /Insai | Toplam Diizeltilmis
iri K fi
Fiyati (TL) B_mm Diizeltmesi onum/Serefiye Kalitesi Diizeltme| Deger (TL)
Fiyati
Konu Miilk 250 Sinpas Kdycegiz 49.800
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Oram Orani Oram Oram
Emsal 1 45.455 -10% 275 20% Benzer 0% Benzer 0% 10% 50.000
Emsal 2 42.431 -10% 218 20% Orta Katl 15% Benzer | -10% 15% 48.796
Emsal 3 38.265 -10% 196 20% Orta Kota 20% Benzer 0% 30% 49,745
Emsal 4 45.882 -10% 68 20% Benzer 0% Benzer 0% 10% 50.471

Not: Tasinmazin genis bahge kullanimi olmasi sebebiyle serefiye uygulanmistir.
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Ulasilan Sonuc

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

Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazin konumu,

mimari - ingai 6zellikleri ve projesindeki kullanim alani buykliga dikkate alinarak takdir olunan

arsa payi dahil piyasa degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz L Birim Satig . ot
Blok No Kat No B5liim No Briit m Degeri (TL) Piyasa Degeri (TL)
| 1.Boddrum 2 250 49.800 12.450.000

17.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en énemli
érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay tespit
edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yontemi kullaniimistir.

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

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

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Oran1”
formdilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satilik ve kirallk emsallerin ortalama
birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? emsal dederi: 43.008 TL;

Ortalama m? emsal kira dederi: 116 TL/m?

Satis Dederi / Kira Dederi: 43.008 / 116 = 371 Ay /12 Ay = 31 Yl

Buna gore Kapitalizasyon orani: 100 / 31 = % 3,23 olarak belirlenmistir.

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

Kiralik Emsal Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 280 09 45

Tasinmazin yakin gevresinde yer alan, Sinpas Lagiin sitesinde konumlu, 256 m? kullanim alanli 3+2
iris teras dubleks daire 28.000,-TL bedelle kiraliktir. (109.38,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 463 64 80

Tasmmazn yakin ¢evresinde yer alan, Sinpas Lagiin sitesinde konumlu, 256 m? kullanim alanl1 4+1
iris teras dubleks daire 26.000,-TL bedelle kiraliktir. (101.56,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 255 55 15

Tasinmazin yakin cevresinde yer alan, Seeworld Sinpas Metrolife sitesinde konumlu, 159 m?
kullanim alanli 3+1 daire 18.500,-TL bedelle kiraliktir. (116.35,-TL/m?2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 999 45 40

Tasmnmazla ayni projede yer alan, 70 m? kullanim alanli 1+1 daire 9.500,-TL bedelle kiraliktir.
(135.71,-TL/m?2)

Kiralik Emsal Analizi

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
. . P ikl . _ e
Birim Satis aI,a,r tl Alan Bina Yas fInsai Toplam | Diizeltilmis
. Birim " . Konum/$erefiye o, . -
Fiyati [TL) = Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
iyati
Konu Miilk 250 Sinpas Laglin 135
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Dizeltme | Dluzeltme
Alam Crurumu Crurumu
Oram COram Oram Cram Crram
Emsal 1 109 -10% 256 20% Benzer 0% Benzer 0% 10%: 120
Emsal 2 102 -10% 256 20% Benzer 0% Benzer 0% 10%: 112
Emsal 3 116 -10% 159 20% Orta K&td 15% Benzer 0% 25% 145
Emsal 4 136 -10% 70 209% Orta K&td 15% Benzer 0% 25% 170

Ulasilan Sonuc

Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle konu tasinmazin konumu,
mimari - insai 6zellikleri ve projesindeki kullanim alani blyukltgu dikkate alinarak takdir olunan
kira birim dederi 135 TL/m2'dir. % 3,23 mertebesinde belirlenen kapitalizasyon orani itibariyle

hesaplanan piyasa dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

Blok No Bagimsiz Briit m2 Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon Yuvarlatilmig
Boliim No Degeri (TL) | Degeri (TL) Degeri (TL) Orani (%) Pazar Degeri (TL)
I 2 250 135 33.750 405.000 3,23 12.540.000
~ /)"\
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsalleri):
> WY "’ Y, . 2 'l/ )

Satilik Emsallerin

Tamami Sinpas
Koycegiz Sitesinde

Konumludur

Kiralik emsallerin
biri Sinpas Koycegiz

sitesinde, digerleri
komsu sitelerde
konumludur
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

18. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESi

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

Gorilecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler birbirine
yakindir.

SINPAS KOYCEGiZ PROJESINDE KONUMLU TASINMAZ iCiN FARKLI DEGERLEME
YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 12.450.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 12.540.000

Ancak yine de gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge ile yansittigindan nihai deger icin Emsal
Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin
degeri 12.450.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz igin kira dederi analizi yapilmis olup rapor konusu tasinmazin aylik kira degeri
33.750 TL olarak takdir edilmistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda herhangi bir hukuki soruna

rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve énemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl c¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanillan Veri ve

Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin musterek ya da boélinmus kisimlart bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi

Tasinmaz kat mulkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yénelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz kat milkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

~ /I)"\
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin 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 alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda dederlerini dogrudan ve 6nemli 6lgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazin yapi ruhsatlari, diger yasal izinleri ve yapi kullanma izin belgesi alinarak yapimi
tamamlanmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullin Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portféyinde “Bina”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

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

19. SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen Sinpas Koycegiz Projesi blnyesindeki 1 adet
dairenin yerinde ve projeleri Gzerinde yapilan incelemelerinde konumuna, mimari 6zelliklerine,
insaat kalitesine, yasal izinlerine, yasal kullanim alani blyUkligine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullari itibari ile arsa payi dahil degeri igin,

12.450.000,-TL (Onikimilyondortyizellibin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(12.450.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 666.000,-USD)
(12.450.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) ~ 625.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil dederi ise 14.691.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhg A.S.'nin talebi Uzerine ve
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonucglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.

e Fotograflar

e Vaziyet Planlar

e Kat Planlan

e iskan Belgesi

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Yazili Imar Durum Belgesi

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)
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