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YONETICi OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

LDR TURIZM AS.

Dayanak Sézlegmesi

24.06 2022 tarihli Sézlesme.

Rapor Tarihi/Sayisi ve Konusu

27.07.2022 tarih ve 2022-0Z-135 sayili Rapor.

istanbul [li, Sariyer ligesi, M.Ayazaga Mahallesi, 11 ada 4.699,95 m?yiizélgiimlii 20 no.lu
parselde kain; 21 ve 22 Bagimsiz Boliim Numaral Taginmazlarin 30.06.2022 tarihi
itibariyle adil piyasa degeri (pesin) takdiri amaciyla hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Maslak Mahallesi, Maslak Meydan Sokak, Veko Giz Plaza, No: 3, BB: 21-22,
Sariyer/ Istanbul (Uavt; 2491646283 (21), 2491346298 (22))

Gayrimenkuliin Kullanimi

2 Adet Ofis Nitelikli Taginmaz

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul Ili, Sariyer ilcesi, M.Ayazaga Mahallesi, Sisli-B.Dere Mevki, 11 ada 4.699,95 m?
yuzélgtimld 20 no.lu parselde kain, 21 ve 22 Bagimsiz Bolim Numarali Taginmazlarin
Tapu Bilgileri “3.3.1.1 Tapu Bilgileri” BélimUnde Belirtilmistir.

imar Durumu

Sariyer Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Midirligi'nin 25.07.2022 tarih, E-
24635399-492.86866 sayili imar durum yazisinda;

17.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani ve
17.06.2016 onay tarihli itirazlara iliskin Plan Tadilatina gore; kismen Taks: 0,40, Kaks:
2.00 yapilanma sartlarinda “T2” ile gdsterilen “Ticaret Alani”, kismen “iSKi HIZMET
ALANI”, kismen de “ISKi TARIHI TAKSIM SUYU GALERISI” alaninda kalmaktadir.
Plan Notlari Genel Hiikiimler bolimii, 33. Maddesine gore; iSKi Taksim Vakif Suyu
Koruma Hattinda yer alan parsellerde iSKi ve ilgili koruma kurulundan gériis alinmadan
uygulama yapilamaz. Ancak Vakif Suyu Koruma Hattindan etkilenen ve daha 6nceden
ilgili kurul ve ISKi'den gériis alinarak ingaat ruhsati verilmis parsellerde bu goriisler
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Ancak 1 Ada, 118 Parsel ve 11 Ada, 20 Parselleri kapsayan plan biitiiniinde “TICARET”
alanlarina iligkin istanbul 2. idare Mahkemesinin 07.01.2022 tarih Esas No: 2021/1660
ve Karar No: 2022/46 sayili iptal kararina istinaden bu asamada uygulamasi
yapilamamaktadir.

Resmi Evrak

Sariyer Belediyesi Imar Miidirligi Arsivinde tasinmazin dosyas! incelenmistir.
Tasinmazlarin iginde yer aldig;

Ana Yapi icin; 08.06.2005 tarih 1/45 sayi ile Yapi Ruhsati ve 31.12.2007 tarih, 7933
sayl ile Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan) diizenlenmistir. iskan Belgesi; 3/B yapi
sinifinda, 5 kat yol seviyesi altinda, 21 kat yol seviyesi (izerinde olmak Uzere 24+2
Tesisat Katli binada 5 adet dikkan, 80 adet ofis igin ortak alanlari ile beraber toplam
22.622 m? kapali alan igin tanzim edilmistir.

Dosyasinda, rapor tarihi itibari ile; yapilarin yasalligini etkileyen olumsuz bir tespit ya da
tutanaga rastlanmamistir.

Degerleme konusu taginmazlarin 30.06.2022 tarihi itibariyle Yasal durum adil piyasa degeri (pesin);

YASAL DURUM DEGER TABLOSU

BB . Deger Deger
B L g Rl (kdv ﬁari;) (kdv gahil)
- 7 21 Ofis 7.540.000 TL 8.897.200 TL
- 7 22 Ofis 7.540.000 TL 8.897.200 TL
15.080.000 TL 17.794.400 TL

Olarak takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani
Engin AKKOG
SPK L.No: 400244

Sorumlu Degerleme Uzmani
Halil Ibrahim Bektas
SPK L.No: 400515
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR BILGILERI

DEGERLEME RAPORUNUN _
TARIHI, NUMARASI VE TURU

Bu rapor, LDR TURIZM AS'nin 24.06.2022 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 27.07.2022 tarihinde, 2022-0Z-135
rapor numarasi ile;

istanbul ili, Sariyer llgesi, M.Ayazaja Mahallesi, Sisli-B.Dere
Mevki, 11 ada 4.699,95 m? yiizélgimll 20 no.lu parselde kain, 21
ve 22 Bagimsiz Bolim Numarali LDR Turizm Anonim Sirketi
mulkiyetinde yer alan taginmazin 30.06.2022 tarihi itibariyle adil
piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME RAPORUNU Bu degerleme raporu; gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme

HAZIRLAYANLARIN VE sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden

SORUMLU DEGERLEME faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz degerleme

UZMANININ BiLGILERI uzmani Engin AKKOG ve sorumlu degerleme uzmani Halil Ibrahim
BEKTAS tarafindan hazirlanmistir.

DEGERLEME TARIHI 24.06.2022-25.07.2022

DAYANAK SOZLESMESININ Bu degerleme raporu, sirketimiz ile LDR Turizm Anonim Sirketi

TARIHi VE NUMARASI

arasinda taraflarin hak ve yuakumluluklerini belirleyen 24.06.2022
tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagll kalinarak
hazirlanmistir.

RAPORUN, SERI: Il NO:62.3
SAYILI SPK TEBLIGI’NIN 1. INC
MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
AGIKLAMA

is bu rapor: Seri: Il No: 62.3 sayili SPK Tebliginin 1 inci
maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda tanzim edilmistir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ HAKKINDA
GECMiSTE DUZENLENMI$
RAPOR BILGILERI

Sirketimizce konu tasinmazlar icin 01.11.2021 tarih ve 2021-0Z-
157 sayill Raporda tasinmazlarin 30.09.2021 tarihli degerleri;

21 b.b. nolu taginmaz igin KDV Hari¢ 3.500.000 TL, KDV Dahil
4.130.000 TL; 22 b.b. nolu taginmaz igin KDV Hari¢ 3.500.000 TL,
KDV Dahil 4.130.000 TL takdir edilmistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.Degerleme Kurulusu Bilgileri

SIRKETIN UNVANI  : Lider Gayrimenkul Degerleme A.S

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi Vedat Giinyol Caddesi Sedef 2 No: 46F D:20 Atagehir/iISTANBUL

TELEFON NOSU : 0216478 34 78

FAALIYET KONUSU : Sirketin istigal konusu her tirlii gayrimenkul ile gayrimenkule bagh makine, techizat

ve demirbas gibi taginir ve hareketli mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek suretiyle degerlemelerini
yapmak ve bunlara iligkin ekspertiz raporlarini diizenlemek yani sira her turlu degerleme konusunda tim ozel
ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermekir.

KURULUS TARIHI  :14.03.2006

SERMAYESI : 360.000-TL

TICARET SICIL NO  : 581900529482

LIDER GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul degerlemesi
konusunda hizmet vermek amaciyla 14.03.2006 tarihinde kurulmus olup, SPK'nin Seri VIII, No: 35 sayili
“‘Sermaye Piyasasl Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina ligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” gercevesinde degerleme hizmeti vermek (izere Kurulca
Listeye alinmis ve bu husus SPK’'nin 28.12.2007 tarih ve 2007/54 sayili haftalik bilteninde yayinlanmistir.

Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11.
maddesine istinaden, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 07.04.2011 tarihli Karari ile Sirketimize,
Bankalara, Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak
ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

SIRKETIN UNVANI - LDR Turizm Anonim Sirketi.

SIRKETIN ADRESI : Ayazaga Yolu, Giz 2000 Plaza No:7 D:55/56, 34450 Sariyer/istanbul
TELEFON NO : +90(212) 347 58 00

ODENMIS SERMAYESI  : 66.000.000.-TL

HALKA ARZ TARIHI -

HALKA ACIKLIK ORANI -

KURULUS TARIHI :11.08.2010

TICARI SICIL NO : 744414

FAALIYET KONUSU . Kurumsal ve KOBI miisterilerine finansal ve teknolojk gelismeler

cercevesinde dzellestiriimis arag kiralama hizmeti

2.3.Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Rapor, degerleme konusu tasinmazlarin; 30.06.2022 tarihi itibari ile adil piyasa dederi takdiri amacli tanzim
edilmektedir. Musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILERI

Sariyer Belediyesi imar Miidiirligu Arsivinde ve Sariyer Tapu Midiirligiinde incelemeler yapilmistir.

4.699,95 m? imar parseli Uzerinde insa edilmis bir adet yapidan olusmaktadir. Taginmazin konumlu oldugu Ana
yap! i¢in dizenlenmis; 08.06.2005 tarih 1/45 sayi ile Yapi Ruhsati ve 31.12.2007 tarih, 7933 sayi ile Yapi
Kullanma izin Belgesi (iskan) bulunmaktadir. 3/B yapi sinifinda, 5 kat yol seviyesi altinda, 21 kat yol seviyesi
uzerinde olmak Uzere 24+2 Tesisat Katli binada 5 adet dukkan, 80 adet ofis i¢in ortak alanlari ile beraber toplam
22.622 m? kapali alana sahiptir.

Dosyasinda, rapor tarihi itibari ile; yapilarin yasalligini etkileyen olumsuz bir tespit ya da tutanaga
rastlanmamistir.

Sariyer Tapu Mudurliginde tasinmaza ait 17.05.2005 tarih, 2005/2934R-272260 numarali kat irtifakina esas
onayli projesi incelenmistir.

3.1.Gayrimenkulerin Yeri ve Konumu

Istanbul Ili, Sariyer ilgesi, Maslak Mahallesi, Maslak Meydan Sokak, Veko Giz Plaza, No: 3, BB: 21-22 posta
adresinde yer almaktadir. Taginmazlara ulagim icin; Katar Caddesi {izerinde iTU Ayazaga yoniinde ilerlerken
yolun sag kolunda yer almakta olan istinye Park Avm'yi 1 km gegtikten sonra saga déniilerek Dereboyu 2.
Caddesine girilip ~ 95 m ilerledikten sonra saga dénilerek Maslak Meydan Sokagina ulasilir. Tasinmazlarin
konumlu oldugu 3 dis kapi numarali bina ~ 120 m ileride yolun sol tarafinda yer almaktadir. Bélge Sariyer
Belediyesi sinirlari icerisindedir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

3.2 Gayrimenkullerin Gevresel Ozellikleri

Tasinmazlarin konumlu oldugu bolge ticari agirlikli olarak gelismistir. Bolge Ust gelir grubuna hitap etmektedir.
Yakin gevresinde; istinye Park AVM, 42 Maslak, Sariyer Belediye Bagkanli§i, Dogus Center, Spine Tower, Beybi
Giz Plaza, Spring Giz Plaza, Noramin is Merkezi, iTU Ayazaga Yerleskesi, Mashattan, Atatiirk Oto Sanayi Sitesi
gibi bilinirligi yiiksek referans noktalari yer almaktadir. Bolge Sariyer llgesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.
Bolgeye toplu tagima ve 0zel araclar ile ulagim saglanmaktadir.

Harita

\gaoglu Maslak
1453 Satis Ofisi
44'7

Ukueie

® ITU Fizik g
Milhendisligi Bolim

R A ‘ ; o 3 . g0 o
41.109565, 29.021566
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3.3 TAPU KAYIT BiLGILERI

Sariyer iigesi Tapu Miidirliigii'nde 30.06.2022 tarih saat 10:16’da yapilan incelemelere gére tespit edilmistir.

3.3.1 Tapu Bilgileri

Ana Taginmaz No 24673932
SAHIBI ve HISSESI LDR Turizm Anonim Sirketi (1/1)
ILI Istanbul
ILCESI Sariyer
MAHALLESI M. Ayazaga
KOYU -
MEVKI| Sisli-B.Dere
SOKAGI -
PAFTA NO 2
ADA NO 11
PARSEL NO 20
ANA GAYRIMENKULUN Kargir Bina
NITELIGI
ARSA ALANI 4.699,95
BLOK -
KAT NUMARASI Tablo-1
BAGIMSIZ BOLUM NO Tablo-1
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI Tablo-1
ARSA PAYI Tablo-1
CILT Tablo-1
SAYFA Tablo-1
TARIH Tablo-1
YEVMIYE Tablo-1
TAPU CINSI Kat Miilkiyeti
TABLO-1
Kat Bagimsiz | Bagimsiz Arsa Payi Cilt Sayfa Tarih Yevmiye
Boliim No Bolim
Niteligi
7 21 Ofis 100000/10000000 90 8935 | 07.06.2013 11056
7 22 Ofis 100000/10000000 90 8936 | 07.06.2013 11056
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3.3.2 Tapu incelemesi

Sariyer ligesi Tapu Miidiirligi'nde 30.06.2022 tarih saat 10:16'da alinmis olan taginmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgeleri (aktif-pasif kayit) ekte sunulmustur. Tasinmazlar (izerinde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur;

Beyanlar Hanesi:

- Yénetim Plani: 28.09.2005

- Korunmasi Gerekli Kultur Varligidir. (13.01.1997- 69)

- Bu Gayrimenkulun mulkiyeti kat mlkiyetine gecmistir. (02.01.2008- 41)

- ...derecede korunmasi gerekli tasinmaz kulttr varligidir. (18.05.2021- 8573)
- (E: 83 ve 84) Nolu Garajlar (21 Nolu B.B.)

- (E: 85 ve 86) Nolu Garajlar (22 Nolu B.B.)

Rehinler Hanesi:

- Herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

Serhler Hanesi:

- Turkiye Elektrik Dagitim AS G. MUd. Lehine Kira Serhi: 07.12.2006 Tarih 15012 Y
Hak ve Miikellefiyetler Hanes:i:

-M:Istanbul Belediyesi Sular Idaresi Lehine Haritasinda Gosterildigi Uzere 15 M Koruma Bandinda irtifak Hakki.
(18.05.2001- 4290)

3.3.3 Tapu Kayitlarinda Son 3 Yil igerisindeki Degisiklikler

Son 3 Yl igerisinde Herhangi Bir Degisiklik Bulunmamaktadir.

3.3.4 Tapu Kayitlari Agisindan Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Fonlari ya da Ortakhg: Portfoyiine

Alinmasinin Uygunlugu Hakkinda Gorus

is bu rapor; tasinmazin gayrimenkul yatirim fonlari ya da GYO portféyiine alinmasi icin diizenlenmemistir.
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3.4. GAYRIMENKULUN YASAL iZINLER, KISITLAMALAR, iIMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI

3.4.1. Ruhsat Ve Proje Bilgileri

Sariyer Belediyesi imar Miidirliigii Arsivinde taginmazin dosyas! incelenmistir.
Tasinmazlarin iginde yer aldig;

Ana Yapi icin; 08.06.2005 tarih 1/45 say! ile Yapi Ruhsati ve 31.12.2007 tarih, 7933 say! ile Yapi Kullanma izin
Belgesi (iskan) diizenlenmistir. 3/B yapi sinifinda, 5 kat yol seviyesi altinda, 21 kat yol seviyesi iizerinde olmak
Uzere 24+2 Tesisat Katli binada 5 adet dlikkan, 80 adet ofis icin ortak alanlari ile beraber toplam 22.622 m?
kapali alana sahiptir.

Dosyasinda, rapor tarihi itibari ile; yapilarin yasalligini etkileyen olumsuz bir tespit ya da tutanaga
rastlanmamistir.

Sariyer Tapu Muddrligunde taginmaza ait 17.05.2005 tarih, 2005/2934R-272260 numarali kat irtifakina esas
onayli projesi incelenmistir.

Ana yapi; 4.699,95 m? ylz6lctmlu arsa Uzerine ayrik nizamda ve betonarme karkas yapi tarzinda 5 bodrum,
zemin, 22 normal kat olmak tzere toplam 28 katli olarak planlanmis ve inga edilmistir. 2-3-4-5. bodrum katlarda;
otopark ve ortak alanlar, 1. Bodrum katta; dikkanlara ait eklentiler, zemin katta; 5 adet dikkan, 1., 2., 3. normal
katlarin her birinde 3"er adet ofis, 4.-22. normal katlarinher birinde 4 er adet ofis olmak Uzere toplam 85 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi projesine uygun olarak zemin kattan saglanmaktadir. Binada 5 adet
asansor, yangin merdiveni, kapali otopark, guvenlik bulunmaktadir. Bina girisinde yerler ve merdivenler seramik,
merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir.

Degerleme konusu;

21 B.B. Nolu “Ofis” Nitelikli Taginmaz; onayli projesinde, 7. Normal katta bina giris yonine gore sol 6n
cephede yer almaktadir. Onayli projesinde; ofis, wc alanlarindan olusmakta olup, brit; 110 m?dir.

22 B.B. Nolu “Ofis” Nitelikli Tagsinmaz; onayl projesinde, 7. Normal katta bina giris yoniine gore sol arka
cephede yer almaktadir. Onayli projesinde; ofis, wc alanlarindan olugsmakta olup, brit; 110 m?dir.

3.4.2. Yapi Denetimi Bilgileri

Oz Anadolu Yapi Denetim LTD. STi. (Belge No: 496)
Adres: Denizkdskler Mah. E-5 Yanyol Cad. 7 Meis Sit. D:6 Avcilar, istanbul

3.4.3. imar Durumu Bilgileri

Sariyer Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidirliigi'niin 25.07.2022 tarih, E-24635399-492.86866 sayili
imar durum yazisinda;

17.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 élcekli Maslak ve Gevresi Uygulama imar Plani ve 17.06.2016 onay tarihli
itirazlara lliskin Plan Tadilatina gére; kismen Taks: 0.40, Kaks: 2.00 yapilanma sartlarinda “T2” ile gésterilen
“Ticaret Alani”, kismen “ISKi HIZMET ALANI”, kismen de “iSKi TARIHI TAKSIM SUYU GALERISI” alaninda
kalmaktadir.

Plan Notlari Genel Hikiimler béliimti, 33. Maddesine gore; iISKI Taksim Vakif Suyu Koruma Hattinda yer alan
parsellerde ISKI ve ilgili koruma kurulundan gériis alinmadan uygulama yapilamaz. Ancak Vakif Suyu Koruma
Hattindan etkilenen ve daha énceden ilgili kurul ve iSKi'den gériis alinarak insaat ruhsati verilmis parsellerde
bu gorusler dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
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Ancak 1 Ada, 118 Parsel ve 11 Ada, 20 Parselleri kapsayan plan batininde “TICARET” alanlarina iligkin
Istanbul 2. Idare Mahkemesinin 07.01.2022 tarih Esas No: 2021/1660 ve Karar No: 2022/46 sayili iptal kararina
istinaden bu asamada uygulamasi yapilamamaktadir.

3.4.4. imar Durumunda Son 3 Yil icerisindeki Degisiklikler ( imar Durumundaki Degisiklikler Ve

Kamulastirma Vs.)

1 Ada, 118 Parsel ve 11 Ada, 20 Parselleri kapsayan plan bitininde “TICARET” alanlarina iliskin istanbul 2.
|dare Mahkemesinin 07.01.2022 tarih Esas No: 2021/1660 ve Karar No: 2022/46 sayili iptal kararina istinaden
bu asamada uygulamasi yapilamamaktadir.

3.4.5.Yasalligina lliskin Evrakin Mevcudiyeti Bilgisi

Tasinmazin dijital dosyasi Sariyer Belediye Baskanligrnda incelenmistir. Parsel zerinde yer almakta olan
yaplya ait ruhsat ve yap! kullanma izin (iskan) belgesi bulunmaktadir.

Sariyer Tapu Mudirligunde taginmaza ait 17.05.2005 tarih, 2005/2934R-272260 numaral kat irtifakina esas
onayli projesi incelenmistir.

3.4.6. imar Bilgileri Agisindan Taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Fonlar ya da Ortakhigi Portfdyiine

Alinmasinin Uygunlugu Hakkinda Goriis

is bu rapor; tasinmazin gayrimenkul yatirim fonlari ya da GYO portfdyiine alinmasi igin diizenlenmemistir.

3.4.7. Gelistirilen Projeye Dayanan Degerle ilgili Bilgi Ve Varsayimlar

Proje gelistirilmemistir.

3.4.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmeler ( kat karsiligi, satis vaadi vs.)

Bulunmamaktadir.

3.4.9. Enerji Verimlilik Sertifikasi Bilgisi

Bulunmamaktadir.
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Degerleme Konusu taginmazlar;

Maslak Mahallesi, Maslak Meydan Sokak, Veko Giz Plaza, No: 3, BB: 21-22, Sariyer/ istanbul Ofis Nitelikli

Tasinmazlardir.
Tasinmazlarin yer aldigi projenin yasi yaklasik ~14 olup; icinde yer aldigi blok 26 katli betonarme binalardir.
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4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, PiYASA ANALIZi

Rusya-Ukrayna gatismasi ve Gin’de artan vaka sayilarina kargi alinan karantina onlemleri kiiresel
iktisadi faaliyet lizerinde asagi yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida glvenligindeki artan belirsizlikler,
emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiksek seviyenin etkisiyle kiresel olcekte yiksek
enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gerilimler, uluslararasi yaptirimlar ve korumaci ticaret politikalari,
emtia fiyatlari Uzerindeki belirsizlikleri artirmaktadir. Jeopolitik gelismelerin yani sira gelismis lke merkez
bankalarinin para politikasi adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte olan ilkelere (GOU)
yonelik portfoy akimlari dalgali bir seyir iziemektedir. Salgin stirecinde belirgin artan kiresel finansal borgluluk
2021 yilv ilk geyreginden itibaren azalig egilimine girmistir.

2021 yih genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiglii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022 yil ilk
ceyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son geyreginde biylimenin temel belirleyicisi dzel
tiketim onculugunde nihai yurt igi talep olmus, net ihracatin biyimeye katkisi devam etmistir.

Hanehalki borglulugu, iktisadi faaliyetin gliglii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3. ¢eyreginden itibaren
azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin oldukca altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
borglanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi ongoérulebilir nakit akisi olusturarak
finansal istikrar desteklemektedir. Hanehalki finansal varliklarindaki artis egilimi, mevduat ve mevduat dig!
finansal varliklardaki glclii biiyime ile devam etmektedir. Bu donemde, hanehalkinin hisse senedi ve yatirim
fonlari gibi mevduat disi TL finansal varliklara yonelimi de dikkat ¢ekmektedir. Bu egilimler finansal
derinlesmeyi glglendirici nitelikleri ile dne g¢ikmaktadir. Reel sektorin finansal yukimliliklerinin finansal
varliklara oranindaki 1imli seyir korunurken, firmalarin likidite, kérlik ve bor¢ 6deme gostergelerindeki
iyilesme egilimi gliclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve
enerji fiyatlarindaki artislarla olusan maliyet yuku firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacini ve
finansal yokumldlUklerini artirmigtir. Firma varliklari ise kur artigindan olumlu etkilenirken, gucli iktisadi
faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklari desteklemistir. Reel sektor yurt icinden kullandi§i YP kredileri
kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki TL payi artmaya devam
etmistir. Firmalarin yurt digindan sagladigi finansman guglu sekilde devam etmis, dis borglar yizde 100’tn
uzerinde yenilenmistir. 2021 yili son geyregindeki kur gelismeleri, Gretim maliyetlerindeki artis ve enflasyonist
baskilar firmalarin hazir deger tutma egilimini artirirken, karlihklarinda bir miktar gerilemeyi beraberinde
getirmistir. 2022 yilinin ilk ceyreginde ise kurdaki gerileme ile hazir degerler ve nakit orani bir miktar duserken,
firmalarin kérlihk performansi guglu iktisadi faaliyet, canli ihracat ve stok yeniden degerlemeleriyle artmigtir.
2021 yili son ceyreginde kur kaynakli finansman giderlerindeki artigla birlikte firmalarin ylkselen finansman
gideri karsilama orani 2022 yilinin ilk geyreginde firma karlliklarindaki artisla birlikte iyilesmistir.

2022 yil itibariyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirnmlarinin etkili oldugu
gorilmektedir. Bireysel kredi blylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makroihtiyati uygulamalar ve artan
faiz oranlari ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha imli seyir izlemektedir. Reel kredi kullandirimlari da
ticari kredilerin uzun donemli egilimine kiyasla daha hizli, bireysel kredilerin ise uzun dénemli egilimine benzer
blyudugini gdstermektedir. TL firma kredisi biyUmesinde ylikselen emtia fiyatlariyla artan isletme
sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendiriimekle beraber;
kredilerin yatirim, ihracat ve potansiyel blyumeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugmasi biylk
onem arz etmektedir. Alinan ilave makroihtiyati tedbirlerin de bu yonde destekleyici katki sunmasi
beklenmektedir.

Kredilerin amacina uygun sekilde iktisadi faaliyetle bulugmasini temin etmek amaciyla giiglendirilen
makroihtiyati cergevenin etkileri yakindan takip edilmektedir. Kredilerin sirdurilebilir fiyat istikrari
hedefiyle uyumlu bir oranda ve cari dengeyi destekleyecek, verimliligi ve potansiyel Uretimi artiracak sekilde
uzun vadeli ve Tirk lirasi cinsinden tahsis edilmesi TCMB tarafindan kararlilikla ydrittlen Liralasma
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stratejisinin dnemli bir unsurudur. 23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri,
ihracat ve yatirim kredileri harig firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biyume nispetinde TL cinsi kredilerde
zorunlu karsilik oranlari artiriimistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi duyuru ile bahse konu ticari
kredilerde risk agirliklarini artirmistir. TCMB kaynaklarindan finansmani sadlanacak olan yatirim taahhitli
avans kredileri ile de uzun vadeli yatirimlar, verimli Gretim alanlari ve ithal ikameci faaliyetler tesvik edilerek
kredilerin fiyat istikrari ve finansal istikrara zarar vermeden amacina uygun sekilde kullandiriimasi temin
edilecektir.

Bankacilik sektoru aktif kalitesindeki gli¢lii goruniim korunmaktadir. TL kredi kullandirmlarindaki hizli
artis ve kur etkisi kaynakli buytyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam TGA orani gerilerken, kredi siniflama
esnekliklerinin kaldirimasinin TGA oranlari Uzerindeki etkisi sinirli olmustur. TGA tahsilatiarinin TGA
ilavelerine orani gugli seyretmeye devam etmektedir. Kredilerin yakin izieme ve TGA'ya gegis olasiliklari
salgin 6ncesi seviyelerinin gerisindeyken, bankalarin ihtiyatli karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif
kalitesi kaynakli riskleri sinirlandirmaktadir. Yakin izlemedeki kredilerin 6nemli bir kismi gecikmesi olmayan
kredilerden olusmakta, bankalar ihtiyatl bir sekilde yapilandirdiklari kredileri yakin izieme sinifi altinda takip
etmektedir.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriinim devam ederken, sektoriin
likidite risklerini yonetebilecek gii¢lii tamponlar bulunmaktadir. Bankalarin halihazirda yiksek olan YP
likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkisiyla TL likit aktiflerde gorilen gugll artis sektdrin genel
likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiresel finansal kosullarda sikilagma ve jeopolitik gelismeler kaynakli
olarak bankalarin dis bor¢lanma maliyetlerinde artig gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen
sendikasyon kredilerinin ylzde 100°Un Uzerinde yenilenmesi bankalarin yurt disi borglara erisim kabiliyetini
korudugunu ima etmektedir. Bankalarin likidite soklarina karsi guclu YP likidite tamponlarina sahip oldugu
gorulurken, kisa vadeli YP dis borcun tamami YP swap alacaklari dahil YP likit varliklari ile kargilanabilecek
dlzeydedir.

Banka bilangolarinda TL ve YP cinsi aktif ve pasifler arasindaki vade uyumsuzlugu belirgin dlgiide
iyilegmistir. Kur korumali mevduat driinin katkisi ile pasiflerin ortalama vadesi uzamis; sabit faizli kredilerin
vadeleri kisalirken degisken faizli kredi ve menkul kiymetlerin aktifteki payinin artmasi, faize duyarl aktif ve
pasif arasindaki vade uyumsuzlugunu olumlu yonde etkilemistir. Mevcut rapor déneminde, uygulanan faiz
soku senaryosunda yiizde 10'un {izerinde 6zkaynak kaybi yasamasi muhtemel banka bulunmamaktadir. Ote
yandan, bankacilik sektoriiniin tagimakta oldugu YP pozisyon fazlasi kur soklarina karsi koruma saglamaya
devam etmektedir. Kur korumali mevduat trtinlerinin bilanconun liralagsmasina katkisiyla, YP pozisyon fazlasi
taslyan bankalarin sayisinda artis gozlenmistir.

2021 yilinin ikinci yansindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii karlihigi, son iki
ceyrekte artigini sektor geneline yaygin sekilde gliglenerek siirdiirmiistiir. Sektorin 2022 yili ilk ceyrek
karlihgr yilhk bazda ylzde 30'un Uzerinde 6zkaynak karliligina isaret etmektedir. Yilin ilk geyregindeki yuksek
net faiz geliri ile 6nceki ddneme kiyasla gerileyen kredi karsilik giderleri karlilik artisinda 6nemli rol oynamistir.
Net faiz gelirlerindeki artista ise gekirdek marjin ylkselmesi, TL ticari krediler kaynakli kredi biyimesi ile
TUFE'ye endeksli menkul degerlerin katkisi etkilidir. Sektdr karlligindaki iyilesme, 6zkaynak kanalindan
sermaye yeterliligini desteklemektedir.

Bankalar olasi risklere karsi giglii sermaye yapisini korumaktadir. Bankacilik sektortinin hélihazirda
yasal sinirlarin Uzerinde olan sermaye yeterlilik oranlari (SYR), dizenleme etkilerinden arindirildiginda dahi
yasal sinirlarin iizerinde kalmaya devam etmektedir. Ote yandan, Tiirk bankalarinin yasal sermaye
tamponlarinin Gzerinde ilave sermayeye sahip olduklari gortimektedir. Sermaye tamponlari bankalarin
beklenmeyen kayiplari karsilayabiimesi ve stres donemlerinde ekonominin ihtiya¢ duydugu finansmanin
sUrdirulmesi agisindan dnem arz etmektedir.
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Jeopolitik gerilimler, Cin’in artan vaka sayilarina karsi salgin tedbirlerini sikilagtirmasi, kiiresel
iktisadi faaliyet lizerinde asagi yonlii risk olusturmaktadir. Rusya — Ukrayna catismasi, yaptirimlar ve
korumaci ticaret politikalari, emtia fiyatlari Uzerindeki belirsizlikleri artirmaktadir. Salginin etkilerinin
azalmasiyla ertelenen talebin ortaya ¢ikmasi, kiresel gida tedariki endiseleri, emtia fiyatlarindaki ve
tagimacilik maliyetlerindeki artisin etkisiyle, kiresel olcekte yiksek enflasyon devam etmektedir. Fed'in ve
diger gelismis Ulke (GU) merkez bankalarinin para politikasi adimlari ve beklentilerinin bir sonucu olarak
GOU'lere ydnelik portfdy girisleri dalgali bir seyir izlemektedir. 2021 yilinda yasanan kiiresel ekonomik
toparlanmanin ve yliksek enflasyonun etkisi ile hanehalki, reel sektor ve finansal sektoriin borglulugunda
2021 yili ilk geyreginden itibaren azalig gozlenmektedir.

Yurt ici iktisadi faaliyette goriilen giiglii seyir 2022 yilinin ilk geyregi itibariyla devam etmektedir.
iktisadi faaliyetteki bu seyirde net ihracatin katkisi devam etmistir. Dis talep kosullarindaki olumlu seyir ve
hizmet gelirlerindeki toparlanmaya ragmen, kiresel emtia fiyatlarindaki ylkselisin etkisiyle cari islemler agig
yilhklandiriimis bazda artmis, cari islemler agigi buyik olglde 6zel sektoriin borglanmasiyla finanse edilmistir.
iktisadi faaliyette gdzlenen giiglii seyir isglicii piyasasina ve biitce gostergelerine de olumlu yansimistir.
Enflasyon gérinimi (zerinde blyik Olglide arz yonli unsurlar ile talep gelismeleri etkili olmakta iken,
cekirdek enflasyon gostergelerinin aylik artis oranlarinda 2022 yili ilk dért ayinda yavaslama gorilmektedir.

Uluslararasi Geligmeler

Karantina onlemlerinin gevsetilmesi, asilamanin hizlanmasi ve destekleyici ekonomi politikalarinin
katkisiyla 2021 yilinda giiglii bir seyir izleyen kiiresel iktisadi faaliyet lizerinde Rusya-Ukrayna
catigsmasi ve Gin’deki salgin 6nlemleri agagi yonlii baski olugturmaktadir.

2021 yilr ikinci geyreginde baz etkileri ve asilanmanin hizlanmasiyla kiresel biylme oranlari yizde 15'e
yaklagsmis, takip eden donemde ise iktisadi faaliyette devam eden canlilik sayesinde GU ve GOU ekonomileri
yilin son ceyreginde ylizde 5’e yakin blyime kaydetmistir (Grafik 11.1.1). Bununla birlikte, Cin’de artan vaka
sayllarina karsin alinan karantina 6nlemlerinin yani sira, arz zincirindeki aksakliklar, Rusya-Ukrayna g¢atismasi
ve Rusya’ya karsi uygulanan ekonomik ve finansal yaptirmlar, kiresel buylime gériniminde ve finansal
piyasalarda belirsizligin artmasina neden olmaktadir. Tedarik sureglerindeki aksakliklar, ¢atisma nedeniyle
yukselen emtia ve gida fiyatlarinin yani sira, enflasyonist baskilarin tlkelerin para politikasi uygulamalarina
yansimalari, GU ve GOU ekonomilerinin bilyiime hizlarinin ayrismasinda etkili olmaktadir. (Grafik 11.1.2).

Grafik 11.1.1: Gelismis ve Gelismekte Olan Grafik 11.1.2; Reel GSYIH Gergeklesmeleri ve
Ulkelerde Yillik Biiyiime Oranlan (55 Tahminleri (Yillik, 2020="100}
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Dipnet 5ol geafikie GU'ler arasinda ABD. Euro Balges), Japonya, ingilters, Kanada, G. Eore, isvigre, Isveg, Norseg, Danmarka ve lsiail yer
alwken, GOler arasinda Gin, Brezilya, Hindistan, Meksika, Rusya, Tlrkiye, Polonya, Endonezya, G. Afrika, Arjantin, Tayland, Malezya
Cekya, Kolombiva, Macaristan, Romarya, Filipinler, Ukrayna, Sili, Peru ve Fas bulunmaktadir,
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BlyUmeye iliskin dncli gbstergeler kuresel iktisadi faaliyetteki toparlanmanin, jeopolitik gelismeler ve Cin'deki
karantina dnlemlerinin etkisiyle 2022 yili ikinci geyreginde yavaslamaya basladijina isaret etmektedir (Grafik
11.1.3). Rusya’nin Ukrayna'da askeri operasyona baglamasinin ardindan basta petrol ve dogalgaz olmak tizere
emtia fiyatlarindaki artis ve tedarik kosullarinin sikilagmasi, Glkelerin bliyiime tahminlerinin asagi yonli revize

edilmesinde rol oynamaktadir (Grafik 11.1.4).

Grafik 11.1.4: 2022 Yilina Yénelik Blyilime

Grafik 11.1.3: imalat Sanayi PMI (Endeks)
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Grafik 11.1.5: Bankacilik Sektorii Ozkaynak Karlihg: (%)
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Kaynak: Bloomberg Son Gozlem: 03.21

Dipnot: Tokyo Borsasi Banka Endeksi, Bloomberg Avrupa 500 Banka ve
Finansal Hizmetler Endeksi, S&P 500 Bankacilik Sektori Endeksi, MSCI
GOU Bankacilik Endeksi kullanilmistir.

Klresel toparlanma ve olumlu buyume gorunumu ile 2020 yili Ekim ayi itibanyla hisse senedi piyasalarina net
portfoy girisi yasanmistir (Grafik 11.1.6). GOU tahvil piyasalanina yonelen portfoy hareketlerinde ise dalgali bir
seyir gdozlenmektedir. Bu gelismede, basta ABD olmak lzere gelismis Ulkelerin bir kisminda uzun vadeli tahvil
faizlerinin 2021 yil Subat ayinda hiz kazanan artisi etkili olmustur. Bu artis, biyik olciide piyasanin iktisadi
gorunumde toparlanma ve enflasyonda artis olacad beklentisini yansitmaktadir. S6z konusu beklentilerin
sekillenmesinde asilamaya iliskin olumliu gelismelere ek olarak 20 Ocak’ta goreve baslayan yeni ABD yonetimi
tarafindan Mart ayinda devreye alinan 1,9 trilyon ABD dolarlik kapsamli mali destek paketinin de katkisi
oldugu degerlendirilmektedir. Bu cercevede, dnceki Rapor déneminde azalis edilimi gosteren GOU risk
primlerine, Subat ayi ortasindan itibaren tahvil fiyatlarindaki oynakhgin etkisi yansimistir (Grafik 11.1.7).
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Grafik 11.1.6: GOU’lere Yénelen Haftalik Fon Grafik 11.1.7: GOU’lerde CDS Primleri
Akimlan (Baz Puan)
(13 Haftalik Birikimli, Milyar ABD Dolar)
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Dipnot: GOU’ler arasinda Brezilya, Cekya, Endonezya, G.
Afrika, Kolombiya, Macaristan, Polonya, Romanya, Turkiye
ve 5ili yer almaktadir.

2020 yili Mayis ayindan 2021 yili Subat ay1 sonuna kadar ABD dolarn, dnde gelen gelismis Ulke para birimleri
kargisinda deger kaybi yasamistir (Grafik I.1.8). Mart ayindan itibaren ABD dolari endeksi dalgali bir seyir
izlemis ve bu durum mevcut Rapor doneminde GOU para birimleri endeksine yansimistir. Hem gelismis Glke
hem de Tiirkiye ve emsal iilkeler basta olmak iizere GOU borsalar karantina énlemlerinin azaltiimaya
basladigi Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir (Grafik 11.1.9). Son Rapor déneminde de
Ulke borsalarinin guglu perfoermanslarini koruduklarn gézlemlenmistir.

2022 Y1l Il. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi

Dlnya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir donem olarak geride kalmistir. Rusya ve
Ukrayna arasinda sicak ¢atismaya donusen gerilim enerji fiyatlar basta olmak zere emtia fiyatlarinda artisa
yol agmistir. Enflasyon gériinim tzerindeki yukari yonli riskler artarken blytime beklentileri asagdi ¢ekilmistir.
Uluslararasi Para Fonu (IMF) Kiiresel Ekonomik Gorlinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini
degerlendirirken, 2022 yili dinya blyume oOngorulerini %4,4'ten %3,6'ya indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7 olacagini
ongorurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin 2,8 ylizde puan Uzerinde
olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis ekonomilerde beklenen parasal sikilagma,
finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri gekilmesi,
Cin'deki yavaslama ile salginin seyri ve aslya erisim konularini kiresel gorinim uzerindeki belirleyici unsurlar
olarak siralamistir.

2021 yihini gUgl bir buylme ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir yavaglamayla baslamistir.
2021 yili dordinct ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢ ve dis talebin dengeli katkisiyla guglu
blyumustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH bir 6nceki déneme gére %1,5
biiyiirken, yillik biiyime orani %9,1 ile énceki geyrede gore hizlanmistir. Onceki ddnemlere iliskin yapilan
guncellemeler sonrasi 2021 yili geneli bilylime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9
milyar dolardan 802,7 milyar dolara yukselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Y1l genelinde harcamalar tarafinda blylmeye en yiksek katki 6zel sektor tiiketiminden ve
ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingaat digindaki faaliyet kollarinin hepsi bliylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iliskin dncl veriler ise ekonomiye iliskin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi Uretimi Ocak
ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda biyUmustir. Perakende satiglarda Ocak ayindaki %1,5
azalisa karsin Subat'ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgiicii piyasasinda ise salgin ve kisittama tedbirleri
nedeniyle karigik bir tablo ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gore 2021 sonunda %11,4 olan
issizlik orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimli igsizlik gostergeleri iyilesmeye eslik etmistir. Ote
yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla 49,4 ile daralma bolgesine
inerken, kapasite kullanim orani guctini korumaktadir. Given endeksleri gerilerken, bankacilik sektdri kredi
hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. Klresel
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egilimlerle ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis devam etmektedir. 2021
sonunda %36,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %61,1’e ¢ikmistir. Ayni
donemde cekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %48,4'e yikselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon
%44, 7'den %71,6'ya yiikselmistir. 2021 sonunda %79,9 olan genel yurtici tiretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu Mart'ta %115,0’e ¢ikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6'ya ulasmistir. Mart
ayi verileri fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte strdGgunu teyit etmistir.

TCMB para politikasi faizini %14'te sabit tutarken, tim politika araglarinda ydrGtilen kapsamli gdzden
gecirmenin devam ettiginin altini gizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol actigi enerji maliyeti artiglarinin,
ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artilarin
olusturdugu gucli negatif arz soklarinin enflasyondaki yikseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir.
Surdurdlebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan ve kararlilikla strdurtimekte olan adimlarla,
enflasyonda baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist sUrecin baglayacagini 6ngormektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici duguse isaret eden
guclu gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulagincaya kadar elindeki tiim araglari “Liralagma stratejisi”
cercevesinde kararlilikla kullanacagini vurgulamaktadir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2015 2.350.941 30,058 BE1 46T 11,085 10 273
2016 2 636,560 3313 BE2 744 10864 3,80 4,04
20117 3.133.704 39.018 852 618 10,626 7.50 3,68
2018 A.758T73 46167 AT 124 g.7a2 3,00 4.7
2019 4. 37.787 52.316 760.355 2.213 0,90 5.68
2020 5.046.883 G037 TIG.002 2500 1,80 7.04
20217 7.208.040 B5.672 802 878 9.538 11,00 898

GEYH 2027 polirin 4. payradinds %48, 1 oraninda bdyidme kaydetrmist GSYH 2027 yil dont donem toplarmda
bir dnceki yila gdre 11,0 oraninda arfmishe.
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Mart ayinda bir onceki aya gdre 5,46, bir dnceki yiin Aralik ayina
gore %2281, bir dnceki yiin ayni aying give 961,14 ve on iki aylik ortalamalara gire %29.88 aris gerpeklest.

Kayrak: TUNK
TEAT Croevu il T apa Ve degvam

4.1.1.Genel Ve Sosyo Ekonomik Veriler

Turkiye Demografik Veriler

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 1 milyon 65 bin 911 kisi artarak
84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek ntfus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 252
bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olugturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére, tlkemizde ikamet eden yabanci nifus bir 6nceki
yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu ntfusun %49,7'sini erkekler, %50,3'UnU

kadinlar olusturdu. Yillik nifus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Nufus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
Nufus (Mityon) Artig hizi (Bind)
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Turkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda %93,2 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7'den %6,8'e disti. istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 378
bin 448 kisi artarak 15 milyon 840 bin 900 kisi oldu. Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5
milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2
milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi. Tunceli, 83 bin 645 kisi ile en az nufusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi,
85 bin 42 kisi ile Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Gimishane
takip etti. Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2021 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve olumluluk
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl nifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriimektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2021
Yag grubu 2007 Yag grubu 2021
90« 90
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 6569
60 64 6064
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3639
3034 3034
2529 2529
2024 2024
1519 1519
1014 1014
5.9 50
04 ) 0-4 ¢
A 6 6 6
s Erkek wKadin

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari klgikten biyuge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde,
ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yikseldigi goruldu.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yuksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorlldu. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi. Diger yandan 20,6 ile Sanliurfa en dlstik
ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yl, 21,6 ile Sirnak ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 40,7 ile Sinop en yiksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,1 ile Sanliurfa en diisik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 42,9 ile Sinop yine
en yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanlurfa 21,1 ile en dlstk ortanca yas dederine sahip
olan il oldu.

Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki ntfusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2021 yilinda
%67,9 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten
%22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina dlisen gocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2020
yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e distU.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina disen gocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %33,7'den,
%33'e gerilerken, galisan birey basina disen yasl birey sayisini 6lgen yash bagimlilik orani ise %14,1'den
%14,3'e yUkseldi. Diger bir ifadeyle, Tlrkiye'de 2021 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 gocuga ve 14,3
yasliya bakmaktadir.
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Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Turkiye genelinde 2020 yilina gore
1 kisi artarak 110 kigiye yukseldi. Istanbul, kilometrekareye disen 3 bin 49 kisi ile niifus yogunlugu en ytiksek
olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile [zmir nifus yogunlugu en yiksek olan iller
oldu.

Diger yandan nufus yogunlugu en az olan il ise bir onceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diusen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

YUz 6lglimi buytklugunde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kigik ylz dlglimine sahip
Yalova'nin ntifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

4.1.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

istanbul; Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Haligi cevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

oy S el i
g e ey
p - F1'E | 3 % | -

{ Y ‘.q : ) ‘10 al 2 )
I J"a-.ft’j w—t .3 .1 ia}, ) ;‘ : I

: ~ .Pu —

stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag. Corlu. Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda
Kocaeline bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Bogazigi ve 3. Koprii olan Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizi'ne
kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine sebep
olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ok siddetli depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi. Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi 1imandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar soguk, yadisl ve bazen karlidir. Kig
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karigik yagmur gérulir. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gorilir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207135 Sayfa 21/45



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

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul ydresinde simsir, mese, ¢inar, kayin, giirgen, akcaagag,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tlrd yetisir, bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemiktir.

stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiytik bir farklilagma goriiliir. En yiiksek gokdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda
ise Kadikdy ilcesindeki Kozyatagl Mahallesi dikkat ceker, 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gdgiin
baglamasi sehirdeki gecekondulagsmaya blyik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya dzel arazilere
yapilan bu binalar, kisa siirede ve dustik kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiy(ik dl¢lide neden
olmaktadir.

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUiK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biylksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlar i¢indeki nufus)
toplam nufusu 15.840.900 kisidir.

Yillara Gore istanbul Niifusu:

Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2021 15.840.900 7933686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.838 T.711.616
2019 15.519.267 ¥.790.256 7.729.01
2018 15.067.724 7.642.231 75625403
2007 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424,390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7115721 7.044 746
202 13.854.740 5.956.908 6.897.832
201 13.624.240 6.845.981 6.778.250
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.581
2009 12.815.158 6.498.997 5.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.382
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

(*) 11 hakkinda bilgiler ve gorseller, TUIK ve cesidi internet sitelerinden derlenmistir.

4.1.2.2.1Ie

Sariyer, istanbul'un Avrupa  Yakas'nda  yer  alan ilcedir. Glineyden Besiktas ve K&githane,
batidan Eyiipsultan ilgeleri ile dogudan istanbul Bogazi ve kuzeyden Karadenizile cevrilidir. Sariyer llgesi
toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir
mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sigli sinirlari icinde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu
iiceye dahil edilmesiyle son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.

llgenin ilk adi Simas'tir. Sariyer adinin kdkeni konusunda, kimisi yakistirma oldugu hemen belli olan farkli
anlatimlar vardir. Fatih Sultan Mehmed'in iki sarisin askerinin burada Merkez Camii yaninda gdmll olduklari,
bu yuzden “Fatih'in sari erleri’/nden bozularak yoreye Sariyer dendigi veya Oteden beri mesire yeri olan
yorede Misirli zenginlerin harcadiklar altinlari ytzinden bolgenin adinin “Sart lira yer’den Sariyer'e donustigu
gibi rivayetler yaninda tutarli gorilen varsayim, Sariyer'in kuzeybatisinda Maden Mahallesi'ne dogru
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sirtlarin altin madeni ve kil yizinden sari renkte olmalari ve buradaki yerlesmeye bu sari topraklar nedeniyle
once Sariyar adi verilmis olmasidir. Osmanli kaynaklarinda XIX. yizyila kadar Sariyar kullanimi sirmastir. Yar
sOzu ugurum anlaminin yani sira dag yamaci, dag sirti anlamini da tasir. Bir baska rivayet de bdlgede dogal
yayilim gosteren katirtirnag bitkisinin giceklendigi zaman tim bolgenin belirgin bir sekilde sari olmasindan aldigi
yonundedir.

Sariyer llgesi sinirlar igindeki bazi yerlesme alanlarinin Bizans déneminden beri meskun oldugu bilinir. Bunlar
ozellikle kiyilardaki koylarda bulunan bazi ayazma, kilise, eski liman, sarni¢ ve eski kaleler gevresindeki birkag
hanelik  kiguk  kirsal ~ yerlesmelerden  olusuyordu.  Buralarda  yasayanlar  gegimlerini
genellikle balikgiliktan sagladiklarindan bu yerlesimler bir balikgi koyu niteligi tagiyordu.

Tiirklerin ilk kez bu kdylerden Baltalimani'na yerlestigi sdylenir. istanbul Bogazi'na dékilen biitiin akarsular gibi
Baltalimani Deresi'nin de agiz bolimi eskiden bir halicti. Bu kiiguk hali¢, bogazda seyreden tekneler igin onemli
bir dogal barinakti. Buradaki buytk sarnicin, yanasan gemilerin su ihtiyacini kargilamak amaciyla yaptirildigi
sanilir. istanbul'un fethinden énce Kaptan-1 Derya Baltaoglu Siileyman Bey'in donanmasini burada korumaya
aldigr ileri surtllir. Eski kaynaklarda rastlanmamasina kargin Baltalimani adinin bu olay nedeniyle Baltaoglu
Siileyman Bey'den geldigi soylenir.

Bogaz kiyisindaki kuguk koylerin gelismeye baglamasi 16. ve 17. yy'lara rastlar. Bu ddnemde
Sariyer, Yenikdy ve Rumeli Hisari gelismis birer koy haline geldi. 18. yy'a gelindiginde saraya yakin bazi kisilere
ait yalilar bu kiyida belirmeye basladi. Padisah izniyle bazi gayrimuslim ailelerin bu koylere yerlesmeleri de ayni
ylzyila rastlar. 19. yy'in baslarinda sayak ve fes boyama sanatini dgretmeleri igin Trakya'dan bazi koyliler
stanbul'a getirildi ve Baltalimani ile Emirgan arasina yerlestirildi. Bu kéyliilerin yerlestirildigi Baltalimani ile
Emirgan arasindaki alan Boyacikdy olarak adlandirildi. istanbul'daki elgilikler bu yiizyilda yazlik olarak kullanmak
(izere kiyl boyunca uzanan genis arazileri elde ettiler. Biitiin bu gelismelere karsin istanbul Bogazi kiyisindaki
koyler balikgilikla ugrasma gelenegini yakin zamana kadar strdirdu. Bu kdylerin iskelelerine bagli ok sayida
balik¢i teknesinin yani sira Bogaz'in gesitli yerlerinde dalyanlar vardi.

Cumhuriyet donemine gelindiginde, bugiinki Sariyer ilce sinirlari igindeki yerlesimler, gelisimi donmus koyler
bicimindeydi. Kirsal alandaki kdyler Kilyos Nahiyesi'nin sinirlari igindeydi ve bu nahiye de Cataca Vilayeti'ne
bagliydi. llgenin istanbul Bogazi kiyisindaki kesimi ise Beyoglu Kazasimin sinirlarina dahildi.
1926'da Catalca'nin kaza yapilarak istanbul Vilayeti'ne baglanmasindan sonra da bu yénetsel durumda herhang
bir degisiklik olmadi. 1930'da yapilan bir yonetsel diizenleme sonucunda bugiinkii Sariyer ilgesi kuruldu. iige
merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihe rastlar. 1936'da Kemerburgaz nahiyesinin o yil
kurulan Eyupsultan ilgesine, 1954'te Maslak ve Ayazaga koylerinin de o yil kurulan Sigli ilgesine verilmesiyle ilge
sinirlari daralmistir.

1960'lara degin ilgenin Bogaz kiyisindaki semtleri, daha ¢ok yazin kalabaliklagan sayfiye yeri niteligi tagiyordu.
Her semtte bir iskele vardi ve ulasimda daha ¢ok 19. yy'dan beri yararlanilan su yolu kullanihyordu. Zaman
icinde vapur seferlerinin siklasmasi kiyr semtlerinin gelismesinde dnemli bir etkendi. Bu semtlerin bazilarinda
kiyl boyunca gazinolar ve yazin biyuk ilgi goren plajlar inga edildi. Ayrica Belgrad Ormani'ndaki su baslari ve
bentler yil boyunca istanbullularin ilgisini ceken mesire yerleriydi. Daha sonra hem Maslak (izerinden
gelen Blyikdere Caddesi'nin yapilmasi, hem kiylyi izleyen sahil yolunun genisletimesi sonucunda karayolu
ulasimi gelisti.

Boylece semtlerinin dogrudan birbirine baglanmasi sonucunda bu ulasim eksenleri boyunca mevcut semtlerin
gelismesi ve bu semtler arasindaki bos alanlarin yerlesime agiimasi streci bagladi. Kiyi kesiminde daha gok Ust
gelir gruplarina ait konutlar ve koskler, sirt bigiminde uzanan yuksek alanin yamaglarinda
da gecekondu mahalleleri ortaya ¢ikti. istanbul Bogazi'na bakan yamaglarda olusan bu yapilagmalar bir yandan
ilcenin dogal yapisini tahrip ederken 6bir yandan da y6renin gorinimani énemli 6lgiide girkinlestirdi. 1980'lerin
sonundan itibaren kdylerin, hem istanbul sehir merkezine yakin olmak isteyen hem de dogaya yakin olmak
isteyen (st gelir grubunun yerlesmeye baslamasi sonunda g¢ehresi 6nemli élgtide degismistir.

llge topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dodu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul Bogazi'na, dbiir
yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olusur. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanan bu sirtin
batt yamaclarindan ¢ikan sular (Goksu Deresi, Seytandere ve Ayazaga Suyu) K&githane
Deresi araciliiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular
da istanbul Bogazi'na ulagir. Giintimiizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla
ve Baltalimani dereleridir.
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Sariyer llgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan
Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik
falezlere birakir. istanbul Bogazi girisindeki Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir.
ilgenin istanbul Bogazi kiyilari oldukga girintili ¢ikintilidir. Bu kiyidaki en énemli girinti Cayirbasi'na dogru bir
korfez gibi sokulan Blylkdere Koyu, baglica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'dlr. Bogaz
kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki drtiisti agisindan istanbul'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad Ormaninin dogu ucu ilge
sinirlart igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos tggeni i¢inde kalan alan, blyuk odlctide
ormanlarla kaplidir. Eskiden bu alanda gok daha sik olan ormanlar, varlikli istanbullular igin ikinci konut yapimina
girisen kooperatifler tarafindan yer yer tahrip edilmistir.

Buguink ilge topraklari 1930'a kadar Beyoglu Kazaslyla Catalca Vilayeti sinirlari dahilindeydi. 1930'da yapilan
bir yonetsel diizenleme sonucunda bugiinkii Sariyer ilgesi kuruldu. iige merkezinde Sariyer Belediyesimin
kurulusu da ayni tarihte olmustur. 1990'larda belediye olan Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer
ilcesinin mahallesi oldu. 2012 yilinda da Sigli sinirlari iginde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bu
ilceye dahil edildi. Yine ayni diizenlemeyle 8 kdyln mahalle statistine gegmesiyle ilgenin mahalle sayisi 38'e
yukselmistir.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su kaynaklari da
eskiden beri istanbul icin 6nem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en Gnliileri Cirgir, Hiinkar, Kocatas ve Sultan
sularidir. lige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakilmadan ¢ok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini
karsilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagla dereler Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari
kente akitmak igin sukemerleri inga edilmistir. Bunlardan Il. Mahmut, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile
Bahcekdy ve II. Mahmud sukemerleri ilge sinirlari icindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri
olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ¢eker.
Belgrad Ormani icindeki Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesine bagli Atatiirk Arboretumu bilimsel
arastirmalara her yonu ile agik bir canli laboratuvar olarak hizmet vermektir.

lige, eskiden kiyilarindaki plajlariyla da Gnliiydii. Ama giiniimiizde istanbul Bogaz kiyisinda yalnizca Altinkum
ve Tarabya plajlari faaliyet halindedir. Deniz kirliliginin yogunlagsmasi nedeniyle, dalyanlar gibi Bogaz'daki dbiir
plajlar da kapanmistir. iigenin en gézde plaji Kilyos'tadir. Sariyer'in, 6zellikle Karadeniz kiyisindaki plajlari, yaz
aylarinda bir turistik cazibe merkezi halini alir. Ozellikle kiyr kesiminde otel, motel, lokanta ve bar gibi isyerleri yil
boyunca Istanbullularin ilgisini geker.

llgede mimari deger agisindan énem tagiyan birgok yapi vardir. Bunlar arasinda konsolosluk binalari, kasirlar,
koskler, yalilar, iskeleler, kiliseler dikkati ceker. Ayrica Rumelifeneri'ndeki Ceneviz kalesi de gériimeye deger
yerlerindendir.
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Yl Sanyer Nifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2021 349968 172,832 177136
2020 335.298 165406 169.893
2012 347.214 171.914 175,300
2018 342.503 169.304 173.199
217 344 876 170.5849 174277
2016 342.753 169.918 172 835
2015 344159 171.739 172420
2014 337.681 167.626 170.055
2013 335.598 166.574 169.024
2012 289.959 144 249 145.710
2011 287.309 143.903 143,406
2010 280.802 141.083 139.71%
2009 278.527 139,866 138,661
2008 277.372 130.556 137.816
2007 276.407 138,360 138.047

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas

INSAAT NIZAMI : Ayrik Nizam

BINANIN YASI : ~ 14

KAT ADEDI : Yasal: Mevcut:
28 (5 Bodrum Kat+ Zemin Kat+ 22 28 (5 Bodrum Kat+ Zemin Kat+ 22 Normal

Normal Kat) Kat)

TOPLAM ALANI : 22.622,00 m? 22.622,00 m?

ELEKTRIK : Var

SuU : Var

KANALIZASYON : Var

ISITMA SISTEMI : Var

ASANSOR : Var (5 adet)

DI§ CEPHE : Cam Giydirme

JENERATOR : Var

SU DEPOSU : Var

YANGIN MERDIVENI : Var

OTOPARK : Var (Agik- Kapali)

DIGER OZELLIKLERI : -
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Sariyer Belediyesi imar Miidiirligu Arsivinde ve Sariyer Tapu Midiirligiinde incelemeler yapilmistir.

4.699,95 m? imar parseli Uzerinde inga edilmis bir adet yapidan olusmaktadir. Taginmazin konumlu oldugu Ana
Yapi icin; 08.06.2005 tarih 1/45 sayi ile Yapi Ruhsati ve 31.12.2007 tarih, 7933 sayi ile Yap! Kullanma izin
Belgesi (iskan) diizenlenmistir. 3/B yap! sinifinda, 5 kat yol seviyesi altinda, 21 kat yol seviyesi iizerinde olmak
Uzere 24+2 Tesisat Katli binada 5 adet dikkan, 80 adet ofis igin ortak alanlari ile beraber toplam 22.622 m?
kapali alana sahiptir.

Dosyasinda, rapor tarihi itibari ile; yapilarin yasaligini etkileyen olumsuz bir tespit ya da tutanaga
rastlanmamistir.

Sariyer Tapu Mudirliginde tasinmaza ait 17.05.2005 tarih, 2005/2934R-272260 numarali kat irtifakina esas
onayli projesi incelenmistir.

Ana yapi Ana gayrimenkul; 4.699,95 m? ylzOl¢Uimli arsa Uzerine ayrik nizamda ve betonarme karkas yapi
tarzinda 5 bodrum, zemin, 22 normal kat olmak tzere toplam 28 katli olarak planlanmis ve inga edilmistir. 2-3-
4-5. bodrum katlarda; otopark ve ortak alanlar, 1. Bodrum katta; dikkanlara ait eklentiler, zemin katta; 5 adet
diikkan, 1., 2., 3. normal katlarin her birinde 3"er adet ofis, 4.-22. normal katlarinher birinde 4 er adet ofis olmak
Uzere toplam 85 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi projesine uygun olarak zemin kattan
sadlanmaktadir. Binada 5 adet asansor, yangin merdiveni, kapali otopark, guvenlik bulunmaktadir. Bina
girisinde yerler ve merdivenler seramik, merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir.

Degerleme konusu;

21 B.B. Nolu “Ofis” Nitelikli Taginmaz; onayl projesinde, 7. Normal katta bina giris yoniine gére sol 6n
cephede yer almaktadir. Onayli projesinde; ofis, wc alanlarindan olugmakta olup, brat; 110 m?dir.

22 B.B. Nolu “Ofis” Nitelikli Tagsinmaz; onayll projesinde, 7. Normal katta bina giris yonine gére sol arka
cephede yer almaktadir. Onayli projesinde; ofis, wc alanlarindan olusmakta olup, brit; 110 m?dir.

Mahallinde yapilan incelemede 21 ve 22 Bagimsiz Bolim Numarali taginmazlarin birlestirilmek suretiyle
kullanildiklari goriimustar.

4. 2. 1. Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Degerleme konusu taginmazlarda ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler bulunmamaktadir.

4. 2. 3. Taginmazin degerleme tarihi itibari ile hangi amagla kullanildigi bilgisi

Degerleme gini mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin ofis amagl olarak kullaniimakta olduklari
gozlemlenmistir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE BU YONTEMLERLE ULASILAN SONUGLAR

Ulkemizde kullanilabilir olan tig farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla Nakit Akisi (gelir)
Yaklagimi, Maliyet Olusumlari Yaklasimi ve Pazar (Piyasa) Degeri (Emsallerine kiyasla) Yaklagimi
yontemleridir. Tasinmazin degerinin tespitinde emsallerine kiyasla deger yontemine gore deger takdiri
yapiimistir.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202207135 Sayfa 26 / 45



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

5.1 Pazar (Piyasa Degeri) Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer dzellikler tagiyan ve yeni satiimis olan
gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma iglemlerinin uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis
fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorulebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyikItk, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
en cok tercih edilen metottur. isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim
piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir ornekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayantr.

-Analiz edilen gayrimenkulln turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

-Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi kabul edilir.

-Segcilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

-Segcilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda giinimiz sosya-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Tasinmazin degerinin tespitinde bu yontem kullaniimistir.

Satilik Ofis Emsalleri
1-Emsal: Karma Team Gayrimenkul- 0 (532) 417 72 72

Tasinmaz ile ayni binada, 20. Katinda konumlu, 225 m? olarak beyan edilen (110 m? oldugu disunulen) ofis
nitelikli taginmaz 12.500.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

2-Emsal: Lux Properties Real Estate- 0 (532) 291 29 01

Tasinmaz ile ayni mahallede, ~15 yillik, Beybi Giz Plazada, 31 katli binanin 7. Katinda konumlu, 500 m? olarak
beyan edilen (300 m? oldugu distnilen) ofis nitelikli tasinmaz 22.500.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.
3-Emsal: Remax Yildiz- 0 (532) 434 83 62

Tasinmaz ile ayni mahallede, ~ 22 yillik, 25 katli Giz2000 Plazanin, 15. Katinda konumlu, 225 m? olarak beyan
edilen (125 m? oldugu bilinen) ofis nitelikli taginmaz 9.300.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

4-Emsal: Pro Point - 0 (535) 291 13 70

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan, ~4 yillik Maslak 1453 Sitesinin 5. Katinda konumlu, 180 m? olarak
beyan edilen (110 m? oldugu dstindlen) ofis nitelikli tasinmaz 5.900.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.
5-Emsal: investmentime Maslak 1453 Yetkili Ofis- 0 (537) 356 69 16

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan, ~3 yillik Maslak 1453 Sitesinin 8. Katinda konumlu, 167 m? olarak
beyan edilen (110 m? oldugu dstindlen) ofis nitelikli tasinmaz 6.800.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.
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Emsaller ve tasinmazin konumunu gésterir kroki
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EMSAL ALANI

! "':.khzlaleciShTr .

Emsaller Ve Yorumlanmasi

’ £ 12.500.000 ’ £ 22.500.000 ’ £ 9.300.000 | £ 5.900.000 | % 6.800.000 ‘

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit Alan (m?) 110 300 125 110 110
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 113.636 TL 75.000 TL 74.400 TL 53.636 TL 61.818 TL
Pazarlik Pay1 % 10% 10% 8% 5% 5%
Satilabilecegi diigundlen Birim 102273 TL 67.500 TL 68.448TL | 50955TL | 58.727TL
| Degeri (TL/m?)
Kat Diizeltmesi % -22% 0% -15% 0% 0%
Yén ve Cephe Diizeltmesi % -9% 0% -5% 20% 20%
Lokasyon Diizeltmesi % 0% 0% -5% 20% 20%
Proje Prestij Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Ingaat Kalitesi ve Mimari Ozellik 0 0 . . .
Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Bina yasi diizeltmesi % 0% 0% 0% -10% -10%
Biiyiikliik Diizeltmesi % 0% 15% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 71.080 TL 77.625 TL 51.336 TL 66.241 TL 76.345 TL
Ortalfma Diizeltilmig Birim Deger 68.525 TL
TLm?)
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7. Kat 21 B.B. nolu brit; 110 m? yasal alanli tasinmazin birim degeri ~ 68.525.-TL/m? olarak takdir edilmigtir.
7. Kat 22 B.B. nolu brit; 110 m? yasal alanl taginmazin birim degeri ~ 68.525.-TL/m? olarak takdir edilmistir.
Emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan deger;

YASAL DURUM DEGER TABLOSU
Sira o . 7 Birim Deger "
No Blok | Kat BB No Nitelik Tip Alan (m?) (TL/m?) Deger (TL)
1 - 7 21 Ofis - 110 68.525 TL ~7.540.000 TL
2 - 7 22 Ofis - 110 68.525 TL ~7.540.000 TL
TOPLAM 15.080.000 TL

5.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yontemde var olan yapinin gunimuz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Gayrimenkuliin degeri, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana gelmektedir. Parsel Uzerindeki yapilanmalarin degeri, 6.7.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile yurtrlige giren ” Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi’ nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve mihendislik hizmetleri bedellerinin hesabinda kullanilacak ve her yil yayinlanan Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri tebligi veya bolgedeki mimar, miteahit, yiklenicilerden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulur.
Yontemde gayrimenkulln onemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulln degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi g6z 6ntne alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkulln buginku yeniden inga ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir
¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi ve son olarak da arazi
eklemesi ile yapilir.

Proje bilgileri, insaatin teknik ozellikleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri
Listesi'ndeki veriler kullanilir.

Deger tespitinde maliyet yontemi kullanilimamistir.

5.3 Gelir Kapitalizasyon Metodu

Gelir Kapitalizasyon yaklagiminda mulkin getirecegdi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme giderleri
isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkultn gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve
getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku degerini belirler. Gelir kapitalizasyon yaklagiminda iki farkli metod
bulunmaktadir. Direk Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirme orant ile buguinkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanir.

Deger tespitinde gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimamusgtir.

5.4 Diger tespit ve analizler

Tasinmazin degerlemesinde belirtilen konularin diginda herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.
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Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti

Tasinmazlarin kat, katta konumu, cevresel 0zellikleri, plan tertipleri, kullanim amagclari, emsal taginmazlara
oranla diger olumlu ve olumsuz 6zelikleri goz 6ntinde bulundurularak deger takdir edilmistir. Ayrica taginmazlarin
deger takdirinde arsa payinin ve eklentilerinin etkisi de goz ontnde bulundurulmustur.

Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler

Olumlu Ozellikler:
1. Bolgeye toplu tagima ve 0zel araglar ile ulagim imkanlarinin gesitli olmasi,
2. Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi,
3. Yapi Kullanma izin Belgesi almig olmas,

Olumsuz Ozellikler:
1. Benzer nitelikli Ofis arzinin fazla olmasi,

Firsatlar Ve Tehditler Analizi

Firsatlar:
Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,
Tehditler:

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

UDS. 105'de belirtildigi tzere “10.4. Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, dzellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gortllip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere
dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gorulmektedir.” denilmektedir

Degerleme konusu taginmazin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal ve giincel durumu, imar durumu, ginin
gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel goriisler ve emsallerin pazarlik paylari g6z
onune alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler gercevesinde degerlendirme yapilmistir.

Nihai olarak tasinmazin degerinin Emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerler 1siginda; asagida
belirtilen nihai dederlerde olacagi yoniinde kanaatimizi belirtir rapor tarafimizca tanzim edilmistir.

YASAL DURUM DEGER TABLOSU
Sira - . 7 Birim Deger =
No Blok | Kat BB No Nitelik Tip Alan (m?) (TL/m?) Deger (TL)
1 7 21 Ofis - 110 68.525 TL ~7.540.000 TL
2 - 7 22 Ofis - 110 68.525 TL ~7.540.000 TL
TOPLAM 15.080.000 TL
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7. SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen ofis vasfindaki tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna,
buyukligine, mimari 0zelliklerine, inga kalitesine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz
ekonomik kosullari goz ontine alinarak degerlendirme yapiimistir.

Nihai Deger Takdiri;
Degerleme konusu taginmazlarin 30.06.2022 tarihi itibariyle;

Yasal durum adil piyasa degeri (pesin);

YASAL DURUM DEGER TABLOSU

BB s Deger (TL) Deger (TL)
Blok | Kat | o RULSI KDV HARIC KDV DAHIL
= 7 21 Ofis 7.540.000 TL 8.897.200 TL
= 7 22 Ofis 7.540.000 TL 8.897.200 TL
15.080.000 TL 17.794.400 TL
Olarak takdir edilmistir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Engin AKKOG Halil Iorahim Bektas
SPK L.No: 400244 SPK L.No: 400515

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

NOT: Degerleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya
kismen yayimlanamaz. Raporun veya raporda yer alan dederleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

EKLER

1. Onayl Tapu Kayit Omegi

2. imar Durumu

3. Mimari Proje, Yapi Ruhsati ve iskan Belgeleri
4. Fotograflar

5. SPK Lisans ve Tecriibe Belgeleri

6. Tapu senetleri
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EK1: ONAYLI TAPU KAYIT BELGESI

[

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var + Pasif Malikler)

Zemin Tipi + Kat Matkiyeti Ada/Parsel ;1120

Zemin No 24922697 Yazslgam : 4.699.95 m2

it iige : ISTANBUL/SARIYER Anu Tuy. Nitelik : KARGIR BINA

Kuronvads 3 Sarsyer TM Blok/Knt/Girig -B.BNo ¢ =/7/- (BagBolNo:21)

Mahalle / Koy Adt : MAYAZAGA Mah Arsa PayPayda + 100000/10060000

Mkt i $ISC BOERE Ba B, Nitelik ; OFls

Cilt ! Sayfa No : 90/8935

Kayit Durum 3 AkNT

—
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
|$B1 Aqkiama Malik { Lehdar Tarih - Yevmiye Terkdn Scbebi - Tarih - Yev.
Beyan  YONETIM PLANI2&I9/2005 Z
Beyan KORUNMAS] GEREXLI KULTUR YARLIGIDIR 1310171997 T_ Y:69 130111997 - 69 -
ot eSS e
[Beyan{AT) 1Bu gy lun milkiyeti kat iyetine pogmiytir, 020172008 - 41 -
Beyan(AT) . derecede korunmast gerekli tasmmnz kIt varligiche, (Baglama 180572021 - 8573 -
Tarih:18/05/2621 Sre:) o
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanum Turih / Yevimiye
2087792 |Gomij (E:83 VE 84) NOLU GARAJLAR -
Rapor arihi ¢ Seaii - 30.06.2022 10:16

MULKIYET BILGILERI

Sistern No Malik

[SBSa3ST3 - SUMMA TURIZM Y AT ERIMCILIGTANONIM SIRKETT

240395114 LDR TURIZM ANONIM SIRKETT

sieit Acklama
itk MISTANBUL BELEDIYESI SULAR IDARE
(UZERE 15 M KORUMA BANDINDA [RTil

Seeh TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A § G MU LEHINE KIRA SERHT 07712/
15012 Y

Elbirlii No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yev.
ET-ANONIM SIRICETS BTy == Kat-Karghis-Temlik - 061022007 - 1337Sans - 2
TAM N2 SR - 18133~ Satsg ve iposck - 07062013 - 11056
TAM S‘aus ve XPSIEE ~OTRIGIZ0T3 - 1056 S

Malik / Lehdar

EHINE HARIT/
K HAKKI (Haglan

SINDA GOSTERTLDICT
05/2001 Sore:’
2006 1

Tarih - Yevmiye

BELEDI

ISTANBUL BOYUKSEHIR
LYES!

1810572001 - 4290 -

0711272006 - 15012 - |

I

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBI var + Pasif Malikler)

Zemin Tipi
Zemin No

11/ lige

Kurum Adi
Mahalle { Kdy Ady
Mevkii

Cilt ! Sayfa No

Kayit Duram

+ Kal Millkiyeti
24922798
ISTANBUL/SARIYER
+ Sarryer TM

+ MAYAZAGA Mah.
SISLI-B.DERE

190 /8936

5 Akl

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTiFAK

Ada/Parscl
Yizoletim
Ana Tag. Nitelik

; 1120
: 4.699,95 m2
: KARGIR BINA

BlolKatGirlg -B.BNo 1 -/ 7/« (Bag.Bal Na: 22)

Arsa PayiPayda
D6l Nitelik

1 100000/10000500

: OFIS

SB/l Agiduma

; Aeyan YONETIM PLANL28RUS/2005

Malik ! Lehdar

Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi « Turih « Yey,

Heyan KORUNMAS] GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR 13501/1997 T, Y 69

Beyan{AT) Bu gay

mitllciyeti kat

1301/19%7 - 6% ~

Fegmistic

Beyan{AT) .._..derecede korunmass gerekli tagimminz K0Har v
Tarih:18/05/202] Stire:)

. (Baglan

0240172008 < 41 -

181052021 - 8573 =

FKLENTI BILGILERI

fsimm No |7ip Tamm arib / Yeymiye
12087793 [Gamy (E:85 VE 86) NOLU GARAILAR i
[ MULKIYET BILGILERT ]
Isistem No Malik f:lbirllgl Na  Hisse Pay/Payda Meltrckare Esfinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Ssali - 20062022 1016 23
TS DA NI A TANONISIRIETS TAM Kol Farghigr Tenlik - 060272007 - 1337 9ats - 2571202007 - 18033 |
SRS455 9 SR TDRIZM Y ATIRIMCILIGEANON M-SR TAM 2523007 - TRA33.  Salg veIpoiek - 07062013 - 11056 |
LDR TURIZM ANONIM SIRKETT TAM Sang ve Ipotek - 07062013 - 11056- - - .

(SR Acikbima Turih - Yevmive Terkin Scbebi - Tarih - Vev.
Tk MISTANBUL B RILDIGE ISTANBUL DUYUK 180512005 - 4290 -
UZERE 15 M KO Y i ; BELEDIYES
Sern TURKIYE ELEKTRIK DAGITIN A5 GMUD.LEHINE KIRA SERHI 0771272006 TARIH TURKIYE ELEKTRIK 071202006 - 15012 -
15012 Y DAGITIM AS. (TEDAS)
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EK2 : IMAR DURUM BELGESI

—

N/

..‘.":ﬁ{/_ T
D el ety
st SARIYER BELEDIYE BASKANLIGI
B CDrvES Imar ve $ehircilik Miidiirliigii
Say1 : E-24635399-492-86866 25.07.2022
Konu : Imar Durumu
LDR TURIZM A S.
Maslak Mah. Eski Biiyiikdere Cd. Sokak Kap1:7 Daire:55
Sartyer/Istanbul

ligi  : 29/06/2022 tarih ve 73002 sayil dilekge.

Ilgi dilekge ile Sariyer Ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 1 Ada, 118 Parsel, 11 Ada, 20 Parsel, 10622
Ada 2 Parsel ve 10643 Ada, 1 Parsel sayili yerlerin imar durumunun bildirilmesi istenilmektedir.

1 Ada, 118 Parsel sayili yer; 17.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Sisli-Maslak ve Cevresi
Uygulama imar Plani ve 12.01.2018 tasdik tarihli, Sariyer ilgesi, Ayazaga Mabhallesi, 1 Ada, 110-33-80-
112-118-119-120 ve 148 parsellerin bir kismina iliskin 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Plani degisikligine
gore; kismen “E:2.30, TAKS:0.40”, yapilanma sartlarinda “T1” ile tanimlanan “TICARET ALANI®

+ % ¥ 113

11 Ada, 20 Parsel sayili yer; 17.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Maslak ve Cevresi
Uygulama Imar Plani ve 17.06.2016 onay tarihli itirazlara iliskin Plan tadilatina gbre; kismen
“TAKS:0.40, KAKS:2.00” yapilanma sartlarinda “T2” ile gosterilen “TICARET ALANI”’, kismen
“ISKI HIZMET ALANI”, kismen de “ISKi TARIHI TAKSIM SUYU GALERISI” alaninda
kalmaktadir.

Plan Notlari Genel Hikiimler boliimi, 33. maddesine gére; ISKI Taksim Vakif Suyu Koruma
Hattinda yer alan parsellerde ISKI ve ilgili koruma kurulundan gorily alinmadan uygulama yapilamaz.
Ancak Vakif Suyu Koruma Hattindan etkilenen ve daha nceden ilgili kurul ve ISKi'den gériis alinarak
ingaat ruhsati verilmis parsellerde bu goriisler dogrultusunda uygulama yapilacaktr.

Ancak, 1 Ada, 118 Parsel ve 11 Ada, 20 Parselleri kapsayan plan biitiininde “TICARET?”
alanlarina iligkin Istanbul 2. idare Mahkemesinin 07.01.2022 tarih Esas No: 2021/1660 ve Karar No:

2022/46 sayili iptal kararina istinaden bu asamada imar uygulamas: yapilamamaktadir.
1K tarinli olgekli Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi,

el Ll
Ayazaga Gecekondu Onleme Bblgesi Uygulama imar Plani’nda; “TICARET + TURIZM + KONUT”
alaninda kalmakta iken, 03/12/2018 onay tarihli Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Ayazaga Gecekondu Onleme
Bolgesi 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlari istanbul 13. idare
Mahkemesinin 29/04/2021 tarihli ve Esas No:2019/435 ve Karar No: 2021/800 sayilt karari ile iptal
edildiginden imar uygulamasi yapilamamaktadir. M

10643 Ada, 1 Parsel sayili yer; 20.03.2012 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Ayazaga Cendere Vadisi
C Alt Bélgesi Uygulama Imar Planlar’nda; “TAKS:0.20-0.50, KAKS:1.2”, kismen “hmaks.:35m.”
kismen de “hmaks.:50m.” yapilanma sartlarinda “EGITIM BILISIM TEKNOLOJI ALANI”
lejantinda kalmaktadir.

Plan notlari, 2.8 Egitim, Bilisim, Teknoloji (EBT) Kullanimlart maddesine gbre; “Bilgi ve
Teknoloji tireten sektorler ile bu sektorlerin alt sektdrlerinin, biligim, iletisim ve ileri teknolojileri
gelistirmek {izere kullandig: tesisler, laboratuvar, ofisler, teknoparklar, iiniversiteler, ileri teknoloji
enstitiileri, Ar-Ge birimleri, teknik, yiiksek ogretim, akademik egitim kurumlari ve ait oldugu
kullanimlardir” denilmektedir.

Plan notu Genel hiikiimler bdliimii 4.3 maddesine gore; “Alan biitiiniinde EBT alanlart orani min.

Bu belge giivenli elektronik imza ile imzalanmg [K6371170]
Dogrulama Kodu : 97055 Dogrulama Adresi : hitps:/iwwouaurkiye: sov drisariyer-belediyesi-ebys
Pinar Mahallesi, Glinyiizii Caddesi, No: 2 Sariyer/istanbul 3“‘!\“‘%3”5&‘?%@@& AGMA =
Telefon No: 444 1 722 Faks No: (0212) 338 4035 Kep Adresi: e Raportér
e-Posta: Internet Adresi:www.sariyer.bel.tr -
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EK5 : SPK LISANS VE TECRUBE BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 29.05.2007

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Halil Ibrahim BEKTAS
Degerleme Uzmanlig: Lisansin almaya hak kazanmugtir.

/ it 4

{1 2{(kua 20 \ ) “E.Nevzat ::ZTANGUT
GENEL SEKRETER o\ &) BIRLIK BASKANI

TDUB

TURKIYE DEGERLEME UIMANLARI BIRLIS
THE TURXISH ASSOCIATION IF LPPRUISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2020 Belge No: 2019-01.3667
Sayin Halil ibrahim BEKTAS
(T.C. Kimlik No: 65803040646 - Lisans No: 400515 )

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

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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'I'SPAI(B TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400244
Tarih : 13.06.2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig " uyannca

Engin AKKOC

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir,

S Al ek

i Miislim DEMIRBILEK
flkay ARIKAN
GENl?iv, SEKRETER BIRLIK BASKANI

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1171

Sayin Engin AKKOC
(T.C. Kimlik No: 27749353280 - Lisans No: 400244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrlibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G ol

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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Satig Bedeli Niteligi Arsa Payl | oo No.

Edinme
Sebebl

BAGIMSIZ BOLOM

Tamams SUMMA TURIZM YATIRIMCILIG! ANONIM SIRKET] ndira kayilh iken LDRT\]RRZM_'
ANONDM SIRKETH adima S ve Ipatek igleminden.
EKLENT! : (E:83 VE £4) NOLU GARAJLAR

:?I:MNBUL BELEDIYES| SULAR IDARES] LEHINE HARITASINDA GOSTERILDIGI UZERE (5 M

KORUMA BANDINDA IRTIFAK HAKKL LEHTAR: ISTANBUL BELEDIYES! ALEY! HTAR :LDR
TURIZM ANONIM SIRKET! YEVMIYE :18/05/2001 - 4290

Geldisi

Yevmiye Tarihi

Cilt No.

11056

Sahife No.

Sira No.
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