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AR

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 02.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2024
RAPOR TARIHi 09.01.2025
RAPOR NO SNP-2410081

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SiSLI ILCESI CUMHURIYET MAHALLESI,
994 ADA 54, 55, 56 PARSELLER ve 994 ADA 57 PARSELDE YER ALAN
QUEEN CENTRAL PARK BOMONTI PROJESI

DEGERLEME ADRESI

CUMHURIYET MAHALLESI, (994 ADA 54, 55, 56 ve 57 PARSEL)
SiSLi / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan parseller ve Uzerindeki projede tarafimiza
Sinpas GYO A.S. Tarafindan 11.11.2024 tarihinde iletilen stok listesinde goérilen tasinmazlarin
Sinpas GYO A.S. ve Ari Finansal Kiralama A.S. hissesine disen degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan parseller ve Uzerindeki projede tarafimiza
Sinpas GYO A.S. tarafindan 11.11.2024 tarihinde iletilen stok listesinde gdrulen tasinmazlarin
Sinpas GYO A.S. ve Ari Finansal Kiralama A.$. hissesine disen degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-2410081 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden dederleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu

degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanan son g rapor bilgisi asagdidaki gibidir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1707012

SNP-1810011

SNP-2310008

Rapor Tarihi

2.10.2017

8.01.2019

4.01.2024

Rapor Konusu

994 ADA 54, 55, 56
PARSELLER ve 994
ADA 57 PARSELDE
YER ALAN QUEEN
CENTRAL PARK
BOMONTIi PROJESI

995 ADA 54, 55, 56
PARSELLER ve 994
ADA 57 PARSELDE
YER ALAN QUEEN
CENTRAL PARK
BOMONTI PROJESI

995 ADA 54, 55, 56
PARSELLER ve 994
ADA 57 PARSELDE
YER ALAN QUEEN
CENTRAL PARK
BOMONTI PROJESI

(TL) (KDV Haricg)

< Cigdem
S.Seda YUCEL OZ;” ?Lsggg\' HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ $.K2RaAGOZ $.Seda YUCEL
Eren KURT Eren KURT KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 342.072.944 419.846.754 775.801.672
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
994 ADA 54 PARSEL TAPU KAYITLARI

ili - ISTANBUL
iicesi - SISLi
Bucagi
Mahallesi : CUMHURIYET
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 994
Parsel No 54
Alani (m?) . 2.696,54
Vasfi : ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Cilt No . 18
Sayfa No . 1718
SAHIBI ARSA PAYI M2 TARIH YEVMIYE
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 153 / 600 687,62 2.11.2012 17972
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 19 / 75 683,12 21.02.2013 3450
ARI FINANSAL KiRALAMA ANONIM
SIRKETI 11 / 120 247,18 1.04.2022 9574
BONDI TEKSTIL SANAYi VE
TICARET LIMITED STI. 1189359 / 10000000 320,72 21.03.2018 4803
DUNYA MENSUCAT TiCARET VE
SANAY] ANONIM SIRKETI 8649213 / 100000000 233,23 17.04.2014 7409
NAKKASH DIS TiICARET A.S. 6364827 / 50000000 343,26 29.04.2014 7978
TEKSMARK TEKSTIL SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI 6727543 / 100000000 181,41 28.08.2015 15812
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994 ADA 55 PARSEL TAPU KAYITLARI

ili ISTANBUL
iigesi SISLI

Bucagi

Mabhallesi CUMHURIYET
Koyl

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No 994

Parsel No 55

Alani (m?) 38,62

Vasfi ARSA

Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Cilt No .18

Sayfa No . 1719

SAHIBI ARSA PAYI M2 TARIH YEVMIYE
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI 153 / 600 9,85 2.11.2012 17972
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 19 J S 9.78 21.02.2013 3450
ARI FINANSAL KiRALAMA ANONIM
SIRKETI 11 / 120 3,54 1.04.2022 9574
BONDI TEKSTIL SANAYIi VE
TICARET LIMITED STI. 1189359 / 10000000 4,59 21.03.2018 4803
DUNYA MENSUCAT TiCARET VE
SANAY] ANONIM SIRKETI 8649213 / 100000000 3,34 17.04.2014 7409
NAKKASH DIS TICARET A.S. 6364827 / 50000000 4,92 29.04.2014 7978
TEKSMARK TEKSTIL SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI 6727543 / 100000000 2,60 28.08.2015 15812
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994 ADA 56 PARSEL TAPU KAYITLARI

ili iISTANBUL
iigesi SISLI
Bucagi
Mahallesi CUMHURIYET
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No 994
Parsel No 56
Alani (m?) 255,36
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Cilt No 18
Sayfa No 1720
SAHIBI ARSA PAYI M2 TARIH YEVMIYE
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 153 / 600 65,12 2.11.2012 17972
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 19 / 75 64,69 21.02.2013 3450
ARI FINANSAL KiRALAMA ANONIM
SIRKETI 11 / 120 23,41 1.04.2022 9574
BONDI TEKSTIL SANAYi VE
TICARET LIMITED STI. 1189359 / 10000000 30,37 21.03.2018 4803
DUNYA MENSUCAT TiCARET VE
SANAY] ANONIM SIRKETI 8649213 / 100000000 22,09 17.04.2014 7409
NAKKASH DIS TICARET A.S. 6364827 / 50000000 32,51 29.04.2014 7978
TEKSMARK TEKSTIL SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI 6727543 / 100000000 17,18 28.08.2015 15812
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994 ADA 57 PARSEL TAPU KAYITLARI

ili ISTANBUL

iigesi SISLI

Bucagi

Mahallesi CUMHURIYET

Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No 994

Parsel No 57

Alani (m?) 15.335,23

Vasfi 59 KATLI BETONARME BINA VE ARSASI
Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi Kat Mulkyeti

Sabhibi ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
Yevmiye No Tabloda Belirtilmistir.

Cilt No Tabloda Belirtilmistir.

Sayfa No Tabloda Belirtilmistir.

Tapu Tarihi 1.04.2022
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B.B.NO TiP EKLENTISI BULUK':\I:_UGU MALIKi ARSA PAYI CILT [SAYFA | TAPU TARIHI | YEVMIYENO |  EDINME NEDENi TAsI:\")MAZ
27 Ticari 114,47 1. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 1116964 (/] 30000000 [ g6 | 8472 | 16.11.2017 | 19146 Kat Irtifaki Tesisi | 97667820
3 Ticari 24,10 1. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 602833 |/[ 30000000 | g6 | 8478 | 16.11.2017 | 19146 Kat irtifaki Tesisi | 97667826
39 Ticari 291 1. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 394004 |/[30000000| g6 | 8484 | 16.11.2017 | 19146 Kat Irtifaki Tesisi | 97667832
353 Konut 14. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 121182 |/] 30000000 89 | 8789 | 16.11.2017 | 19146 Kat irtifaki Tesisi | 97668163
827 Konut 36. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 390640 | [30000000| 94 | 9272 16.11.2017 | 19146 Kat Irtifaki Tesisi | 97668668
929 Konut 40. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 316347 |/[ 30000000 | 95 | 9374 | 1.04.2023 9573 Satis 97668787
930 Konut 41 KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 432383 |/] 30000000 95 | 9375 | 1.04.2023 9574 Satis 97668788
941 Konut 41. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 390998 |/[ 30000000| 95 | 9386 | 1.04.2023 9573 Satis 97668799
947 Konut 41 KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 379746 |/[ 30000000 95 | 9392 | 1.04.2023 9573 Satis 97668805
951 Konut 42.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 461166 [/[ 30000000 95 | 9306 | 1.04.2003 | 9574 Sati 97668809
957 Konut 42.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 357983 |/[ 30000000 95 | 9402 | 1.04.2023 9574 Satis 97668815
961 Konut 42, KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 167920 |/| 30000000 95 | 9406 | 1.04.2023 | 9573 Sati 97668819
962 Konut 42.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 298692 |/[30000000| 95 | 9407 | 1.04.2023 9573 Satis 97668820
963 Konut 42. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 408347 (/] 30000000 95 | 9408 | 1.04.2023 9574 Satis 97668821
965 Konut 42.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 606474 |/[ 30000000 | 95 | 9410 | 1.04.2023 9573 Sati 97668823
968 Konut 42. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 396280 |/[30000000| 95 [ 9413 | 1.04.2022 9574 Satis 97668826
969 Konut 42.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 626905 |/[ 30000000 | 95 | 9414 | 1.04.2022 9574 Sati 97668827
1059 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 485152 |/] 30000000 | 96 | 9504 | 1.04.2022 9574 Satis 97668932
1060 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 368767 |/[ 30000000 | 9p | 9505 | 1.04.2022 9574 Sati 97668933
1061 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 368767 |/[ 30000000 96 | 9506 | 1.04.2022 9574 Satis 97668934
1062 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 368767 |/[ 30000000 | 9p | 9507 | 1.04.2022 9574 Sati 97668935
1063 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 368767 |/[ 30000000 96 | 9508 | 1.04.2022 9574 Satis 97668936
1065 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 377726 |/[ 30000000 | 9p | 9510 | 1.04.2022 9574 Sati 97668943
1066 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 438581 |/] 30000000 | 96 | 9511 | 1.04.2022 9574 Satis 97668948
1068 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 748492 /[ 30000000 | 9p | 9512 | 1.04.2022 9574 Sati 97668949
1069 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 178179 [/ 30000000 [ 96 | 9513 | 1.04.2022 9574 Satis 97668950
1070 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 433132 (/] 30000000 96 | 9515 | 1.04.2022 9574 Sati 97668952
1071 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A'S. (1/1) 322510 |/[ 30000000 97 | 9516 | 1.04.2022 9574 Satis 97668953
1073 Konut 47. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 322510 |/[30000000| g7 | 9518 | 1.04.2022 9574 Sati 97668955
1074 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 322510 |/[ 30000000 97 | 9519 | 1.04.2022 9574 Satis 97668956
1075 Konut 47. KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 317323 |/[ 30000000 | g7 | 9520 | 1.04.2022 9574 Sati 97668957
1076 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 330422 |/[ 30000000 97 | 9521 | 1.04.2022 9574 Satis 97668958
1077 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A, (1/1) 419901 [/[ 30000000 97 | 9522 | 1.042002 | 9574 Satis 97668959
1079 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (1/1) 202179 [/[ 30000000 g7 | 9524 | 1042020 | 9574 Satis 97668961
1080 Konut 47.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A, (1/1) 366195 /| 30000000 97 | 9525 | 1.04.2022 | 9574 Satis 97668962
TEKSMARK TEKSTIL SAN. TiC. A. . (42807/637009) 16.11.2017 19146 Kat Irtifaki Tesisi

10% T 15, KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (518462/637009) 637009 |/] 30000000 97 | o5t 16.11.2017 | 19146 Kat Itifaki Tesisi 47668981
BONDI TEKSTIL SAN. TiC. A. §. (75740/637009) 21032018 | 4803 J:VZ::] gzggz:gl
TEKSMARK TEKSTIL SAN. TiC. A. S. (37883/563741) 16.11.2017 19146 Kat Irtifaki Tesisi

1097 Tear 18.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (458829/563741) seara1 || 30000000 | 97 | 952 16.11.2017 | 19146 Kat Irtifaki Tesisi 07668962
BONDI TEKSTIL SAN. TIC. A 5. (67029/563741) 20032018 | 4803 J:VZ::] gzggm
NAKKASH DIS TIC. A. S. (7125/55969) 16.11.2017 | 19146 Kat irtifaki Tesisi
DUNYA MENSUCAT TIC. SAN. A.S. (4842/55969) 16.11.2017 | 19146 Kat Itifaki Tesisi

1098 Ticari 48.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (37346/55969) 55969 (/[ 30000000| 97 | 9543|16.11.2017 | 19146 Kat Irtifaki Tesisi | 97668983
BONDI TEKSTIL SAN. TiC. A. $. (6656/55969) 21.03.2018 | 4803 J;VZ:[I] gzggm;
NAKKASH DIS TIC. A. §. (7125/55969) 16.11.2017 | 19146 Kat Irtifaki Tesisi
DUNYA MENSUCAT TIC. SAN. A.S. (4842/55969) 16.11.2017 | 19146 Kat Itifaki Tesisi

1099 Ticari 48.KAT ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (37346/55969) 55969 |/[ 30000000 97 | 954116112017 | 19146 | Katirtifaki Tesisi | 97668984
BONDI TEKSTIL SAN. TiC. A. 5. (6656/55969) 21032018 | 4803 J:\f:r'] }B'Z"g'g;rl'lgl
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri
Bagimsiz bolumlere iligkin 26.11.2024 tarihli mulkiyet ve takyidat bilgileri ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu 994 ada 57 parselde yer alan tasinmazlar lizerinde miisterek olarak;
Beyan;

-Tasinmazin miulkiyeti kat mulkiyetine gevrilmistir. (12.03.2019 tarih, 4019 yevmiye)

-Yonetim Plani Degisikligi : 24.10.2018 (02.11.2018 tarih, 17474 yevmiye)

-Yoénetim Plani : 15/11/2017 (16.11.2017 tarih, 19146 yevmiye)

827 Nolu BB: ISTANBUL 11.TUKETICI MAHKEMESI nin 27/09/2021 tarih 2021/402 ESAS
sayilil Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (06.10.2021 tarih, 23927 yevmiye)
1096, 1097,1098 ve 1099 Nolu BB: Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SiCIL
MUDURLUGUNUN 30/11/2017 TARIH 142646-262551 SAYILI YAZISI iLE UNVANININ BONDI
TEKSTIL SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI OLARAK DEGISTIGINE DAIR EVRAK
DOSYASINDA MEVCUTTUR. ) Tarih: - Sayi: - (20.12.2017 tarih, 21452 yevmiye)

1098 ve 1099 Nolu BB: Diger (Konusu: DUNYA MENSUCAT TICARET VE SANAYi ANONIM
SIRKETI ne ait bélinme islemi evraklar ) Tarih: 13/12/2019 Sayi: 142701 (19.12.2019 tarih,
23967 yevmiye)

1098 ve 1099 Nolu BB: Diger (Konusu: sirket bolinmesi ) Tarih: - Sayi: - (24.02.2020 tarih,
4355 yevmiye)

1098 ve 1099 Nolu BB: Diger (Konusu: Bolinme suretiyle Seecglobal Gayrimenkul Tekstil
Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilecek ) Tarih: - Sayi: - (24.02.2020 tarih, 4398 yevmiye)

Eklentiler:

27 Nolu BB: DEPO-D02(Tip: Depo) (16.11.2017 tarih, 19146 yevmiye)

33 Nolu BB: DEPO-DO08(Tip: Depo) (16.11.2017 tarih, 19146 yevmiye)

39 Nolu BB: DEPO-D09(Tip: Depo) (16.11.2017 tarih, 19146 yevmiye)

1096 Nolu BB: K48-012 NOLU ALAN, K48-013 NOLU ALAN(Tip: Diger) (16.11.2017 tarih,
19146 yevmiye)

1097 Nolu BB: D12(Tip: Depo) (16.11.2017 tarih, 19146 yevmiye)

1099 Nolu BB: DEPO-D11(Tip: Depo) (16.11.2017 tarih, 19146 yevmiye)

Serhler:
827 Nolu BB:

-ihtiyati Tedbir: ISTANBUL 11.TUKETICI MAHKEMESI nin 27/09/2021 tarih 2021/402 ESAS
saylli Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (A¢iklama: - ) (27.09.2021 tarih, 23118 yevmiye)
-ihtiyati Tedbir: ISTANBUL 11.TUKETICI (sayili tarih, (Agiklama: yevmiye)

969 Nolu BB:

-ihtiyati Tedbir: ISTANBUL 12. ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 16/02/2021 tarih 2021/28
ESAS saylli Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - ) (16.02.2021 tarih, 4326
yevmiye)

-ihtiyati  Tedbir: ISTANBUL 12.ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 02/12/2021 tarih
2021/28ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: SIMPAS GYO A.S. ve
ARI FINANS KIRALAMA A S. disinda 3.kigilere satilamaz. ) (03.12.2021 tarih, 30978 yevmiye)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ipotekler:
353, 827 Nolu BB:

-SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 1/0 dereceden
502157932.13 TL bedelle 11.03.2019 tarih, 3903 yevmiyeli ipotek kaydi goralmustar.

1096, 1097, 1098 ve 1099 Nolu BB:

-SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 1/0 dereceden
5505975.75 TL bedelle 04.03.2019 tarih, 3468 yevmiyeli ipotek kaydi goéralmustar.

929, 930, 941, 947, 951, 957, 961, 962, 963, 965, 968, 1059, 1060, 1061, 1062, 1063, 1065,
1066, 1068, 1069, 1070, 1071, 1073, 1074, 1075, 1076, 1077, 1079, 1080 Nolu BB:

-SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 1/0 dereceden
3000000000.00 TL bedelle 14.04.2023 tarih, 10059 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmugtur.

Degerleme konusu 994 ada 54 parselde yer alan tiim hisseler lizerinde;
Beyan,
idari Kamulastirma Serhi. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi lehine; 12/11/2007-16502

Degerleme konusu 994 ada 55 parsel
Sinpas GYO A.S. Ve An Finansal Kiralama A.S. Hisseleri lzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 994 ada 56 parsel
Sinpas GYO A.S. Ve An Finansal Kiralama A.S. Hisseleri lzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

(Degerleme konusu tasinmaz ig¢in yapi ruhsatlari alinmis olmasi nedeni ile plan onaylanma
sureci ile ilgili durumun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler g¢ergeverisinde
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaati olusmustur.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tapu kayitlarinda degerlemeye konu 994 ada 54-55-56 parsel sayili taginmazlar Tasyap! insaat
Taah(t Sanayi Ve Ticaret A.S., Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S., Dinya 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. miulkiyetinde olup 02.11.2012-21.02.2013 tarihlerinde
Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhidr A.S., 01.04.2022 tarihinde ise Ari Finansal Kiralama A.S.
mulkiyetine gegmis ve bu tarihlerden sonra herhangi bir alim satim islemi olmamistir.
Degerleme konusu 994 ada 57 parsel sayili tagsinmazda ise 23.06.2016 tarihli 11851 yevmiye
numarall kat irtifaki tesisi islemi ile rapora konu badimsiz boélimlerin milkiyetinin Sinpas
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S., Bondi Tekstil ve Ticaret A.S., Teksmark Tekstil, Sani ve
Ticaret A.$. adina paylari oraninda tescil edildigi gordlmustur. 01.04.2022 tarih 9573 ve 9574
yevmiye ile Sinpas GYO A.$. milkiyetindeki tasinmazlarin tamaminin Ari Finansal Kiralama
A.S. mulkiyetine gectigi goriimustir.

29.05.2017 tarihinde tasinmazlar icgin tadilat ruhsati alinmis olup, tadilat ruhsati ve ruhsati eki
olan 28.03.2017 tasdik tarihli mimari projeye goére bagimsiz bolim sayisi degismistir. Bu
duruma istinaden 16.11.2017 tarih 19146 yevmiye ile projede 1099 bagdimsiz bdlim olarak
yeniden kat irtifaki kurulmustur.

Degerleme raporu bu kapsamda hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sigli Belediyesi imar Midirligi’'nden alinan imar durum bilgilerine gére degerlemeye konu
tasinmazlar 15.09.2023 tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Sisli Dolapdere Piyalepasa Bulvari ve
Cevresi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Degerlemeye konu 994 ada 57 parsel sayili tasinmaz “Ticaret Alaninda kalmaktadir. [T]
rumuzlu Ticaret alanlarinda yapilagsma kosulu E=2,50 ve Yengok=15 kattir. Bu alanlarda

konut kullanimi yer alamaz. Bu alanlarda yapilacak ifrazlarda parsel cephesi 20m.den, parsel
buyukligl 2000 mden az olamaz.

(S6z konusu tasinmazlar kat miulkiyetli olup ruhsata esas plan tarihi 08.02.2007 tasdik tarihli
plandir. Plan kosullarindaki degisikliklerin kat mulkiyetli tagsinmazlara herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmadigr kanaatine variimigstir.)

994 ada 54-55-56 parsel sayili tasinmazlar yine ayni plan kapsaminda “Park Alani"nda
kalmaktadir. 994 ada 56 parsel istanbul 2 Numarali kiiltir varliklarini koruma bélge kurulunun
09.09.2021 tarih 9608 sayil karari geregi kurul goéristinin alinmasi gerekmektedir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yillik imar durumundaki degisiklik kapsaminda; Sisli Belediyesi imar Midurligi'nden
alinan imar durum yazilarina gére degerlemeye konu tasinmazlar 08.02.2007 tasdik tarihli,
1/1000 6lgekli Sisli Dolapdere Piyalepasa Bulvari ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

Degerlemeye konu 994 ada 57 parsel sayili taginmaz min. TAKS:0,35,-maks TAKS:0,50,
Emsal:3,00, H: serbest ve ayrik nizam olmak iizere “Merkezi is Alaninda kalmaktadir. Konu
taginmazlardan 994 ada 54-55-56 parsel sayili taginmazlar da ayni plan kapsaminda “istanbul
Buyiksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi’nde kalmaktadir.
Ayrica 994 ada 57 parsel sayilli tasinmaz kismen; 994 ada 54-55-56 parsel sayili taginmazlar
tamamen 21.07.2007 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli mer| Sisli Beyoglu Kagithane llgeleri
(Dolmabahge-Bomonti, Piyalepasa-Kagdithane) Karayolu Tuneli, Kavsak ve Baglanti Yollari
Glizergah Plani’'nda kaldigindan, Sisli Beyoglu Kagithane ilgeleri (Dolmabahge-Bomonti,
Piyalepasa-Kagithane) Karayolu Tuneli, Kavsak ve Baglanti Yollari Glzergah Plani tasdik
hududu iginde herhangi bir yapi ile ilgili imar miisaadesi talebinde Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi-Etid ve Projeler Daire Baskanlig’'ndan kurum gérusid alinacaktir. 2023 yilinda
onaylanan plan ile 994 ada 54-55-56 parseller "park" alani, 994 ada 57 parsel "tiacere alaninda"
kalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sisli Belediye arsivinde dosyasi incelenmis olup, ayrica ruhsat belgelerinin tim listesi mal sahibi
firma yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ada- Bag.Bol
Parsel Tarih SayI Belge Tiirii Yapi Sinifi Niteligi 9.Bol. Alani
Blok Sayisi
0 isim Degisikigi Mesken, Ofis-
57 27.12.2018 |2018/25654| Yapi Kullanma V.A isyeri,Ortak 1099 171.456,23 m?
izin Belgesi alan
- L Mesken, Ofis-
994-1 ¢ 102018 | 121244 | 'Sim Degisikigi V.A isyeri,Ortak | 1099 | 171.456,23 m?
57 Ruhsati
alan
994- Mesken, Ofis-
57 29.05.2017 | 12/2-44 Tadilat Ruhsati V.A isyeri,Ortak 1099 171.456,23 m?
alan
- G Mesken, Ofis-
994-| 56.01.2017 | 1212.40 | 'SIM Degisikigi VA isyeri,Ortak | 1200 | 171.440,34 m?
57 Ruhsati
alan
‘. o s Mesken, Ofis-
994-110.06.2016 | 121244 | !SIM Dedisikigi V.A isyeri,Ortak | 1200 | 171.440,34 m?
57 Ruhsati
alan
994- Mesken, Ofis-
57 5.04.2016 | 12/2-44 Tadilat Ruhsati V.A isyeri,Ortak 1200 171.440,34 m?
alan
994- Mesken, Ofis-
o7 [29.07.2015| 12/2-44 Tadilat Ruhsati V.A isyeri,Ortak 1.261 171.440,34 m?
alan
- o s Mesken, Ofis-
994-1 17 06.2015| 1212.40 | 'SIM Degisikigi VA isyeri,Ortak | 1.250 | 166.330,36 m?
57 Ruhsati
alan
994- Mesken, Ofis-
o, | 28.03.2014| 121244 | Tadilat Ruhsat V.A isyeri,Ortak 1.250 166.330,36 m?
kalan -
‘. G Mesken, Ofis-
994- ) Isim Degisikigi ; - R
57/A 27.02.2013 | 12/2-44 Ruhsati V.A Isyeri,Ortak 455 119.233,73 m
alan
994- ) isim Degisikigi Dukkan, Ortak R
57/B 27.02.2013 | 12/2-45 Ruhsati LA Alan 2 25.730,50 m
994- Rezidans,
31.05.2012 2-44 | Yeni Yap! Ruhsati V.A Dukkan,Ofis, 455 119.233,73 m?
57/A
Ortak alan
994- Mesken, Ofis-
57/B 31.05.2012 2-45 Yeni Yapi Ruhsati Hn.A isyeri,Ortak 2 25.730,50 m?
alan
27.12.2018 TARIHLI YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
BAGIMSIZ BOLUM SAYISI KONUT ALANI | TICARET ALANI | ORTAK ALAN [ TOPLAM ALAN
1099 80.690,63 m? 2.793,19 m? 87.972,41 m? 171.456,23 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yapilan Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari,
Riskli Yapi Tespiti, Plan iptalleri vb. konulardaki incelemeleri sonucunda olumsuz herhangi bir
belge ve evraka rastlanmamistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Vektor Yapi Denetim Ltd. Sti.
icerenkdy Mahallesi, Bahgeler Arasi Sokak No:31 Ozel isyeri:3 Atasehir/istanbul
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 994 ada 57
parselde yer alan 15335,23 m? alanh "59 Katli Betonarme Bina Ve Arsasi" niteligindeki arsa
Uzerinde tanimlanmis olan “Queen Central Park Bomonti” projesindeki tarafimiza iletilen stok
listelerdeki bagimsiz bélumlerdir.

Degerleme konusu 994 ada 54-55-56 paseller ise "Arsa" niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmazlar istanbul ili Sigli ilgesi Cumhuriyet Mahallesi Sinpas Queen
Central Park Projesi, No:8 posta adresli bina icerisinde yer almaktadir. Bulundugu bdlge
niteliginde kentin sosyal donati alanlarina erisilebilirligi yuksek bir lokasyonda konumlanan
tasinmaz; markal konut projelerine ev sahipligi yapan Bomonti bélgesinde bulunmaktadir.
Tasinmazin etrafi orta-ust sinifa hitap eden 8-10 katli apartman daireleri ile gevrilidir. Tasinmaz
kendisi ile benzer nitelik ozellikler gosteren Anthill Residence, Sinpas Central Park, Now
Bomonti,| Tower Bomonti, Divan Residence at Bomonti Plaza gibi prestijli konut projelerine
komsu lokasyonda bulunmaktadir.

Konut fonksiyonlu gelismis ve insaati devam eden-bitmis rezidans nitelikli yapilar ile sitelerin yer
aldigi bolgede konumludur. Merkezi bir konumda olup ulasilabilirligi yiksektir. Sisli Hamidiye
Etfal Egitim ve Arastirma Hastanesi, Florence Nightingale, Okmeydani Egitim ve Arastirma
Hastanesi, Saint Benoit Fransiz Lisesi, Sisli Teknik Endustri Meslek Lisesi,Cevahir AVM, City's
Nisantasi, Trump Alsveris Merkezi, tasinmazin etrafinda bulunan belli bash nirengi
noktalarindandir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Cevre yolu veya Kagithane-Besiktas Tineli lizerinden Akar Caddesi'nden sonra incirli Dede
Caddesi ile ulasilabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet Koprisine yaklasik 16 km., Bogazigi
Koprisu'ne yaklasik 6,18km, D-100 Yolu'na yaklasik 1,38km mesafededir.

994 Ada/57 Parsel
Slnpas Queen Central Park 4
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DEGERLEME KONUSU 99
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 994 ada 54 parsel 2696,54 m? alanli arsa olup, diizglin bir geometrik formu
bulunmamaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi gériilmemis olup kismen ingaat malzemeleri
depolanmaktadir.

Degerleme konusu 994 ada 55 parsel 38,62 m? alanl arsa olup, geometrik olarak Uggene
benzemektedir. Uzerinde herhangi bir yapi gériilmemistir.

Degerleme konusu 994 ada 56 parsel 255,36 m? alanli arsa olup, geometrik olarak Uggene
benzemektedir. Uzerinde herhangi bir yapi gériilmemistir.

Degerleme konusu proje 994 ada 57 parsel 15.335,23 m? arsa Uizerinde konumlanmistir. Parsel
yaklasik olarak duzglin olmayan amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta egimli arazi yapisina
sahiptir. Proje panoramik olarak istanbul Bogazi'na ve Tarihi Yarimada'ya hakimdir. Queen
Bomonti projesi igerisinde ihtiyaclar dogrultusunda farkh ticari birimler, SPA merkezi, helikopter
pisti, yuriyls ve ¢ocuk oyun alanlari, peyzaj alanlari, spor sahalari, kapali otopark alani,
havalimani transfer merkezi yer almakta olup ticari Uniteler eczane, berber, terzi, kuafér, kuru
temizleme, market vs. seklinde farklilasmaktadir. Parsel izerinde tek blok oturumunda toplam
171.440,38 m? insaat alanina sahip 10 bodrum, zemin ve 48 normal kat olmak tzere toplam 59
kat olarak insa edilmistir. Binanin bodrum katlarinda otopark alani ve teknik hacimlere ait
alanlar bulunmaktadir.

Bina girisi 8. bodrum kat seviyesinden ve gliney bati cephedendir. 8. bodrum katta 2 adet ticari
birim ve yerinde ticari amaclh kullanilacagi 6drenilen ve 1. normal kattaki ticari nitelikli bagimsiz
bolimlerin eklentileri olarak gbéziken 10 adet ticari alan mevcuttur. Katta ayrica otopark alanlari
ve toplanti odalari bulunmaktadir.

Binada 1078 adet konut, 21 adet ticari olmak Uzere toplam 1099 adet bagimsiz boélim
bulunmaktadir. Bagimsiz bélumlerin 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.
Degerlemeye konu tagsinmazlar toplam 39 adettir. (36 adet konut, 3 adet diikkan ticaret)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Bagimsiz

Boliim Sayisi

Bagimsiz
Bolum
Sayisi

Kat

Bagimsiz
Boliim Sayisi

10. Bodrum Kat Ortak Alan 10. Kat 24 30. Kat 16
9. Bodrum Kat Ortak Alan 11. Kat 22 31. Kat 22
8. Bodrum Kat 2 12. Kat 21 32. Kat 22
7. Bodrum Kat Ortak Alan 13. Kat 22 33. Kat 19
6. Bodrum Kat Ortak Alan 14. Kat 26 34. Kat 20
5. Bodrum Kat 1 15. Kat 23 35. Kat 26
4, Bodrum Kat Ortak Alan 16. Kat 22 36. Kat 22
3. Bodrum Kat Ortak Alan 17. Kat 18 37. Kat 20
2. Bodrum Kat Ortak Alan 18. Kat 22 38. Kat 22
1. Bodrum Kat Ortak Alan 19. Kat 22 39. Kat 24
Zemin Kat 25 20. Kat 22 40. Kat 26
1. Kat 26 21. Kat 20 41. Kat 21
2. Kat 25 22. Kat 25 42. Kat 22
3. Kat 26 23. Kat 21 43, Kat 23
4. Kat 26 24, Kat 26 44, Kat 23
5. Kat 25 25. Kat 22 45, Kat 20
6. Kat 25 26. Kat 22 46. Kat 20
7. Kat 26 27. Kat 22 47. Kat 22
8. Kat 24 28. Kat 19 48. Kat 16

9. Kat 25 29. Kat 16

BAGIMSIZ BOLUM DAGILIMI
TICARET
KONUT DUKKAN OFisS TESIS- KULUP | LOUNGE- KAFE
12 7 1 1
1078 21
1099

SNP-2410081 SiSLI (QUEEN BOMONTI)

23




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

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924
kisidir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2020 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sislillgesi

Sigli, istanbul'un modernlegsme siirecinde énemli bir rol oynayan ve 19. yiizyildan itibaren bir
ilcedir. Bolgenin yerlesiminin genigletiimesi, Tanzimat reformlarinin planlanan diizenlemeleri ve
1870 Beyoglu Yangini sonrasinda olusan ihtiyaglarla hizianmistir. Ozellikle Abdilmecid
déneminde Nisantasi ve Tesvikiye mahallelerinin iskani tesvik edilmis, 1881'de ath tramvayin
Taksim'den Sigli'ye kadar uzanmasi bdlge blyimesine ivme kazandiriimistir. 1913'te elektrikli
tramvayin devreye alinmasiyla Sisli, Istanbul'un modern altyapiya sahip nadir semtlerinden
biridir.

19. yuzyillin sonlarina dogru, Sisli'deki zengin azinliklar, Bati yasam tarzini benimseyen
Osmanl elitleri ve yabancilarin yerlestigi, cagdas yasam standartlarinin 6zellikleri bir bdlge
haline geldi. Bu dénemde Darllaceze, Sisli Hamidiye Etfal Hastanesi gibi 6nemli yapilar inga
edilmis; Halaskargazi Caddesi civarinda evler, konaklar ve apartmanlar yikselmeye basladi.
Mustafa Kemal Atatirk'in Samsun'a gitmeden 6nce bu bdlgedeki konaklamasi, dénemin
yapilagsma diizeyi ve semtin 6nemine isaret etmektedir.

Cumhuriyet déneminde Sisli, istanbul'un en seckin yerlesim bdlgelerinde biri olmaya devam
etmis, aligsveris merkezleri ve sosyal alanlariyla 6ne ¢ikmistir. Halaskargazi, Rumeli ve Vali
Konagi caddeleri, 20. yiizyilin ikinci yarisinda istanbul'un en gbézde aligveris noktalari arasinda
yer almigtir. Bomonti, Maslak ve Buylkdere Caddesi gibi bolgedeki, gbkdelenler, is merkezleri
ve luks otellerin yikseldidi birer finans ve ticaret merkezi haline dontismustr.

Kultirel ve tarihi agidan zengin bir ilge olan Sisli; Darlllaceze, Etfal Hastanesi, Tesvikiye ve
Mesrutiyet camileri, Atatirk Mlzesi, Magka Silahhanesi ve Abide-i Hurriyet Aniti gibi énemli
yapilara ev sahipligi yapmaktadir. Ayrica tiyatrolar, konser salonlari, tniversite birimleri ve Ali
Sami Yen Stadyumu gibi sosyal ve kdltirel mekanlara sahiptir.

Giiniimiizde Sisli, istanbul'un en hizli déniisen bélgelerinden biri olup, is ve finans merkezleriyle
Tarkiye ekonomisinin énemli bir merkezi haline gelmistir. Hem tarihi degisimi hem de
modernlesen yiiziiyle, Sisli, istanbul'un kiiltirel, ekonomik ve sosyal degisimi énemli bir yere
sahiptir.

Sisli ndfusu 2023 yilina gére 264.736. Bu nufus, 128.084 erkek ve 136.652 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %48,38 erkek, %51,62 kadindir.
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Harita 2 - Qigli'nin Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilimasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye'nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eyli'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tirkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden gikarilmistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yoénelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatinm) girisleri %23,5 dususle toplam yatirimlar icinde %31 pay almigtir.

* Gayrimenkul yatinnm iglemlerinde perakende sektorii en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yih ikinci geyreginde bir énceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim yoéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregdine goére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
¥l Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yullk 15 011 776 905 314 210,9 5,5
| 2519739 181 490 186,9 78
Il 3 424 670 219 665 201,6 7.6
11 4 273138 242 416 2238 4.1
v 4794179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 45 722 1 130 009 221,6 5,1
m 4 GBT 492 248 416 1953 45
e 5571 440 274 908 2109 4.6
e T 759 106 298 760 2384 6,5
v 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 &58 091 286 726 205,7 5,3
1l 9 949 792 308 158 216,1 2.5
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapiimistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gore %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed'in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024
yihinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihmli seyrini strdirdtgunu belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngérdudi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin blydme tahminlerini ise agagdi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladl. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonll revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma glicliniun birgok Ulkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kuresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun ylksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isgici
orani da bir dnceki aya gbre 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oOncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillar icin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongortleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini 6ngoérayor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi ydonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirlacagl”” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durugunu gdzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngisind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Gzerindeki
etkileri Gnimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergceklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari ceviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu gorinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirrmcilarin devlet i¢c borclanma senetleri kanaliyla yurt ici piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon izerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyredinde hizmet enflasyonunda
ongordugu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gére satiglarda ylizde 17,5 diizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 dizeyinde clUz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir dislisi isaret etmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

ilk el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkseligsle 88.256 dulizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmigtir.
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Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci geyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIKin diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmigtir.
Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
duslis yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézium Uretilebilmesi, kentsel dénlisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’'de yayimlanarak yuruarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfoyline arsa ve araziler ile kat mdlkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek g aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan diusmustur. Gelecek
uc aylik dénemde satig fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettidi 9,6’hk hizli
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin énimizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yagsanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nuimuzdeki ddbnemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecedine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimi, Tirkiye is

Bankasi)
Ingaat Sektdril Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina insaat: Maliyet
- . (ma) Endeks
Lia ——insaat Sektdrii Giiven Endeksi (yillk % degisim)
Son 3 aylik donemde insaat faalivetleri 200
150 —— Alinan kayith siparislerin meveut dizeyi . ——YKFE -""““*-\
—— Gelecek 3 aylik donemde satis fiyatlan beklentis 130 BIME / 'L-\.-\
15 ' T T AN 100 // NN
100 — —— 50 / \\—x
. _.—___-\-"\-\.___.f."'\-\.__ N —
I ' 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21  Mar22  Ara22 Eyl.23 Haz.24
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satisi istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

Turkiye genelinde konut satiglar Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gergeklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gercgeklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bhin 825 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylul ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylul déneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisi, ilk el olarak
gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylal ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Eyliil 2024
(Adet)

250 000
200 000

150 000 140 a1

113 402

102 656
100 000 I I I I I I I
50 000 I I I I I I I I I
EE NS & & [~ S-S N S o] -

s o o ¥ brb -L"&
Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eyllil ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin pay! %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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Yillara Gére ipotekli Konut Satislari
1.400.000
1.200.000 ——————— @
1.000.000 ——m@— — ————m—
800.000 —l—HB—B—8B—m—8B—8—8—B—
600,000 ——HE— B — B =B — B — B — B — B — B — B — B
400000 —H—HN—N—N-EBE—8—NB-B-ml-ml—=0-BR
200000 —E——HEHEHE HBHHE EHE BE BB EBE EE BE BB Bl
0
2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
B ipotekli satislar Diger satislar
Yillara Gore Konut Satislari
1.200.000
1.000.000 ——— 0 —— ——
800000 —m— — — —— ——
600.000 —PB—B— B—8B— 8B — B BB o =
400000 —N—=PF B H B B B B B B B B
200,000 '‘mS-EE-BDH R B R w0 om0 i (e
0
2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
m ilk satig ikinci el satig
Yil Toplam is;;c:;:(al :_ saDtigi;r Sla')t?;fakr'l:n Toplam ilk satis ik:::::'
Payi
2024* 947.236 92.310  854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% I'1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% [1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve Ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eylil ayi verilerini kapsamaktadir.)
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L RLLE

TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yil Il. geyregdinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yizdlgim %30,9 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizolgim
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m#si konut, 6,9 milyon m?'si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yillik

Yil Ceyrek Bina sayist  dedigim (%) Daire sayis| dedisim (%)  Y0zolchm (m®)  dedisim (%)
2022 127 880 -7 699 960 3,7 146 157 001 35
| 26132 =221 131079 -249 27 578 544 -18.6

1} 29 076 -4.8 144 994 -8,0 30 842 887 -29

1 28 310 -T.0 145 953 -2,6 32 197 240 -3.4

v 44 362 0.8 277 934 13,7 55 538 229 6,6

2023 139 711 9.3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
| 23 886 -8.6 131765 05 27 02153 -2.0

1l 31136 71 192 867 33,0 38 225 941 272

1 35 485 254 198 252 358 39 436 673 225

v 49134 10,9 334 883 205 62 518 705 12,6

2024 | 28 605 19,7 176 976 343 35902111 329
1 24 082 =227 137 210 -28,9 27 105 409 -30.9

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili Il. gceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yuzolgim %14,7 azald1.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzoélcimi 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m#si konut, 5,2 milyon m?#si konut digI ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

il Y¥illilk Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayis| degdigim (%) Yizolclm (m=) degdigim (%)
2022 99 188 7.7 642 394 2.5 129 042 839 11
| 22 486 72 155 473 -2.3 30 447 817 -7.8

1l 22 804 242 149 530 237 29 494 241 215

1 22 836 41 137 569 -0.7 27 562 683 -2.4

v 30 872 0.6 149 822 -4.0 41 538 099 -1.4

2023 86 818 12,5 535115 -16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 -10.1 126 248 -18,8 25 264 025 17,0

1l 18 033 =216 107 730 -27.9 21 207 503 -28.1

1 19 721 -13,6 117 255 -14,8 23 720 306 -13,9

v 28 843 -6,6 183 828 -3,0 37 555 275 -9.6

2024 | 28 624 41,6 175 413 38,9 36 760 688 45 5
1l 15 378 -147 82 430 -235 18 100 224 -14.7
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha distk oldudu igin hem Ulke genelindeki hem de G¢ buyuksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimis) satis fiyati dismdistir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla lUlke genelinde 2,5 puan azalarak yiuzde 21,6'ya diugmustir. Buna gore
Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari t¢ blyik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da yilizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem (ilke
genelinde hem de G¢ buylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6lgiti olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’da ise azalmistir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sisli Belediyesi, Sisli Tapu Sicil MUduarlagu, Sinpas
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

44 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almaktadirlar.

% Ulagilabilirlikleri iyi durumdadir. Cevre yolu ve Kagithane- Besiktag Tuneline yakin
mesafede konumludurlar.

*  Ana cadde (izerinde konumlu olup algilanabilirlikleri ve reklam kabiliyetleri yuksektir.

* 994 ada 57 parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis ediliminde oldugu, rekabetin glglendigi
g6zlemlenmistir.

* Cevresinde 5-6 katli konut fonksiyonlu fiziksel yasi yiuksek binalar cogunluktadir.

* 994 ada 54-55-56 parsellerin imar durumuna goére yapilagsma hakki bulunmamaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Gayrimenkul - Fizibilit

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Queen Central Park Bomonti Projesine iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

- 994 ada 57 parsel Uzerindeki bagimsiz bdlimlerin pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi
Ydénteminden yararlaniimistir.

- Arsa degerlerinin tespitinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  ANTHILL RESIDENCE

Ayni bdlgede 54 kath iki kuleden olugan Anthill Residence
projesi 804 konuttan meydana gelmekte olup 150 bin
metrekare insaat alanina sahiptir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
daire tipleri bulunmaktadir.

13. KAT 1+1 90 m? | 17.250.000 TL | 125.000 TU/m?
6. KAT 2+1 100 m? | 14.500.000 TL | 145.000 TL/M
13. KAT 2+1 140 m* | 15500000 TL | 110.714 TUM?
Ortalama 126.905 TL/m*
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*  SINPAS QUEEN BOMONTI

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu projede ikinci

el satiglardir.
30+ KAT 1+1 88m? | 14.900.000 TL | 169.318 TL/m?
3. KAT 2+1 140 m? | 20.000.000 TL | 142.857 TLm?
9. KAT 1+0 55m? | 6.800.000 TL | 123.636 TL/m?
Ortalama 145.271 TL/m?

*  ELYSIUM FANTASTIC BOMONTI

Ayni bélgede konumlu olup 346 bagimsiz bolimlu, 37 m2-
263 m? arasi 1+1, 2+1 ve 3+1, ‘dublex’ ve ‘penthouse’(2+1,
3+1) daire tipleri bulunmaktadir.

12. KAT 1+1 70 m? 7.000.000 TL | 100.000 TL/m?
11. KAT 2+1 100 m2 9.500.000 TL | 95.000 TL/m2
12. KAT 1+1 64 m? 6.350.000 TL | 99.219 TL/m?
Ortalama 98.073 TL/m?

*  DIVAN RESIDENCE BOMONTI

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan
Bomonti Divan Residence 56 bin metrekarelik insaat
alanina inga edilmis 4 bin 600 metrekarelik sosyal alan;
1600 metrekarelik ticari alan ve 35 bin metrekarelik
residence alanindan olugsmaktadir. 2011 Aralik ayinda
teslim edilen projede 257 adet 84 ile 93 m2 araliginda
degdisen 1+1, 28 adet 168- 186 m2 araliginda degisen 2+1,
6 adet 252 ile 279 m2 araliginda degisen 3+1 ve 5 adet
500 ile 558 m2 araliginda degisen penthouse daire
bulunmaktadir.

14. KAT 2+1 181 m? | 17.350.000 TL | 95.856 TL/m2
17. KAT 2+1 185m? | 18500.000 TL | 100.000 TUm
25. KAT 1+1 90 m? [ 13.000.000 TL | 144.444 TLm?
Ortalama 113.434 TL/m?
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*  TRUMP TOWERS

Mecidiyekdyde gevre yolu karsisinda yer alan Trump
Towers projesinde 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire ve ofis tipleri
bulunmaktadir.

28. KAT 2+1 168 m? 27.700.000 TL | 164.881TL/m?
13. KAT 241 175m? | 23.100.000 TL | 132.000 TL/m?
30+. KAT 3+1 256 m? 50.000.000 TL | 195.313TL/m?
Ortalama 164.064 TL/m?

*  KETEN PAPILIO BOMONTI

Keten Grup ve Primist ortak yatirnmi olan Keten Papilio
projesi Bomonti'de 6 katl tek blokta 30 daireden meydana
gelen projede dairelerin yani sira 7 adet diikkan yer
almaktadir. Keten Papilio Bomonti'de 8 adet 1+1 daire, 17
adet 2+1 daire, 5 adet 3+1 dubleks daire bulunmaktadir.
Projede 1+1'ler 68 metrekare, 2+1'ler 80 ila 165 metrekare,
3+1 dubleksler 140 ila 160 metrekare buyuklige sahiptir.

5. KAT 3+1 160 m? | 13.400.000TL | 83.750TL/m?
1. KAT 2+1 90 m? 11.150.000 TL | 123.889 TL/m?
Ortalama 103.819 TL/m?

*  THE HOUSE RESICENCE

15 kath tek bloktan olusan Bomonti Modern Palas projesi
yuksek yasam standartlari i¢in her sey dusunulerek
tasarlanmis 66 ila 210 metrekarelik 1+1 ve 2+1 dairelerden
olusmaktadir. Proje icerisinde toplamda 98 konut yer
almaktadir.

5. KAT 2+1 110 m? | 15.050.000 TL | 136.8187TL/m?
14. KAT 1+1 65 m? 12.500.000 TL | 192.308 TL/m?
Ortalama 164.563 TL/m?

SNP-2410081 SiSLI (QUEEN BOMONTI)

38




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  THE HOUSE RESICENCE

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan
The House Residence Bomonti projesi 51 oda kapasiteli ve
155 daireli otel ve rezidanstan olusan 32.000 m2’lik karma
projede, rezidans katlarinin, otel ulasim ve
fonksiyonlarindan tamamen ayrismis olmasina karsin,
rezidans unitelerinin otelin tim olanaklarindan
yararlanmasini saglayan fonksiyonel iliski saglanmistir.

13. KAT 1+1 89 m? 15.700.000 TL | 176.404TL/m?

Ortalama 176.404 TL/m?

OFIiS EMSALLERI

* | TOWER

Sisli Bomonti'de ylkselen iTower Bomonti projesi ayni
bdlgede konumlu, 36 kattan olusmakta olan projede toplam
213 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.60 metrekare, 120
metrekare, 180 metrekare ve 300 metrekarelik ofisler yer
aldigi proje Tago Mimarlik imzasi tagimaktadir.

4. KAT 2+1 95 m? 9.300.000 TL 97.895 TL/m?
9. KAT 1+0 65 m? 6.000.000 TL 92.308 TL/m?
10. KAT 1+0 60 m? 6.500.000 TL 108.333 TL/m?
4. KAT 1+0 65 m? 7.250.000 TL 111.538 TL/m?
4. KAT 1+1 61 m? 6.250.000 TL 102.459 TL/m?
Ortalama 102.507 TL/m?

*  NOW BOMONTI

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan
15 kath tek bloktan meydana gelen Now Bomonti karma
konseptli bir proje olan Now Bomonti is Merkezi; 5000 m2
arsa lUzerinde 1+0, 1+1, 2+1 formundaki ofis niteliginde 100
bagimsiz bélimden olusmakta olup 60 metrekare ile 2 bin
metrekareye kadar uzanabilen moduler bir sisteme sahiptir.

1. KAT 1+0 200 40.000.000 TL 200.000 TL/m?
2. KAT 3+0 287 35.000.000 TL 121.951 TL/m?
- KAT 3+1 240 33.750.000 TL 140.625 TL/m?
3. KAT 2+1 140 17.500.000 TL 125.000 TL/m?
Ortalama 146.894 TL/m?
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*

HEViDi iNSAAT & GAYRIMENKUL
Tel 0(542) 1131313

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, 29 kattan olusmakta olan Bomonti
Business Center projesinde her katta 4 adet ofis bulunmaktadir. Emsal taginmaz projenin 6.
katinda yer almakta ve 220 m? alanli ve 29.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 220 .-Mm? 29.500.000 .-TL | 134.091 .-TL/M?

*

KOGKAN GAYRIMENKUL
Tel 0 (534) 555 52 62

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, 29 kattan olusmakta olan Bomonti
Business Center projesinde her katta 4 adet ofis bulunmaktadir. Emsal taginmaz projenin 1.
katinda yer almakta ve 230 m? alanli ve 28.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 230 .-Mm? 28.000.000 .-TL | 121.739 .-TL/M?

*

REHA MEDIN EMLAK
Tel 0 (530) 234 58 68

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sisli Cumhuriyet Caddesi tizerinde 30 Uzeri

yillik binada 1. katta konumlu 180 m? alan kullanimina sahip ofis 18.800.000.-TL bedelle
satiliktir.

SATILIK | 180 w2

18.800.000 -TL | 104.444 -TL/M?

*

NAZLI SADIGOVA GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 632 04 74

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sisli Abide-i Hirriyet Caddesi tGzerinde 26-30

yillik binanin yer alan 1. katta konumlu 130 m? alan kullanimina sahip ofis 7.900.000.-TL bedelle
satiliktir.

SATILIK | 130 w2

7.900.000 .-TL | 60.769 .-TL/M?

Dikkan Emsalleri

1 KELLER WILLIAMS KARMA GAYRIMENKUL
Tel 0 (538) 030 43 23

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Vouge Bomonti Projesinde zemin katta
konumlu 400 m? net alanli diikkkan 17.750.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 400 .-m? 17.750.000 .-TL 44.375 .-TL/M?

2 KELLER WILLIAMS KARMA GAYRIMENKUL
Tel 0 (538) 030 43 23

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Vouge Bomonti Projesinde zemin katta
konumlu 487 m? net alanh diikkan 19.000.000.-TL bedelle satiliktir.

| samiuk | 487 -m2 | 19.000.000 -TL 39.014 -TL/M?
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3 ISTANBUL ESTATE AGENCY - NAYLA
Tel 0 (535) 432 19 13

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sisli, Duatepe Mahallesinde zemin katta yer
alan kése konumlu 137 m? tasinmaz igin 25.000.000.-TL bedel istenmektedir.

SATILIK | 137 .-Mm? 25.000.000 .-TL | 182.482 .-TL/M?

4 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL BEBEK
Tel 0 (552) 053 56 22

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sisli Bomonti Residenced By Rotana'da zemin
katta yer alan 250 m? alan kullanimh dilkkan 64.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 250 -M2 | 64.000.000 .-TL | 256.000 -TL/M?

5 ARTISTANBUL GAYRIMENKUL
Tel 0 (531) 385 02 01

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda The Bomonti Residences By Rotana
Projesinde zemin katta konumlu 85 m? net alanh diikkan 20.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 85 .-M? 20.500.000 .-TL 241.176 .-TL/M?

Arsa Emsalleri

1 BizZ GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 768 12 09

Tasinmazlarin yakininda, 2.000 m? vyuzélgime sahip arsa 158.000.000.-TL olarak
pazarlanmaktadir. Konut+ticaret imarli ve Z+5 kat yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi
edinilmistir.

SATILIK | 2000 .-Mm? | 158.000.000 .-TL 79.000 .-TL/M?

2 NISH REAL ESTATE NiSANTASI
Tel 0 (533) 727 37 68

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Merkez Mabhallesi'nde konumlu (Sisli) 1029
ada 60 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen 123 m? alanli arsa 28.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Tagsinmazin konut imarl bitisik nizam 5 kat yapilasma kosullarinda oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK | 123 .-M? 28.000.000 .-TL 227.642 -TL/IM?

3 APEXIUM GAYRIMENKUL
Tel 0 (501) 148 34 00

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kaptanpasa Mahallesi'nde konumlu 10268
ada 15 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen 378 m2 alanli arsa 65.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Tasinmazin konut imarli blok nizam 5 kat yapilasma kosullarinda oldugu beyan
edilmistir.

| SATILIK | 378 .-M2| 65.000.000 -TL | 171.958 -TL/M=2
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4 HASGUL INSAAT GAYRIMENKUL
Tel 0 (536) 434 28 58

Tasinmazlarin yakininda, Cumhuriyet Mahallesi 995 ada 19 parsel olarak beyan edilen 100 m?
yuzoélgciime sahip arsa 25.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Ticaret imarl, bitisik nizam, 6
kat yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 100 .-Mm? 25.000.000 .-TL | 250.000 .-TL/M?

5 HASGUL INSAAT GAYRIMENKUL
Tel 0 (536) 434 28 58

Tasinmazlarin yakininda, Kaptanpasa Mahallesi 10374 ada 15 parsel olarak beyan edilen 100
m? ylzodlgime sahip arsa 4.350.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarli, blok nizam, 4
kat yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

| sATILIK 60 .-M> [ 4.350.000 -TL | 72,500 .-TL/M?

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlge, dederleme konusu proje tarzinda projelerin
gelistirildigi bir bolge olup, tercih edilirligi ylksektir. Bolgede benzer nitelikte satilik arsa arzi ¢ok
dusuktdr. Emsallerde goruldiglu Uzere yakin gevresinde bulunan satilik arsalar alan ve nitelik
olarak tasinmaza gore cok farklidir. Benzer buylklikte ve nitelikte satilik/satiimis arsaya
rastlanmamis olup, alan ve yapilasma kosullari en yakin 5 adet emsal segilerek emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki yapilasma hakki olan tasinmazlar igin istenen
birim m? satis degerlerinin 80.000-250.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi
gorulmektedir. Yapilasma kosullari, konum ve yuzdlgimua gibi kriterlere gore arsa bedelleri
degiskenlik géstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blylkligu dikkate alinarak arsa birim m? degerleri takdir edilmistir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konut ve ofis birim m? degerlerinin niteliklerine goére (bulundugu
kata, cephesine, manzarasina vb.) 90.000.-TL ile 200.000.-TL arahginda degistigi gérilmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, i¢ mekan
Ozellikleri, alanlari, katlari , cephe o&zellikleri gibi c¢esitli parametleri dikkate alinarak
serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bolim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir
edilmistir.

Dukkan birim m? degerlerinin ise, 200.000 - 250.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup
s6z konusu projede ticariler i¢cin konum, alan vb .niteliklerine gére birim m? degerleri takdir
edilmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COKKOTU | COKBUYUK 20% lizeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAIYI |ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)

COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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BILGI

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU - 994 ADA 54 PARSEL (ARSA-TL)

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

E:1

E:2

E:3

E:4

E:5

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

ALAN

158.000.000

0%

28.000.000

0%

65.000.000

0%

25.000.000

0%

4.350.000

0%

ALANA ILISKIN
DUZELTME

BIiRIM M? DEGERI

2.697 m?

2.000
79.000

0%

123
227.642

-30%

378
171.958

-30%

100
250.000

-30%

60
72.500

-30%

HVIAIR
KOSULLARINA
ILISKIN

DIIZE] TME

IMAR KOSULLARI

Z+5 Kat

-15%

Z+4 Kat

-15%

Z+4 Kat

-15%

Z+5 Kat

-15%

Z+3 Kat

-15%

FONKSIYON

FONKSIYONA
ILISKIN
DUIZEI TME
MANZARA

iBB HIZMET
ALANI

Konut + Ticaret

-20%

Konut

-15%

Konut

-15%

Ticaret

-30%

Konut

-15%

MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

0%

0%

0%

0%

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

DIGER BILGILER

5%

-10%

0%

0%

25%

DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

PAZARLAMA

0%

0%

0%

0%

0%

PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-15%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS
DEGER

-40%

-80%

-75%

-85%

-45%
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LT

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki yapilagsma hakki olan arsa nitelikli taginmazlar igin
istenen birim m? satis degerlerinin 80.000-250.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi
gorilmektedir. Yapilasma kosullari, konum ve yuzoélgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blyukligu dikkate alindiginda arsa birim m? de@eri 42.700-TL olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu 994 ada 54, 55 ve 56 no’lu parseller Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, imar planlarinda "yol alani"nda ve "IBB Hizmet Alaninda" kalmaktadirlar.
Bu alanlarla ilgili olarak Buyiksehir Belediyesi parsellerin kamulastirilip
kamulastirimayacaginin ya da kamulastirmaniin ne zaman yapilacaginin heniz belli olmadigi
ogrenilmistir. Bu alanlarin de@erleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bdlgedeki konut arsalari
degerleri karsilastinlmistir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden
cikarilabilecek nitelikte olmalari belirlenen kamulastirma bedellerine itiraz edilmesi durumlari
dikkate alinarak bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢c bedelleri ile bélgedeki konut arsalari
degerleri karsilastiriimis ve Sisli Belediyesi tarafindan belirlenen arsa rayi¢ bedelinin zerinden
yaklasik %40/50 iskonto orani disulmek sureti ile birim m2 degerleri 42.700 TL olarak takdir
edilmistir. Sisli Belediyesi'nden alinan bilgiye gore, konu parsellerin cepheli oldugu cadde igin
2024 yih arsa rayi¢ de@eri 71.717.-TL/m?dir.

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili' nin ticaret ve konut yapilasmasinda gelismis ve
yogun olarak talep géren bir konumda yer almaktadirlar. Bélgede arsa arzinin oldukga kisitl ve
az oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin
yuksek olmasina neden olmaktadir. Ancak, dederleme konusu tagsinmazlarin mevcut yapilagsma
kosullari dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere goére kisithhiklarinin bulunmasi
nedeniyle degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin
yapilasma kosullari nedeniyle, bdlgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere
ulasilamamasi da dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU(994 ADA 54 PARSEL)

L
Ada No | Parsel No | Alani (m?) erp m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
994 54 2.696,54 | 42.700 115.142.258 TL
1/1 HISSENIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 115.142.000 TL
ARTFINANSAL KIRALCAMAATS.
Ve SINPAS GYO A.S. HISSESININ DEGERI (.- 69.085.355 TL
TL)

PAZAR YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU(994 ADA 55 PARSEL)

- 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|rr| m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
994 55 38,62 42.700 1.649.074 TL
1/1 HISSENIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.649.000 TL
ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
Ve SINPAS GYO A.S. HISSESININ DEGERI (.- 989.444 TL
TL)
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PAZAR YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU(994 ADA 56 PARSEL)
- )
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Blru:n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
994 56 255,36 42.700 10.903.872 TL
1/1 HISSENIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 10.904.000 TL
ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
Ve SINPAS GYO A.S. HISSESININ DEGERI (.- 6.542.323 TL
TL)

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT BIRIMLERI iGiN / 930 NOLU B.B.

BILGI DEK%EI\I'E"SEL'}"E ANTHILL ELYSIUM DIVAN TRUMP THE HOUSE
TASINMAZ FANTASTIC BOMONTI TOWERS RESIDENCE
SATIS FiIYATI 11.250.000 7.000.000 13.000.000 23.100.000 12.500.000
SATIS TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 109 m? 90 70 90 175 65
BIRIM M2 DEGERI 125.000 100.000 144.444 132.000 192.308
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% -5% 0% 20% -5%
40. KAT
KAT 13. KAT 12. KAT 25. KAT 13. KAT 14. KAT
KATA ILISKIN
DUZELTME 25% 25% 15% 25% 25%
YAPIM YILI 2011 2008 2011 2008 2012 2017
YAPIM YILINA
ILISKIN ) . ) . .
OU1ZEL TME 0% 0% 0% 0% -5%
MANZARA
IVIANZARKAYA
ILISKIN 20% 20% 5% 20% 20%
DUIZEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN o . . 0 )
DUZELTME -5% 0% 0% -5% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
iLISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
= 0 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 35% 35% 15% 55% 30%

DUZELTILMiS

DEGER 184.890 168.750 135.000 166.111 204.600 250.000
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enkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU - TICARI BiRIMLERI iGiN / 1098 NOLU B.B.

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 17.750.000 19.000.000 25.000.000 64.000.000 20.500.000
SATIS TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 17 m? 400 487 137 250 85
BIRIM M2 DEGERI 44.375 39.014 182.482 256.000 241.176
ALANA ILISKIN
DUZELTME 40% 45% 30% 35% 25%
8. BODRUM ] ] ] ] ]
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN
DUZELTME -5% -5% -5% -5% -5%
YAPIM YILI 2011 2008 2011 2008 2012 2017
YAPIM YILINA
ILISKIN ) . ) . .
OU1ZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZARKAYA
ILISKIN 25% 25% 10% 10% 10%
DIZElI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN " . ) ) )
DUZELTME 10% 10% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 65% 70% 30% 35% 25%

DUZELTILMIS 544 800 73.219 66.324 237.226 345.600 301.471

DEGER

954 ADA 57 PARSELDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN DEGER TABLOSU

Niteligi

1/1 Hisse Degeri

ARI FINANSAL KIRALAMA
A.S. HiSSE DEGERI

KONUT BIiRIMLERINiN TOPLAM DEGERI

593.891.000 TL

593.891.000 TL

OFiS BIRIMLERININ TOPLAM DEGERI

106.828.000 TL

96.720.383 TL

DUKKAN BIiRIMLERININ TOPLAM DEGERI

16.990.000 TL

15.043.817 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

717.709.000 TL

705.655.199 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmis olmasi, 954 ada 54, 55, 56 parsellerin bos
arsa olmasi nedeni ile bu ydontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bolgede ayni
anda satilik ve kiralik dilkkan ve konut emsaline ulasilamamis olmasi nedeni ile bu yéntem
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 994 ada 57 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut projesindeki
niteliklerine gére kullanim olacagdi dusundlmektedir. 994 ada 54, 55, 56 parsellerin ise imar
durumuna uygun olarak degerlendiriimesinin uygun olacagi dustnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklasimina Yontemine gore;

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 717.709.000 TL

TASINMAZLARIN ARI FINANSAL KiIRALAMA A.S.

HiSSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI 705.655.199 TL

3 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI 127.695.000 TL

3 ADET ARSANIN ARI FINANSAL KiRALAMA A.S.
VE SINPAS GYO A.S. HISSESINE DUSENTOPLAM 76.617.122 TL
DEGERI

9994 ADA 54, 55, 56, 57 PARSELLERDE ARI
FINANSAL KIRALAMA A.S. VE SINPAS GYO 782.272.322 TL
A.S. HISSESINE DUSENTOPLAM DEGERI
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

6.5.1

Degerleme konusu tasinmazlarin de@er tespiti yapilirken yeterli emsal verisine ulasiimis
olmasi nedeni ile pazar yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

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

Yapilan incelemeye gére 994 ada 57 parselde yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustur.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almigtir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar igin kira emsalleri arastiriimis olup, kira degerleri degerleme tablosunda yer
almaktadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére 994 ada 57 parselde yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.
Tasinmazin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat
miilkiyeti kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portfdyiinde “BINA” bashigi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

994 ada 55, 56, 57 parseller "arsa" nitelikli olup tzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoylinde “Arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dlglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikiimleri yer almaktadir. Bu kapsamda 994 ada 54,55,56
numarall parsellerin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus
olmadigi, "Arsa" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portfdyliinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatinrm yapamazlar.” denilmektedir. Rapor'un 2.2. Takyidat
Bilgileri bélimiinde agiklandigi Gzere 827 ve 969 numarali bagimsiz bolimler Gzerinde ihtiyati
tedbir serhi bulunmaktadir. Bu serh musterinin s6z konusu hisseleri UglUncl Kisilere
devretmesine engel teskil etmektedir. Ote yandan bu serh tasinmazin misteri tarafindan
devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla misteri devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapmamis, tasinmazin devrini
engelleyen hukuki durum yatirnrm yapildiktan sonra ortaya ¢ikmistir. Bu itibarla anlan durumun
s6z konusu tasinmazin portféyde kalmasina engel teskil etmedigi kanaatine ulagiimistir.

Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli Olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri
sakhidir.Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhga, bedelsiz ve ya disuk bedel karsihgi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger
sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak yada yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tagsinmazlar Gzerindeki ipotek
serhleri Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. lehine olup, Ar Leasing Finansal Kiralama
A.S. ile ticari iligkilere istinaden konulmustur. Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. ipotekli
bir tasinmaza yatirrm yapmamis olup, ticari iliski kapsaminda kendi lehine ipotek belirtmesi
yapmigtir. Teblig kapsaminda ilgili ipoteklerin tasinmazlarin portfdyde bulunmasina engel teskil
etmedigi kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, tasinmazin
"BINA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 994 ada 54-55-56 Parsellerde Sinpas Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi A.S. ve Ari Finansal Kiralama A.S. hissesine diisen ve 994 ada 57 parseldeki
stok listelerinde iletilmis olan bagimsiz béliimlerin

31.12.2024 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;
782.272.322 ~TL
(Yedi Yiiz Seksen iki Milyon iki Yiiz Yetmis iki Bin Ug Yiiz Yirmi Bir Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

945.529.635 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

ARSA NITELIKLI TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Sinpas GYO ve ARI FINANSAL| Sinpas GYO ve ARI FINANSAL
AdaNo | parsel No KIRALA!\.IIA A.S. !-Ils.sesme KIRALA!\.IIA A.S. l-lls.sesme
Diisen Degeri Dusen Degeri
(KDV Haric) (KDV Dahil)
994 54 69.085.355 TL 75.993.890 TL
994 55 989.444 TL 1.088.389 TL
994 56 6.542.323 TL 7.196.556 TL

994 ADA 57 PARSELDEKI TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Sinpas GYO ve ARI Sinpas GYO ve ARI Sinpas GYO ve
FINANSAL KIRALAMA FINANSAL KIRALAMA ARI
Ada No Parsel No A.$. Hissesine Diigen A.S. Hissesine Diigen A.S.Hissesine
Degeri Degeri Diisen Aylik Kira
(KDV Haric) (KDV Dahil) Degeri
994 57 717.709.000 TL 861.250.800 TL 2.305.364 TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
REEL a8 REXT
@/ Sy @" B
Gigdem HATACIKOGLU  S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. B-E f
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