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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIN TEKSTIL A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Mesrutiyet Mahallesi, Matbaaci Osmanbey Sokak,
Genay Plaza No: 4, Bagimsiz B6lim No: 10 ve 11
Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI

12 Ocak 2022 tarih ve 833 - 2022/003 no ile

DEGERLEME TARIHi

26 Ocak 2022

RAPOR TARIHI 31 Ocak 2022
DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU 2 adet mesken
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 944 ada,
15 nolu parselde yer alan 10 ve 11 nolu bagimsiz

bélimler. (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

1/1000 blgekli Uygulama Imar planinda “Ticaret + Konut
Alan1” olarak belirlenen gdlgede kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 2 adet bagimsiz
bolimin 31.12.2021 itibariyle pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIC)

ISTANBUL ILI, sisSLI ILCESI, MESRUTIYET MAHALLESI,
944 ADA, 15 NOLU PARSELDE YER ALAN,
10 VE 11 NOLU TASINMAZLARIN 31.12.2021 ITIBARIYLE
TOPLAM PiYASA DEGERI

4.650.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. Kivang KILVAN Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 406154)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIN TEKSTIL A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Mesrutiyet Mahallesi, Matbaaci Osmanbey Sokak,
Genay Plaza No: 4, Bagimsiz B6lim No: 10 ve 11
Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI

12 Ocak 2022 tarih ve 833 - 2022/003 no ile

MUSTERI NO

833

RAPOR NO

2022/035

DEGERLEME TARIHi

26 Ocak 2022

RAPOR TARIHI

31 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet
bagimsiz boélimin 31.12.2021 itibariyle pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

Konu tasinmazlar icin daha 6nce rapor
hazirlanmamigtir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

SIRKET ADRESI

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

(0216) 545 48 66 / (0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

KARAR NO

SERMAYE P1IYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009-3073

TICARET SicCIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000 -YTL
SIMDIKi SERMAYESI 1.000.000 -TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akin Tekstil A.S.

SIRKETIN ADRESI

Osmaniye Mah., Cirpici Kosuyolu Sk. No:5/1-2-3-4
Bakirkdy / ISTANBUL

TELEFON NO 0212 543 64 40
FAKS NO 0212 583 50 69
KURULUS (TESCIL) TARIHI 01.09.1966
TICARET SICIL NO 62255

KAYITLI SERMAYE TAVANI

80.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

25.200.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 20,7

FAALIYET KONUSU

Her tarli mensucat ve imalat sanayi islerini
yapmak Ulizere fabrika, atdélyeler kurmak, kurulmus
olanlara istirak etmek bunlari satin almak, satmak
kiralamak vb.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup,
Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Tebligin (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari

ile uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlari (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akin Tekstil A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen gayrimenkultn
Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. MUsteri

tarafindan getirilmis herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME iSLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

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

Bir malkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gercgeklestiriimektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirlidir. TUma kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve muiilklere iliskin giincel veya
gelecede donlk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da dnyargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirl sorumluluk tasimaz.

f. Mulktin takdir edilen dedgerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya vyapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel go6zlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Akin Tekstil A.S. (Tam)
iL-iLCESI istanbul - Sisli
MAHALLESI Mesrutiyet

PAFTA NO 127

ADA NO 944

PARSEL NO 15

ARSA ALANI 286,50 m?2

ANA GAYRIMENKULUN NITELIGI Kagir Apartman (*)

KAT NO 3

BAGIMSIZ BOLUM NO 10 11
NITELiGI Mesken

ARSA PAYI 6/156 6/156
HISSESINE DUSEN ARSA MIKTARI ~11,02 m2 ~11,02 m2
CILT NO 94

SAYFA NO 9264 9265
YEVMIYE NO 19255

TAPU TARIHI 03.12.2018

(*) Kat malkiyetine gecilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin sermaye piyasasi

mevzuati hitkiimlerine aykirni bir durumunun bulunup bulunmadigi hakkindaki goriis
Tapu ve Kadastro Genel Midirligii TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir 6rnegi

ekte sunulan tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar lizerinde mistereken

asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde (Miistereken):
e Dider (Konusu: Kentsel sit alaninda kalmaktadir. ) 06.12.2021/31151

e Yonetim Plani:22/10/1999 (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)
e H:15.50 m irtifasinda gelistirilecek projenin kultir ve tabiat varlig
goéturdlmesine karar verilmistir 14/05/1991 SAYI:743 (3. ve 4. Grup - Harg

Muafiyetsiz) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde yer alan beyanlar, alim-satimi engelleyecek

ve dederleri etkileyecek nitelikte degildir.
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar Midirligi‘'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin yer aldigi parselin 24.06.2006 tasdik tarihli ve 13.09.2013, 16.05.2008,
21.06.2017, 22.03.2021 tadilat onayh, 1/1000 o6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama
imar Planinda “Ticaret + Konut” alaninda kaldi§i ve yapilasma sartlarinin asagidaki gibi
oldugu tespit edilmistir.

Insaat Nizami: Blok Nizam, TAKS: 0,35, hmax: 15,50

Yapilan temaslarda parselin herhangi bir terkinin olmadigi bilgisi edinilmistir.

Not: 23.11.2018 Tarih ve 6888 Sayili Kurul Karar ile Tarihi ve Kentsel Sit Alani Ilan

edilmis olup 14.10.2021 Tarih ve 9723 sayili Kurul Karari ile “*Tarihi” ibaresi kaldiriimigtir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Mudirliglu arsivinde yapilan arastirmalarda tasinmazlara ait
16.06.1993 tarih ve 93/1975 sayih mimari proje ile 27.07.1999 tarih ve R:21049 sayili
mimari tadilat projesi ile yol kotu alti 3, yol kotu Ustli 6 olmak Uzere toplam 9 kat ve 13
adet bagimsiz bélim igin tanzim edilmis 12.07.1993 tarih ve 81-6787 sayili Yap! Ruhsati,
yol kotu alti 2, yol kotu st 6 olmak Uzere toplam 8 kat ve 13 adet bagimsiz bolim icin
tanzim edilmis 29.07.1999 tarih ve 52/5713 sayih Tadilat Yapi Ruhsati ile 02.03.2001
tarih ve 631-R-85126 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. WEBTapu portal
sisteminde ise kat irtifakina esas mimari proje incelenmistir. Tasinmazlar onayli projeye
uygun konum ve bilyukliktedir. Ancak yerinde fiziksel olarak birlestirildikleri ve bir bitlin
halinde isyeri/ofis olarak kullanilabilir hale getirildikleri gorilmustir. Dederlemede
halihazir kullanim fonksiyonlar dikkate alinmistir.

Dosyasi igerisinde ayrica 1, 2 ve 4 badimsiz bolim numarali tasinmazlara istinaden
tanzim edilmis Yapi Tatil Tutanaklar ile Encimen Kararlari gérilmis olup dederlemeye

konu tasinmazlara etki etmediginden dederlemede dikkate alinmamistir.
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Sisli Belediyesi arsivindeki dosyasinda 1, 2 ve 4 bagimsiz b6lim numaral tasinmazlara
istinaden tanzim edilmis yapi tatil tutanaklar ile encimen kararlar gérilmuis olup rapor
konusu tasinmazlara etki etmediginden degerlemede dikkate alinmamistir.

Bunun disinda, Enciimen karari, mahkeme karari, riskli yapi tespiti ya da plan iptaline

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Dederlemeye konu bina, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanundan 6nce insa edilmis olup bu kanun kapsaminda degildir.

11.5. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi bilgisi bulunmamaktadir.

11.6. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.6.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.6.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Tasinmazlar 03.12.2018 tarihinde Akin Tekstil A.S. adina tescil edilmis olup sonrasinda
baskaca bir degdisiklik olmamistir.

11.6.2. Belediye Bilgileri

11.6.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Tasinmazlar, 24.06.2006 tasdik tarihli ve 13.09.2013, 16.05.2008, 21.06.2017,

22.03.2021 tadilat onayli, 1/1000 élcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda
“"Ticaret + Konut” alaninda kalmakta olup herhangi bir degisiklik yoktur.

Herhangi bir kamulastirma islemi bulunmamaktadir.

11.6.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Soézlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.6.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin yer aldiklari binaya ait 02.03.2001 tarih ve 631-R-85126 nolu Yapi

Kullanma Izin Belgesi mevcut olup kat milkiyeti kurulmustur.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1Ili, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi,
Matbaaci Osmanbey Sokak No: 4 Genay Plaza ( 944 ada 715 parsel) adresinde yer alan
10 ve 11 nolu bagimsiz bélumlerdir.

Cevresinde zemin katlar dikkan, normal katlari isyeri/ofis/mesken olarak kullanilan
bitisik nizamda insa edilmis binalar ve is merkezleri yer almaktadir.

Tasinmazlar, Halasgargazi Caddesi ve Rumeli Caddesi ile Atatlrk Muizesi, Sisli
Hamidiye Etfal Egitim ve Arastirma Hastanesi, Amerikan Hastanesi, City's Nisantasi AVM ve
Osmanbey Metro Istasyonu yakin mesafede yer almaktadir.

Ulasim toplu tasima araclariyla ve 6zel araclar ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Bblgede alt yapi sorunu bulunmamakta olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Konum Krokisi
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12.1. Bolge Analizi

12.1.1. Istanbul 1ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik
acisindan dinyada 34., nilfus acgisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2020 yili itibariyle nifusu 15.462.452 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca 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 bagl Cerkezkoy, Corlu, glneybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,

kuzeydodguda Kocaeli'ne badl Kandira, doguda

Kocaeli'ne baglh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne
bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa,
Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdaziise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler
Koprileri kentin iki yakasini birbirine badglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukgca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriinti ve glrulta kirligi gibi
ikincil sorunlar da gbéze garpmaktadir.
istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'( ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, ArnavutkOy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler,
Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kigikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve

Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylik bir farklilasma
goralar. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz 6nine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiksek cok katlh ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin é6nemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol dranleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urinler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kagit ve kagit artnleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grlnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilkk paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu
sektoriin gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri ilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuntn, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdérd %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blyilk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk

sektordir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yurttilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapillmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi buayuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar
baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek c¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkidndir.  Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta buyik bir
paya sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi
komsu (lkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem
Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Blyilk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul
Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dlizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylk bir sektérdiir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD

12.1.2. Sisli Ilcesi:

Sisgli ilcesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilce topraklar ikiye bolinmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, glineydoduda
Besiktas, glineyde Kagithane, batida da Eyp ilgeleriyle cevrilidir. Glineydeki Sisli bélimi
ise bati ve kuzeyde Kadgithane, dodu ve gliineydoduda Besiktas, gliney ve glineybatida
Beyoglu ilcelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli

ilcesi 25 mahalleden olusur. Bunlar
KAGITHANE
“Bozkurt, @ Cumbhuriyet, Duatepe,
Eskisehir, Ergenekon, Esentepe,
Ferikdéy, Fulya, Gulbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa,
BESIKTAS Haldskargazi, Inéni, Izzet Pasa
ILCESI

Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe,

Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekoy,

Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis,
Pasa, Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Blyiiklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan bliylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltlir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi lGzerinde iki yanl blUylk pasajlardaki sinemalar ve
edlence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilcede yer alan tiyatro
ve sinemalarin yani sira, Latfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,

Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilgesi'nin sinirlari icinde yer

almaktadir.
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Sisli kurulusundan itibaren st sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin
ve azinhklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir
dlglide dedisse de halen Istanbul’daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda
bulunduklari nadir semtlerdendir.

Sisli ilcesinin nifusu Istanbul'un butin diger ilgeleri gibi siirekli bir nifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yari yariya
dismuistir. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlar igcinde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun
yuzde 85'i ilgenin glineyinde yasamaktadir.

Sisli ilgesi hizla dedisim icinde 21. ylizyll Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirhkli
bir paya sahiptir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklari
disunilse de, Sisli katma deder acisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekdéy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan BlylUkdere
Caddesi Uzerinde ve gevresindeki bdlge Tirk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kdprilerden batiya dogru uzanan cevre
yollari Sisli Ilgesi'nden gecmektedir. Bodazici Képriisii'nden Besiktas Ilcesi'ne cikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'i bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane Ilcesi'ne girer. Fatih
Sultan Mehmet Képrisit'nden gelen 0O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlar
icinden gectikten sonra Sisli Ilgesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane
Ilcesi'ne gecer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ilcesi'ne kadar uzanan Biyiikdere
Caddesi bu iki ¢evreyoluyla da kesismektedir. Ayrica Sishane-Darligsafaka Metro hattinin

(M2 Hatti) buydk kismi Sigli sinirlari iginden gegmektedir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkdere_Caddesi
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http://tr.wikipedia.org/wiki/M2_hatt%C4%B1

12.1. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir goriantl cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bilylume trendlerinin bolgesel olarak blylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 vyilindaki glcli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki biylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gercgeklestigi gozlenmistir. Blyume hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde o0zellikle
Avrupa boélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik biyimenin pek ¢cok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan gligli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi igin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayl énemli disusler yasamis olup Basta
FED olmak Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. IMF tahminlerine goére kulresel
ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda blyime yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asillamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk
oranda kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin
etkisinden kurtulup normallesme yoéniinde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve
az gelismis Ulkede vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlisiin yayllmaya devam
etmesi, asilamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virlGsiin gecirdigi mutasyonlar
sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacagi konusu hala
belirsizligini korumaktadir. Bu silrecgte gelismis (lkelerde dahil olmak Uzere artan
enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden,
tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik trin-hizmet talebinden ve Amerika

ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi soylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

“Ulke 2020 2021(Ongéri)
Gin 2.3 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere -9.8 7.0
Turkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.&
Kanada -5.3 6.3
Gliney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 2.5
Hindistan -7.3 9.5
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12.2. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriinimii
2008 vyilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gbre % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek gok farkl etkenin de etkisiyle blyime
hizinin yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biyime
oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda blyime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2020 yih itibariyle GSYH blylkligline goére Turkiye,
Didnya’nin 19. Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yiinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %12,8
oraninda gercgeklesmistir. 2020 yilh Ekim Tlketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %19,89 dur. TUFE bir dénceki aya gére degisim orani %2,39 dur.

TUFE yillik degisim oranlar (%), Ekim 2021
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Kaynak: TUIK
Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil

ay! itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %11,7 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir édnceki yilin ayni ceyredine gére 282 bin kisi azalmistir.
Tarim disi issizlik orani 2,9 puanlik azalis ile %18,3 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2021
yili Eylil déneminde, bir énceki yilin ayni dénemine gore 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon
652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8 puanlik artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gergeklesmistir. 2021 yili Eylul ayi

itibariyle 12 aylk cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

(/'\

\

Kisi Bagina Diigen GSYH, ABD Dolan

= o mes WS v

s ”

2000 M0 01 XU 00 0 NS e 0 W e o

W0y Rep GSVW Clater K Gucy Pertes|

Temel Ekonomik Gostergeler

ST ARTIS, 2003 Syamarnyla, % 5 2 a4 14
VI, Ca Fiyuttarla, Milyar TL 178 14_»! 138 243 A 3 r_sj uj 5044
e, Cael Plyattaels, Mitpar § bes 7.8 1 el 7164
(UFUS, Wis 01y 54 7 m2 X [ZR00 N ns [TETY
| RASINA GSTH, Carl Figatiarta, § 3. an 1n 10 10694 L 8c) | 8 204 [ £1
MRACAT (G735, F.0.0.) Miyos § 1 1510 [k 14,9 177, [ 160,48
IMRACATIGTSVGSYM N { (1) 12 194 ua w na
THALAT (GTS, CARL Miyon § { 2138 2004 234 2 2103 1y
THALAT{O TSI G Y, % { 2.4 114 4 2, pax| 0.4
MIACATIN ITMALATI KARFEAMA DRANI (%,
o) 0.4 s an 73
AL UL TN TS e W /) — T — Y W— . —: 7. — e, Y - 202
UDAN TABANCG YATHLIMLAN (GRS}, {
Mivacs. —— LU= P Al mLE LV . V. S— R.QI. g LA
EAN ISLEMLER OENGESH/GSYH, % 3.0 51 3 3.1 4. 16 1 -5
404 14 10 24 1.2 130 40 4
1 10, 10.9 104 1 1.7 113
4 45, 4%, [3) a7, 457
(v 7.1 IA 1y o 3! 12,29

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)

Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gore %21,7 oraninda bilyiimiistiir.

2003-2020 doéneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

P e T N P R SRR St o O S S e Sy S L
A EE P I PP D S S R R N P P P

\ )

Kaynak: TUIK
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2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Ban Utke-Ulke Gruplarnna lligkin 8iylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Baigesi ABD Breeiiya Rusya Hindistan CHC laponya
63
5,0
2022 49 a3 5,2 1,5 2,9 8,5 5, 3.2
2020 3.4 6.5 3.4 44 2,5 23 23 48
P 2021 5.7 53 6.0 5,2 2,7 9,7 85 25
2022 a5 s, 3, 23] 3,8 7, 58 21
2019 2,5 13 22 1,4 2,0 4.0 0,0
ool 2020 35 6,6 ET T 3,0 7,3 23 47
2021 56 a2 6.8 4,5 3,2 83 8, 2.9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig: Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)

Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2021 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitge 23, milyar TL acik vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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12.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yilllarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukar cekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye icin ic siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorind durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn cok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dlistntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler dedismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tUlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani acisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrid lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecgmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

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

is glicti maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dénemli dlclide etkileyen ve cok sayida yan
sektdére destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
distse yol acmistir. Banka faiz oranlarinin vylkselmesi ve vyatinmcilarin farkl

enstriimanlara yonelmesi de yatirirm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolgimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2021 yili verisi 9 ayliktir
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2018 yilinda dislk bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son cgeyregi
itibariyle toparlanma slrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan
Covid-19 salgininin 2020 yih Mart ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi
olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektérli bu durgunluktan payini almistir. Karantina
sureci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki dislis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda
konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite do6viz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blyulk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez
Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlar
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. 2021 yili Eyldl ayinda bir énceki aya gbére %3,2 oraninda artan Konut Fiyat
Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3
oraninda artmistir.

insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldi§i siirecte yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda disise yol agmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Turk
halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar
ve enflasyon oranindaki artis 2020-2021 doéneminde fiyatlarin ylikselmesine sebep

olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar boélgesel fiyat artislarina yol agmistir.

12.4. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Covid-19 Salgininin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan yikselislerin maliyetler (zerinde olusturdugu baski,

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

Firsatlar:

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

¢ Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

olmaya devam edecek olmasi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K.

YASI ~ 21

INSAAT NizAMI Ayrik

KAT ADEDI 9 (2 bodrum+zemin+asma+4 normal kat+cati kati)
BAGIMSIZ BOLUM NO 10 11

BRUT KULLANIM ALANI Briit ~110 m2 (*) Briit ~108 m2 (*)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Yok

HIDROFOR Yok

JENERATOR Yok

YANGIN TESISATI Yok

ISITMA SISTEMI Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI Mevcut

PARK YERI Mevcut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Onayh mimari proje iizerinden yaklasik olarak hesaplanmstir.

AKIN %8
LOTUS TEKSTIL



14. ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldudu bina, 286,50 m? yiizélgimli 944 ada, 15
nolu parsel lzerinde yer almaktadir.

e Bina, 2 bodrum, zemin, asma, 4 normal ve gati kati olmak Uzere toplam 9 kath olup
13 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

e Bina girisi Matbaaci Osmanbey Sokak lizerinden ve zemin kattan saglanmaktadir.

e Onayh projeye gére binanin 2. bodrum katinda siginak ve diikkanlara ait depolar, 1.
bodrum katinda 2 adet depolu dikkan, zemin katinda 2 adet asma kath dikkan,
asma katinda dikkanlara ait kisimlar ve 1 adet biro ile normal katlarin her birinde
2'ser adet daire bulunmaktadir.

e 4. Normal katta yer alan daireler ¢ati arasi piyeslidir.

e 10 Nolu Mesken; ~110 m?2 brit alana sahip olup; salon, antre, hol, mutfak, 2 oda
ve banyo-Wc hacimlerinden olusmaktadir.

. 11 Nolu Mesken; ~108 m2 briit alana sahip olup; salon, antre, hol, mutfak, 2 oda
ve banyo-Wc hacimlerinden olusmaktadir.

e Yerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin ara bélme duvarlan kaldiriimak suretiyle
birlestirildigi ve ofis/isyeri olarak kullanilabilir hale getirildikleri tespit edilmistir.

e I¢c hacimlerde zeminler PVC esasl kaplama, duvarlar alg siva zeri plastik boyali,
tavanlar plastik boyadir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar seramik/boyali,
tavanlar plastik boyalidir. Tasinmazlar bakimsiz olup tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

e Pencere dogramalari aliminyumdan mamul gift camhdir.

e Bina dis cephesi kompozit olup bina giris kapisi ferforje camli kapidir.

e Halihazirda binanin tim katlari is yeri amagli olarak kullanilmaktadir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

“Bir miilkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan miulki en ylksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin  konumlu oldugu bolge adirikh olarak is merkezi fonksiyonlu
gelismistir. Konu tasinmazlarin mevcut kullanimlarinin devam etmesinin en verimli

kullanim sekli olacagdi kanaatindeyiz.

16. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin ve Bélgenin Olumlu Ozellikleri:

e Merkezi konum,

e Reklam kabiliyeti ve miusteri celbi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

¢ Tamamlanmis alt yapi,

¢ Kat mulkiyetine gegilmis olmasi.
Gayrimenkullerin ve Bélgenin Olumsuz Ozellikleri:

e Tadilat gereksinimi,

e Covid-19 salgini sebebiyle ekonomide yasanan durgunluk.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadgida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri
farkli, ayrintih uygulama ydntemlerini igerir.

Bir varlhida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi so6z
konusu degildir. Secim silrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glcla ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunludu,

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

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

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

(c) 6nemli o6lcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dedgeri pekistirmek amaciyla adirliklandiriip agirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhida veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
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(b) dederleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayah dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyagc duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gercgeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dedgerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katihmcilarin 61
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi

olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasim
In1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandirilamayacadgini dikkate almasi
gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
ve katimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan
sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhdin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géztyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
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karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla agirhiklandinlip agdirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dedgeri
etkileyen birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorulmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen
yontemlerden kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi
ayrintili olarak verilmistir.

A. Tkame Maliyet Yaklagimi

B. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

C. Gelir indirgeme Yaklagim
18.1. Ikame Maliyet Yaklagima:

Bu yaklasimda tasinmazlarin arsa ve insai dederleri olmak (izere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayr ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa/arsa paylarinin ve insai
yatirnmlarin ayri ayr1 satisina esas olmayip toplam degere ulasmak igin belirlenen fiktif
biiyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldiklar bélgenin Istanbul’un en tercih edilen semtlerinden
biri olmasi, gayrimenkullerin yiksek kéar oranlar ile alinip satilmasi, gayrimenkul
rayiglerinin her dénemde yuksek seyretmesi ve bos arsalarin yok denecek kadar az
olmasi sebepleriyle emsal tutulabilecek satilik arsa bulunamamistir.

Bu sebeplerle ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.
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18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimai:

Bu yaklasimda, tasinmazlarin cevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastinlmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani bayukligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmakta; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimaktadir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihk Emsal Bilgileri

Emsal 1: (D Group Emlak Ofisi Tel: 212 320 79 40)

Tasinmazlara yakin mesafede (Ebe Kiz1 Sokak) 30 yillik binanin 4. katinda konumlu, 90 m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 ofis 1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (18.889,-TL/m?2)
Emsal 2 : (A’List Emlak Ofisi Tel: 212 358 05 66)

Tasinmazlara yakin mesafede (Rumeli Caddesi) 30 yillik binanin 4. katinda konumlu, 265 m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen ofis 6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (24.528,-TL/m?2)
Emsal 3 : (Remax Focus Emlak Ofisi Tel: 212 234 01 10)

Tasinmazlara yakin mesafede (Halasgargazi Caddesi) 30 yillik binanin 1. katinda konumlu,
45 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen 1+0 ofis 1.150.000,-TL bedelle satiliktir.
(25.556,-TL/m?)

Emsal 4 : (Vip Guide Emlak Tel: 212 293 92 40)

Tasinmazlara yakin mesafede (Halasgargazi Caddesi) 20 yillik binanin 5. katinda konumlu,
130 m?2 kullanim alanl1 oldugu beyan edilen 4+1 ofis 2.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(20.000,-TL/m?)

Emsal 5 : (Coldwell Banker Garage Emlak Ofisi Tel: 533 733 98 98)

Tasinmazlara yakin mesafede (Sutlti Sokak) 30 yillik binanin 4. katinda konumlu, 65 m?
kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 ofis 1.500.000,-TL bedelle satiliktir. (23.077,-TL/m?)

Not: Yukarida belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarindan aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayni
kullanim alanli taginmazlar ve hatta kimi zaman ayni tasinmaz i¢in farkli emlak firmalar1 farkli ve
abartili rakamlar kullanabilmektedirler. Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda bu hususlarin g6z
ontinde bulundurulmasi gerektigini diistinmekteyiz.
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Kiralik Emsal Bilgileri

Emsal 1: (ASF Yap1 Insaat Ofisi Tel: 212 876 52 73)

Tasinmazlara yakin mesafede (Vali Konag1 Caddesi) 20 yilik Mim plazada 3.katta konumlu
180 m?2 kullanim alanl1 3+2 ofis 11.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (64,-TL/m?)

Emsal 2 : (Nisantas1 Emlak Ofisi Tel: 212 258 40 25)

Tasinmazlara yakin mesafede (Hact Mansur Sokak) 15 yillik plazada 5.katta konumlu 40 m2
kullanim alanl1 1+0 ofis 2.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (50,-TL/m?)

Emsal 3 : (Ram10 Emlak Ofisi Tel: 212 230 12 64)

Tasinmazlara yakin mesafede (Samanyolu Sokak) 25 yillik plazada 5.katta konumlu 100 m2
kullanim alanl1 2+1 ofis 6.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (60,-TL/m?)

Emsal 4 : (Sahibinden Tel: 532 763 77 33)

Tasinmazlara yakin mesafede (Dere Sokak) 30 yillik plazada 3.katta konumlu 135 m?
kullanim alanl: ofis 7.800,-TL/ay bedelle kiraliktir. (58,-TL/m?2)

Emsal 5 : (Reha Medin Emlak Ofisi Tel: 212 232 60 58)

Tasinmazlara yakin mesafede (Halasgargazi Caddesi) 30 yillik plazada 5.katta konumlu
110 m?2 kullanim alanl1 1+1 ofis 7.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (64,-TL/m?)

Not: Yukarida belirtilen emsal bilgileri, emlak firmalarindan aynen alimip aktarilan bilgilerdir. Ayni
kullanim alanh tasinmazlar ve hatta kimi zaman ayni tasinmaz i¢in farkli emlak firmalar1 farkl ve
abartili rakamlar kullanabilmektedirler. Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda bu hususlarin goz
oniinde bulundurulmasi gerektigini diisiinmekteyiz.

Emsal Krokisi - Satihik

Degerleme Konusu Tasmmaz '
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Emsal Krokisi - Kirahk

Emsal Analizi — Satihk Emsaller

Birim Satis |Pazarhkh Birim Alan . . Konum / Toplam | Duzeltilmis
) . " . Bina Yasi / Kalitesi . B
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu Miilk 110,00 Benzer [ Kaliteli 21.325
Birim Satis Degeri Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
(TL) Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 18.889 -10% 90 10% |Benzer/Benzer| 0% Kéta 10% 10% 20.778
Emsal 2 24528 -10% 265 10% |Benzer / Benzer| 0% iyi -10% -10% 22.075
Emsal 3 25.556 -10% 45 10% |Benzer / Benzer| 0% iyi -10% -10% 23.000
Emsal 4 20.000 -10% 130 10% |Benzer / Benzer| 0% Benzer 0% 0% 20.000
Emsal 5 23.077 -10% 65 10% |Benzer / Benzer| 0% iyi -10% -10% 20.769
Emsal Analizi — Kiralik Emsaller
Birim Satis |Pazarlikh Birim i Alan - Bina Yas: / Kalitesi Konum [ Toplam Dlle-eItiImi§
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu Miilk 110,00 Benzer [ Kaliteli 56
Birim Satig Degeri Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
(TL) Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 64 -10% 180 10% |Benzer / Benzer| 0% iyi -10% -10% 58
Emsal 2 50 -10% 40 10% |Benzer / Benzer| 0% K&t 10% 10% 55
Emsal 3 60 -10% 100 10% |Benzer / Benzer| 0% iyi -10% -10% 54
Emsal 4 58 -10% 135 10% |Benzer / Benzer| 0% Benzer 0% 0% 58
Emsal 5 64 -10% 110 10% |Benzer / Benzer| 0% iyi -10% -10% 57
LOTUS AKIN ~
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Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle tasinmazlarin her birinin arsa pay! dahil m2 birim dederi
icin 21.325,-TL kiymet takdir edilmistir.
Buna gore tasinmazlarin arsa payi dahil degerleri,

» 10 Nolu Bagimsiz Bolim; 110 m2 x 21.325,-TL/m2 = 2.345.000,-TL,

> 11 Nolu Bagimsiz B6lim; 108 m2 x 21.325,-TL/m2 = 2.305.000,-TL olmak lizere

TOPLAM 4.650.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.3. Gelir Indirgeme Yaklagimu:

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimistir.

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

Bu y6ntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin
satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

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

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formuliinden yararlanilr.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan
hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? satis degeri: 22.410 TL

Ortalama m? kira degeri: 59 TL

Satis Dederi / kira dederi: 22.410 / 59 = 380 Ay /12 Ay = 31,66 YIl

Buna gore Kapitalizasyon orani: 100 / 31,66 = % 3,159 olarak belirlemistir.
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Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu bina igin takdir olunan aylik kira ve satis

dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

Alan Aylik Birim | Yuvarlatilmis | Yuvarlatiimis Direkt Yuvarlatiimig
B.B. No m?) Kira Degeri | Aylk Kira Yilik Kira |Kapitalizasyon | Satig Degeri
(TL/m2) Degeri (TL) | Degeri (TL) Orani (TL)
10 110 56 6.150 73.800 0,03159 2.335.000
11 108 56 6.050 72.600 0,03159 2.300.000
TOPLAM 12.200 146.400 4.635.000

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve

Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Gorllecedi tzere kullaniimasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine

cok yakindir.

TASINMAZLAR iGiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 4.650.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 4.635.000

Nihai deder icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi ile bulunan bedelin alinmasi
uygun gortlmis ve tasinmazlarin 31.12.2021 itibariyle arsa paylari dahil toplam dederi

icin 4.650.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bolgede vyer alan benzer nitelikteki tasinmazlar (izerinden vyapilan piyasa

arastirmalarina gore rapora konu tasinmazlar igin takdir olunan aylik ve vyilhk kira

dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

B.B. | Briit Alan Aylik Birim Kira Yuvarlatilmis Aylik Kira Yuvarlatilmis Yillik Kira
No (m?) Degeri (TL/m2) Degeri (TL) Degeri (TL)
10 110 56 6.150 73.800
11 108 56 6.050 72.600
TOPLAM 12.200 146.400
39
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19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
19.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar mahallinde birlestirilerek tek kullanimh hale getirilmis olup basit insai
imalatla tekrar ayrilabilir durumdadir. Bagimsiz b6lim bazinda takdir olunan dederlerinin
toplami halihazir durumu igin de gegerlidir.

19.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

19.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Kat mulkiyetine gecilmis olup 02.03.2001 tarih ve 631-R-85126 nolu yap! kullanma
izin belgesi mevcuttur.
19.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu Hiikiimlerine
Aykir1 Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiUkidmlerine aykiri  bir durumu

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 2 adet bagimsiz boliimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, kullanim alani blylkliklerine, kullanim fonksiyonlarina,
insai ve mimari Ozelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére 31.12.2021

itibariyle arsa paylari dahil toplam degeri igin,
4.650.000,-TL (Dortmilyonaltiylzellibin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(4.650.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 308.000,-Euro)
(4.650.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 349.000,-USD)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi icindir.

Tasinmazlarin KDV (%1) dahil toplam dederi 4.696.500,-TL'dir.

isbu rapor, AKIN TEKSTIL A.S.'nin talebi (zerine ve iki (2) orijinal olarak
dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Ocak 2022
(Degerleme tarihi: 26 Ocak 2022)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.
Eki:

Fotograflar

Proje Resimleri

Imar Durumu Belgesi

Yap1 Ruhsati ve Yap1 Kullanma izin Belgesi
Takbis ve UAVT Kodlari

Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
Degerleme Uzmanlart Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang¢ KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
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Tasinmazlarin Bulundugu Binanin Dis Goriiniimleri

AKIN #
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Bina Girisi, 10 ve 11 Nolu Meskenlerin i¢ Gériiniimleri

AKIN ©
LOTUS TEKSTIL



10 ve 11 Nolu Meskenlerin I¢ Gériiniimleri
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i
10 ve 11 Nolu Meskenlerin I¢ Gériiniimleri
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Mimari Proje Kapak, B.B. Listesi ve Kesit

46
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T.C. SISLI BELEDIYESI

IMAR VE SEHIRCILIK MODORLOGO

1 - Merl Imar Flans ve mevzZuatna Uygun o/arak bog 3153 Igin Ingaat Jartian agadids Usteridiy jekide tanzim edierak Imar QurumU e YR proje tanzim

ediiebir, ingast yapdamaz. Bu mar durumunun sdresi 1 yil olap, Imar p

ve me or

cimasi

higor hak Iddia ecliemez.

2 - Yapt ruhsab méraacab esnazings ISKI' den almacak tazcakS %osseptik veya kanal projest, =i yalitim projesi ve raporu, zemin e$0d raporu, Ratye onayl,

Kadastro MOgOridfinden alinacak roperti krokl biojun cekme mesafeierind gostery ingaat lsskamet rievess, tabil zemin ve yoi kotian gisierir plan kotesl, gerekl
2021300 takdirde muntell en-boy kesitier! ve detay projeier! mimar! ve s23¢K projelers ekienscekir
3 - AR UYGULAMASINA LIGKIN GENEL HOKOMLER

3.1, Parsein yOz akd1 yo! imar kanunan 23. maddesine tabl olup, MOddrid)0nden Hyd!

3.2 Afet

Yonetmeiltierine girs uyguiama yapiacaktr,

yapiar

3.3, Yola terk ve kamuya ayréan Xisimiar kama eine gegmeden wyguama yepliamaz

3.4 Bellnenemeyen yol genigikier be xadasral smurar giz dnlinde bunndundarak, terk, sahn 3imaiar ve Diok

3.5, ligiisinin 2
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uy imar

3.6. Zemin Et0cd

Praz Ig nden Layr ve imar

N1 etklieyen igie
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SISLIMMERXEZ VE GEVRE2] 11000 SLGEKLI UYGULAMA IMAR FLANI

[Tm-mum- {285,150 m3) J

13.03.2093,16.05.2008,21.06 2017,22 .03 2021

24.05.2006

Sigel

11000

Ada

e

ige

SisL

Parzei

15

Mahatie

MESRUTIVET

Hezap A

285,15 m*

Sina Yoxsekip!

Kat Aced!

On Sange

Ingaat Nzam:

Yan Bange

TAKS

Arva Bahge

KAKS (Emzal)

Eina Deriniid!

Kot Anacak Nokts

Etiket: O KADAZTRO PARIEL KONUM BILGIS) ()

EDSQ, Transvers Merkator (TM], Dilim Genigligi=3", D.0.M=20"

SAGA (Y] = 414378.88m - YUKAR] (X) = 4347350 07m

41°3'19.169" N 28°58'17.306" E

Imar Durumu Belgesi
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Yapi1 Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Belgesi

AKIN *°
2022/035 TEKSTIL




BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG! AMACLIDIR.

fweblopu

TAPune badanie

Tarile 12-1-2022-16:49

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBIi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 944/15
Tagmmaz KimlikNo: | 24018816 AT YizélcOm{m2); 266.50
Wige: ISTANBUL/SISLI Badamaz BOIm Nitefik: MESKEN
Kurum Adr. il 2 Bokim Bifit
Mahalle/Kiy Adic MESRUTIVET mﬂ 2
Mevi: : w""’"""?"‘-'.\!.“
W{ s Loscion Blok/Kat/Girig/BBNo: /3410
S - Arsa Pay/Payda: 6/156
Ana Tagmmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
LT Agklarma Malik/Lehtar | Tesis Kurom Tarh | Terkin
Torih-
Beyan | Diger (Konusu: Kentsed sit alanmda kalmaktadir. ) Tash: - Sayr: { Sablon: Sigli - 06-12-2021
Diger) 1027 - 31151
Beyan YONETIM PLANI:22/10/1999( Sablon: Yonetim Planmin Belintilmesi) -
Beyan | H:15.50M2 IRTIFASINDA GELISTIRILECEX PROJENIN KULTUR VE TABIAT
VARLIG! GOTURDLMESINE KARAR VERILMISTIR 14/05/1007
SAYL:743( Sablon: Kilr Ve Tabiat Variklannn Belirtilmesi (3. ve 4. Gup -
Harg Muafiyetsiz))
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisge) Sistem Malik El Birliyi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme ‘Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekate | Sebebi-Tatlr | Tarih-Yevmiye
450018422 | (SN:6533737) AKIN TEXSTIL ANONIM mn 0.00 0.00 Satis N
SIRKETIV 03122018
19255

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Q_ngSrWKeédZ kodunu Online |slemier
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG! AMACLIDIR. Tarile 12-1-2022-16:49

‘weblopu

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBIi var)

TAPU KAYIT BILGIS]

Zemin Tipl: KatMulkiyet Ada/Parsel: 944/15
Tagmmaz Kimlik No: | 24018817 AT YizélcOm{m2); 266.50
Whlge: ISTANBUL/SISLI Bademsz BolOm Nitelik: | MESKEN
Kurum Adr. Sl 2 BOkim Bt

Mahalle/Kiy Adi: MESRUTIVET mﬂ 2

Mevkit: : W""“"W‘,_ g

W{ s Lo Blok/Kal/Girig/BBNG, | /311
S - Arsa Pay/Payda: ‘ 6/156

Ana Tagnmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN

TAslNMAZA AIT SERH BEYAN lRTlFAK Bl;GlLEB! i

sia Agklama Malik/Lehtar | Tesis Kurom Tarih- | Terkin
Turih-
Beyan | Diger (Konusu: Kentsed sit alanmda kalmaktadir. ) Tash: - Sayr: { Sablon: Sislhi - 06-12-2021
Dejer) 1027 - 31151
Beyan YONETIM PLANI22/10/1999( Sablor: Yénetim Planwn Belirtilemesi) -
Heyan H15.50MZ IRTIFASINDA GELISTIRILECEX PROJENIN KULTUR VE TABIAT
VARLIG! GOTURDLMESINE KARAR VERILMISTIR 14/05/1091
SAYL:743( Sablon: Kilr Ve Tabiat Variklannn Belirtilmesi (3. ve 4. Gup -
Harg Muafiyetsiz))
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisee) Sistern Malik ElBirfigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Yoplam Ednme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarit- MM‘R
450018423 | (SN-6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM n 0.00 0.00 Sang
SIRKETI V 03-12-2018
19255

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) M_jhnJF2QqL kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
ME$RUTiYET Mah. MATBAACI OSMANBEY Sok.
GENAY PLAZA No: 4 / 10 SISLI / ISTANBUL 2411540855

Adres: Bu adrese ait adres kodu
MESRUTIYET Mah. MATBAACI OSMANBEY Sok.
GENAY PLAZA No: 4 / 11 SISLI / ISTANBUL 2411240860

Takbis ve UAVT Kodlan

Ay

)4 52
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"’sp TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tord - 1404 20005 No &0

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Phyasas Kondy nun Set VIl No- 3 sk “Sermaye Pryasesnda Faaiyotse
Butunvrdar ko Lisacalama ve Sicil Tummaya Bigidn Dsaslar Habdonda Toblig™) uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

/ y ([ '"'\ &8 _L_‘.' /

AT

Torpt TORGOZ NZove TOMRAK
GENEL SEXRETER BIRLIK BASKANY
=

Tanb 03022007 No 406154

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermayy Piyasas Kurglovun Seemuye Phasasmds Faabystie Bulumaalar igen
Lisansbems ve Sl Tutmeys Mighin Exssler Haklanchs Tebig | (VI-TZRT) wvarns

Ercan MESE

Gayrimenkul Deferleme Lisansou almaya hak kazanmigtir.

AAAE L

Levvnt HANLIOGLY Foban VR IVGAY YVILINZ
LISANSLAMA VE SICIL MU ONE GENEE MUDOR

Degerleme Uzmanlari Lisanslari
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

] ]

rpuB

macive Cede poer

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1877

Sayin Ercan MESE
(T.C. Kimlik No: 25360103628 - Lisans No: 406154 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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