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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Finanskent Mahallesi, Prof. Hayrettin Karaman Caddesi,
Sinpas Finanssehir, Time ve Park Etaplari,

(575 adet daire, 25 adet ticari Unite)
Umraniye / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2021

DEGERLENEN i} —
v e 600 Adet bagimsiz bélim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam muiilkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, >Finanskent Mahallesi,
2435 ada, 17 parselde yer alan 600 adet bagimsiz
bélim (Bkz. Tapu Kayitlarr)

iMAR DURUMU OZETI

Konut Alani (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 600 bagimsiz bolimiin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN
2435 ADA, 17 NOLU PARSELDE KONUMLU 600 ADET BAGIMSIZ 529.085.000,-TL
BOLUMUN PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

Engin AKDENiZ
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

Finanskent Mahallesi, Prof. Hayrettin Karaman
Caddesi, Sinpas Finanssehir, Time ve Park Etaplari,
(575 adet daire, 25 adet ticari Unite)

Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1130

DEGERLEME TARIiHI

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHi

06 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 600 bagimsiz
bolimin pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak

hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl

Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 403030

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

Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.

LOTUS

V4

/

"\'i'_//_)f.\
[sinPAsS M




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-istanbul

SIRKET ADRESI

Goémec Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikdéy / 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 (TESCIiL) TARIHiI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiki SERMAYESi 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%30,84

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle

belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
aracglarn ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portféyd isletmek amaciyla
paylarini ihrac etmek Uzere kurulan ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde siniri
gizilen faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun  Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebli§'nde
izin verilen dider faaliyetlerde bulunabilen bir
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGCIKLAMA

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

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

- Sermaye Piyasasl Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasas! Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféyliinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama 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 GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, 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 dederleme tarihinde
gercgeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak 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 inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumiu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glncel veya
gelecede donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

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

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

f. Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tur mihendislik ve etut gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlar

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
ILI - ILCESI Istanbul - Umraniye

MAHALLESI Finanskent

PAFTA NO F22D23D3C

ADA NO 2435

PARSEL NO 17

NITELIGI Arsa (*)

ARSA ALANI 29.870,76 m2

YEVMIYE NO 44336

TAPU TARIHI 30.12.2019

(*) Kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine ge¢ilmemistir. Kat irtifak listesi ekte verilmistir.
10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi  yapilan  gayrimenkuller ile ilgili  herhangi  bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu
gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm ortaklii portféyiine alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkindaki gértis,

istanbul ili, Umraniye Ilgesi Tapu Mudirligi’nden 13.11.2020 tarihinde SINPAS
GYO tarafindan badimsiz bolimlerin tamami igin alinan Tapu Muadurligi onayl takyidat
yazisina goOre tasinmazlar Uzerinde miistereken asadidaki notlarin bulundugu
gorilmustir. Rapor ekinde tapu suretleri ve tarafimizca 6rnek olarak alinan 3 adet
bagimsiz bélime ait 06.12.2020-14.12.2020 tarihli TAKBIS giktisi sunulmus olup rapor
ekinde yer almaktadir.

Beyanlar Bolimii:
Yoénetim Plani: 26/12/2019 (30.12.2019-44336)

Serhler Bélumii:

e 281,04 m? lik kissmda TEIAS lehine irtifak hakki.

e 748,60 m? lik kissmda TEIAS lehine irtifak hakki 24.02.2014 tarih ve 6064
yevmiye no ile.

e 592,07 m? lik kismda TEIAS lehine irtifak hakki. 24.02.2014 tarih ve 6064
yevmiye no ile.

e 1608,65 m? lik kissmda TEIAS lehine irtifak hakki. 24.02.2014 tarih ve 6064
yevmiye no ile.

e 0,01 TL karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (TEDAS Genel Midurliga lehine
238,84 m?trafo merkezi ve kablo gegcis yeri icin 99 yiIl middetle 1 kurus bedelle
kira serhi vardir. 30.01.2020 tarih ve 4458 yevmiye no ile.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

10.3. Takyidat Aciklamalari
Yénetim plani beyani ve TEDAS-TEIAS lehine kira serhleri yasal bir gereklilik olup
alim satimini engellememektedir.
Tasinmazlarin GYO portfoyinde “Projeler” bashdi altinda yer almasinda tapu
takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIiYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 21.06.2011 tarihli 1/1000 Olgekli Umraniye Site Mahallesi 37
Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ve 21.12.2015 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli
Umraniye Ilgesi Site Mahallesi 37 pafta 2435-2424 adalar ve 2434 adanin giineyinde yer
alan park alaninin bir kismina iliskin uygulama imar plani tadilatina gére “Konut Alani”
olarak belirlenen sahada kaldigi ve vyapilasma sartlarinin asadidaki sekilde oldugu
ogrenilmistir.

Emsal: 1,50

Hmax: Serbest

Parsel Umraniye-Atasehir-Géztepe Metro Hatti Projesi glizergahinda kaldigindan
Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Baskanhg Rayli Sistemler Daire
Baskanligi goriuslt alinmadan uygulama yapilamaz.

2435 ada 17 parsel, 2435 ada 3, 6 ve 16 nolu parsellerin tevhidi sonucu
olusmustur. Maksimum irtifa TEIAS gériisii alinarak belirlenecektir.

Plan Notlar::

e Donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

e Planlama alani butlininde imar kanunun 18. maddesine gére uygulama yapilacaktir.

e Enerji nakil hatlarinin gectigi alanlarda ve trafo merkezi alaninda “elektrik kuvvetli akim tesisleri
yoénetmeligi” hukimleri gegerlidir.

e Enerji nakil hatlarinin gegctigi alanlardaki enerji nakil hatti koruma kusagi boyunca ilgili
kurulustan (TEIAS) gériis alinarak uygulama yapilacaktir.

e Istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirligi (iSKIi) gériisii dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

e Planlama alani butiiniinde jeolojik-jeoteknik etiit yapilarak uygulama yapilacaktir.

e Konut ve ticaret alanlarinda e=1.50 ve hmax=serbesttir.

e Mevcut binalarin bulundugu alanlarda minimumu parsel buyukliga 1500 m2, diger alanlarda
minimum parsel blyUklugi 5.000 m?dir.

e Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan
yapilacaktir; ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin avan proje
onaylari i.b.b tarafindan yapilacaktir.

e Dogal zemin kotunun altinda ve yol cephelerinde gekme mesafelerinin gerisinde kalmak kaydi
ile parsel tamaminda bodrum kat yapilabilir. dogal zemin kotu izerine ¢ikan kisimlarda bodrum

katlarda da planda verilen gekme mesafesine uyulmasi zorunludur.

) 11
A
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LOTUS

Konut alanlarinda yapilasma sartlari icinde emsalin %5’ini asmamak kosulu ile konutlarin zemin
katlarinda veya maksimumu 2 katli ayri yapi seklinde ginlik ihtiyaglar karsilamaya yonelik
ticari ve sosyal birimler yer alabilir. bu alanlar emsale dahildir.

Parsellerin birlesmesinin tesvik edilmesi amaci ile parsel biyukliginde 10000 metrekareye
ulasildiginda %5, 20.000 metrekareye ulasildiginda %10 emsal arttirimi yapilir.

Planda ticaret lejandi ile gdsterilen alanlarinda; gunlik, haftalik gereksinimlere yonelik aligveris
birimleri (market, lokanta, restoran, ezcane, tuhafiye, saglik vb. ), 6zel hizmet birimleri (banka,
sigorta) eglence, spor ve sosyal aktivite birimleri yer alabilir. bu alanlarda ofis, biro, otel, motel
yapilar yer alabilir. konut yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz bélim seklinde yapilamaz.
Kamuya terk edilen alanlarda kamu yararina altyapi amagli teknik kullanimlar (trafo, su deposu,
aritma tesisi vb.) yer alabilir.

Kamu eline gegen (terk edilen) park alanlarinda spor tesisi yapilabilir. bu tesislerin konumlari ve
blyukltkleri mimari avan projesine gore belirlenir. ancak bu tesislerin toplam insaat alani, terk
edilen park alanlarin buyikligu tzerinden KAKS: 0,05'i gegemez.

Plan tasdik sinirlar iginde kalmak ve transfere konu parsel maliklerin muvafakati ile parseller
arasinda emsal transferi yapilabilir.

Arazinin engebeli bolgelerinde peyzaj projesine uygun olarak daha verimli kullaniimak Uzere
mevcut binalarin oturdugu alanlar hari¢c zemin tanzimi yapilabilir.

Bu plan notlarinin kapsami disinda kalan konularda istanbul imar Yonetmeligi hiikiimleri
gecerlidir.

Emesal transferi yoluyla parsellerin yapilasma degeri e=2,50'yi asamaz. emsal hakkinin tamami
baska parsellere transfer edilen parsellerin plan degisikligi yapilarak donati alani haline
getirilmesi ve kamuya terkini zorunludur. emsal hakki transferi yapilan parsellerde, parsellerin
yeni olusan emsal degerleri plan degisikligi yapilarak planlara islenmeden yapi kullanma izin
belgesi kullanilamaz.

Zorunlu olan hallerde istanbul imar Yénetmeligi'ne gére hesap edilen bloklar arasi mesafelerde
maksimum 1 m. azaltma yapmaya belediyesi yetkilidir.

iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.
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11.2. Imar Dosyasi incelemesi

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligu arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara

asadidaki ruhsat belgeleri bulunmaktadir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka

rastlanmamistir. TKGM Webtapu sistemi lzerinden tasinmazlara ait 31.12.2018 tarihli

onayli kat irtifakina esas mimari projeleri incelenmistir.

RUHSATI TARIH RUHSATI SAYI BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
(m’) KAT SAYISI | SAYISI AMACI SINIFI
14.09.2020 20/6429 1 9.990,00 16 120 MESKEN 4c
14.09.2020 20/6429 2 4.462,00 7 14 MESKEN aA
isi 14.09.2020 20/6429 3 2.338,00 7 14 MESKEN 4A
ISIM
wii s 14.09.202 20/642 4 2. 7 14 MESKEN 4A
DE&iSIKLI&I 09.2020 0/6429 556,00 S
RUHSATLARI 14.09.2020 20/6429 5 9.226,00 16 87 MESKEN ac
(2020) 14.09.2020 20/6429 6 9.140,00 16 63 MESKEN 4c
14.09.2020 20/6429 7 9.238,00 16 90 MESKEN 4c
14.09.2020 20/6429 8 21.296,00 8 42 MESKEN 4A
+OFIS+SYERI
14.09.2020 20/6429 9 55.910,27 38 361 MESKEN 5A
+OFiS+SYERI
124.156,27 805
RUHSATI TARIH RUHSATI SAYI BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
(m?) KAT SAYISI SAYISI AMACI SINIFI
13.12.2019 19/6551 1 9.990,00 16 120 MESKEN 4c
13.12.2019 19/6551 2 4.462,00 7 14 MESKEN aA
13.12.2019 19/6551 3 2.338,00 7 14 MESKEN 4A
YENILEME 13.12.2019 19/6551 4 2.556,00 7 14 MESKEN 4n
RUHSATLARI 13.12.2019 19/6551 5 9.226,00 16 87 MESKEN 4c
(2018-2019)
13.12.2019 19/6551 6 9.140,00 16 63 MESKEN 4c
13.12.2019 19/6551 7 9.238,00 16 90 MESKEN 4c
13.12.2019 19/6551 8 21.296,00 8 42 MESKEN aA
+OFIS+iSYERI
31.12.2018 18/19069 9 55.910,27 38 361 MESKEN 5A
+OFiS+SYERI
124.156,27 805
s ' 13
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isiM DEGISIKLIGI | isiM DEGiSIKLIGi | BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
RUHSATI TARIH | RUHSATI SAYI (m?) KAT SAVISI | SAYISI AMACI SINIFI
30.10.2018 2018/11397 1 9.990,00 16 120 MESKEN 4c
30.10.2018 2018/11397 2 4.462,00 7 14 MESKEN 4A
L. 30.10.2018 2018/11397 3 2.338,00 7 14 MESKEN 4A
DEGIissli“I:ILic'ii 30.10.2018 2018/11397 4 2.556,00 7 14 MESKEN 4A
RUHSATLARI 30.10.2018 2018/11397 5 9.226,00 16 87 MESKEN 4c
(2018) 30.10.2018 2018/11397 6 9.140,00 16 63 MESKEN 4c
30.10.2018 2018/11397 7 9.238,00 16 90 MESKEN 4c
30.10.2018 2018/11397 8 21.296,00 8 42 MESKEN 4A
+OFIS+ISYERI
30.10.2018 2018/11397 9 49.211,54 34 409 MESKEN 5A
+OFIS+ISYERI
117.457,54 853
RUHSATITARIH | RUHSATISAYI | BLOK ALAN TOPLAM B.BL. KULLANIM YAPI
(m?) KAT SAYISI |  SAVISI AMACI SINIFI
29.09.2017 17/21040 1 9.990,00 16 120 MESKEN 4c
29.09.2017 17/21040 2 4.462,00 7 14 MESKEN 4A
YENILEME 29.09.2017 17/21040 3 2.338,00 7 14 MESKEN 4A
RUHSATLARI 29.09.2017 17/21040 4 2.556,00 7 14 MESKEN 4A
(2017) 29.09.2017 17/21040 5 9.226,00 16 87 MESKEN 4c
29.09.2017 17/21040 6 9.140,00 16 63 MESKEN 4c
29.09.2017 17/21040 7 9.238,00 16 90 MESKEN 4c
29.09.2017 17/21040 8 21.296,00 8 42 MESKEN aA
+OFIS+ISYERI
68.246,00 444
RUHSATI TARIH | RUHSATI SAYI BLOK ALAN TOPLAM B.BL. KULLANIM YAPI
(m?) KAT SAYISI SAYISI AMACI SINIFI
30.06.2017 17/12424 1 9.990,00 16 120 MESKEN 4c
30.06.2017 17/12424 2 4.462,00 7 14 MESKEN 4A
30.06.2017 17/12424 3 2.338,00 7 14 MESKEN 4A
YENi YAPI 30.06.2017 17/12424 4 2.556,00 7 14 MESKEN 4A
RUHSATLARI 30.06.2017 17/12424 5 9.226,00 16 87 MESKEN 4c
30.06.2017 17/12424 6 9.140,00 16 63 MESKEN 4c
30.06.2017 17/12424 7 9.238,00 16 90 MESKEN 4c
30.06.2017 17/12424 8 21.296,00 8 42 MESKEN 4A
+OFIS+ISYERI
30.10.2018 2018/11397 9 49.211,54 34 409 MESKEN 5A
+OFIS+ISYERI
117.457,54 853
LOTUS 4 sdbe v
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Konu gayrimenkullere iliskin herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme

karari ya da plan iptali belgesine rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

1 ve 3 nolu blok yapi denetim faaliyetleri Istanbul Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yuritdlmektedir.

Adres: Bulgurlu Mahallesi, Alemdad Caddesi, No:96/1 Uskiidar/Istanbul
Zeytinburnu/istanbul

2, 4, 5,6, 7 ve 8 nolu bloklar yap! denetim faaliyetleri Ciragan Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yuritilmektedir.

Adres: Bulgurlu Mahallesi, Alemdad Caddesi, No:96/2 Uskiidar/istanbul
Zeytinburnu/istanbul

9 nolu blok yap! denetim faaliyetleri Omega Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yuritalmektedir.

Adres: Camlik Mahallesi, Senol Gilines Bulvari, Ozcan Apt., No:40/3

Umraniye/istanbul

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

11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Kat irtifakl tesisinden 6nce Sinpas Yap! Endlstri ve Ticaret A.S. milkiyetinde
olan 2435 ada 17 parselin bir bélim hissesi 20.03.2018 tarihinde ayni sermaye olarak
koyularak Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir. Geri kalan
hisseleri ise 01.11.2019 tarihinde trampa isleminden Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. Parselde 30.12.2019 tarihi itibariyle kat irtifaki

tesis edilmistir.
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11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler

Son Ug yillik donemde imar planinda bir dedisiklik meydana gelmemistir.

11.5.2.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

BLOK EKB GEGERLILIK [ KARBON BELGE NO
TARIHi TARIiHi SINIFI
1 14.08.2020 | 14.08.2030 C Y2234441EE90D
2 22.07.2020 | 22.07.2030 C Y22342F2CB471
g 3 11.08.2020 1 11.08.2030 C Y223485C627D7
ENERJI
KiMLIiK 4 22.07.2020 | 22.07.2030 C Y2234D7DDC81B
BELGESI
5 13.08.2020 | 13.08.2030 C Y2234FC18E256
6 13.08.2020 | 13.08.2030 C Y2234FC18E256
7 15.07.2020 | 15.07.2030 C Y223461C1CB90
8 15.08.2020 | 15.08.2020 C Y2234C7CAB281
9 Henliz Alinmamigtir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini  Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi,
Prof. Hayrettin Karaman Caddesi (zerinde konumlu olan Sinpas Finanssehir Projesi
blnyesindeki Time ve Park etaplarinda yer alan 600 adet bagimsiz boliimdur.

Tasinmazlar O-4 Otoyolu’nun kuzeyinde yer almakta olup halihazirda insa halinde
olan Atasehir Finans Merkezi Kompleksi’'nin yaninda konumlanmaktadir. insaati devam
eden Finans Merkezi'nde BDDK, Ziraat Bankasi, Is Bankasi, Halk Bankasi, Vakifbank gibi
kuruluslarin genel merkezleri ve TCMB binasi bulunacaktir. Bolge adirlikh olarak konut
yerlesimi olarak gelismis olup Sinpas Finanssehir adasinin kuzeyinde Soyak Yenisehir
blinyesindeki Kibele Evler, Manolya Evleri ve Bambu Evleri etaplar ve Siteler Mahallesi
blinyesindeki bitisik ve ayrik nizamlarda insa edilmis 5-7 kath apartmanlar
bulunmaktadir. Bélgede yer alan diger projeler olarak Sarphan Finanssehir ve Metropol
Istanbul sayilabilir.

Sinpas Finanssehir konum olarak ulasim badlantilarinin kesisim noktasinda yer
almasi ve yani basinda insasi devam eden metro duradi sebebiyle 6nemli ulasim
avantajlarina sahiptir. Bdlge son dénemde yasanan dénldsim calismalarn ve &zellikle
Finans Merkezinin etkisiyle yeni bir cehreye kavusmaktadir. Ayrica dizenli kentlesmenin
onemli bir 6rnedi olan Atasehir’e olan yakinhgi da 6énem tasimaktadir.

Tasinmazlar gerek 6zel araglarla ve toplu tasima aracglariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmazlar Akdeniz Caddesi'ne 1,3 km., Atasehir Belediyesi'ne 1,6 km., 15
Temmuz Sehitler Képrisi‘'ne 9,5 km., Fatih Sultan Mehmet Koprisi‘ne ise yaklasik 12
km. mesafededir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.Istanbul Ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi buyudklik
acisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlani géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya go0re Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2019 yili itibariyle nifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagli Cerkezkoy, Corlu, guneybatida Tekirdag'a badgh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitay!r birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiksek nifusu ve ileri sanayi sektdérii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goéranti ve guraltt kirligi gibi
ikincil sorunlar da go6ze
garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin
25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G

ise Anadolu Yakasi'ndadir.

Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkoy,
8 Sultanbeyl Basaksehir, Bayrampasa,
% Besiktas, Beykoz, Beylikdiizi,
Beyoglu, Blylkcekmece,

Catalca, Cekmekoy, Esenler,

Esenyurt, Eylp, Fatih,
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Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar
ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliylik bir farklilasma
goralar. En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi géz 6nline
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldujgu en ylksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

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

Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitin gibi urdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drdnler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kagit ve kagit artinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Urinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu
sektoriin gelismesinde Bodaz koéprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve buiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disallm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal capta
yayln yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagsim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timune yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya

sahiptir.

LOTUS (Ff/ ~ /J)ﬂ 21
’ [SINPAS|



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Tarkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyuk
sektordar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylriatilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi blylik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar
baslanmigtir. Yurtici ve vyurtdisi pek c¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Arnavutkody ilgesinde; Sabiha Gdkcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde
yer alir. istanbul Havalimani hava ulagiminda en biyiik paya sahiptir.

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

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

Deniz yoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca yurticinde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

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

ulasim adina sahiptir.
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12.2.2. Umraniye Ilgesi:

Umraniye’ye ilk yerlesenler Balkan savaslarindan sonra, énce Batum’dan, sonra da
Yugoslavya ve Bulgaristan’dan gelen gdécmenler olmustur. Bundan dolayl bir sire
“Muhacirkdy” olarak adlandiriimistir.

1960 yilina kadar kdy olarak kalan Umraniye, Organize Sanayi Bélgesi olarak ilan
edildikten sonra yodun gdclere maruz kalmistir. 1963 yilinda Umraniye’de belediye
tegkilati kurulmus ancak 1980’daki askeri darbeden sonra belediye tegkilati feshedilerek
Uskiidar belediyesine bagh bir Sube Mudirligine dénistirilmistir. 1987 yilinda ilce
olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989’da yapilmistir. istanbul’'un en hizli kentlesen ve
hizla artan nifusuna ragmen yoéresel kiltirlerin de biyik 6lcide muhafaza edildigi bir
ilcedir Umraniye.

1940ta Uskiidar'a bagl bir kdy statiisiinde olup, 501 nifusa sahip olan
Umraniye’nin 1955'teki nifusu 1.781’dir. 1987'de ilge olan Umraniye 2000 niifus
sayiminda 605.855 nifusa ulasmis, 2007'de ise 1 milyona yaklasan devasa bir ilge haline
gelmistir. Cekmekdy ve Sancaktepe’nin Umraniye’den ayrilarak mistakil ilge haline
gelmesi ve yeni kurulan Atasehir ilgesine birkac mahalle verilmesi ile 2008 yilinda ntfusu
553.935’%e dismisse de nilfus artisi devam etmis, 2009 nifusu 573.265, 2010'da
603.431, 2011'de 631.603, 2012’de 645.237, 2013'te 660.124, 2014'te 674.131'i
bulmustur. Yillik nifus artis hizi 2011’de binde 46,69, 2012'de binde 21,59, 2013'te binde
23, 2014'te binde 21,2 olmustur. TUIK verilerine gére 2019 yilinda Umraniye nifusu
710.280 dir.

UMRANIYE NUFUSU

694.158 690.193

2015 2017 2019

el

l 2016 2018
688.347 699.901 710.280
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Umraniye de ikamet eden bircok kisinin yaz aylarinda en azindan birkag
gunligine Anadoludaki memleketlerine gittigi bilinmektedir. Evler genelde betonarme
olup, 6nceki déonemlerde gecekondu seklinde yapilan kagir ve briketten yapilmis binalar
da vardir.

Demografik agidan Umraniye homojen bir yapiya sahip degildir. Tim niifus son 50
yilda gog yoluyla ilgeye yerlestiginden Anadolu’nun her yoresinden ve Balkanlardan gelen
insanlar ilgeye yerlesmistir. Bu nedenle de 500’Un lizerinde hemseri dernegi mevcuttur.
Gogte Sivas, Kastamonu, Ordu, Rize gibi iller 6n planda olup, boélgesel olarak dodu ve
glineydogudan gogenler ilk sirada sayilir. Arnavut ve Makedon gécmeni de balkanlardan
gelenlerin 6nemli bir kismini olusturur.

Umraniye énemli bir ticaret merkezi olma 6zelli§i kazanmaya baslamis olup,
sadece kendi sinirlari igindeki insanlarin degil, cevredeki yerlesim merkezlerinden de
insanlarin alis-veris igin geldigi bir merkez haline gelmektedir. Son yillarda énemli sirket
ve bankalarin genel merkezlerini ilgeye tasimalar da ticari agidan gelisme trendini
artirmaktadir. Ayrica énemli 6lciide dis ticaret hacmi mevcuttur. Meydan AVM (ikea,
Media Markt, Real vb.), BuYaka AVM, Praktiker Alisveris Merkezi, CanPark AVM, Metro

Garden AVM her gin binlerce kisiye hizmet veren énemli AVM’lerdendir.

OUMRANIYE ILGE HARITASI
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gérintl gizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylme trendlerinin boélgesel olarak buylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki buytime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gozlenmistir. Blylme hizindaki yavaslama, OECD Ulkelerinde ozellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin pek cok mali tesvik
ile desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan gugll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakh olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit
sireci ve Dinya genelindeki pek cok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dlinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayl 6nemli diisisler yasamis olup Basta
FED olmak (zere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine
kismen toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektdrdeki etkileri énimizdeki siregte
daha da hissedilebilir sekilde ortaya cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi
beklenmekte olup yilin ilk geyredinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin
etkisiyle darbe almistir. 2019 yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik

blylimeyi 2020 yilinda %1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.

By 2
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yilin Aym Donemine Biiyiime Oranlari
(2019-2020)

“Olke 2020 2019
Gin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore 2.7 1.4
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya -4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere 9.6 -21.5
Tiirkiye -9.9 44
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika 171 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki klresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir dnceki yila gére % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyime
hizinin yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik
bliyime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda biiyime orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ¢eyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. GUnimdiz itibariyle GSYH blyUkligine gore Tirkiye,
Dinya’nin 19. Avrupa’nin 7. Blayuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani
2017 yihinda % 11,1, 2018 vyilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak
gergeklesmistir. 2020 yili Eylil Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yulk %11,75
dir. TUFE 2020 yil Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis
gostermistir.

Issizlik oranlar ise son (i¢ yilda %11-%13 aralidinda seyretmekteydi. 2020 yili
Adgustos doneminde issiz sayisi gegen yilin ayni donemine gore 456 bin kisi azalarak 4
milyon 194 bin kisi olmustur. Issizlik orani 0,8 puanhk azalis ile %13,2 seviyesinde
gergeklesti. Tarim disi issizlik orani 1,0 puanhk azahs ile %15,7 oldu. Istihdam
edilenlerin sayisi 2020 yili Agustos doneminde, bir énceki yilin ayni donemine gére 975
bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9
oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %85,9 olarak gergeklesmistir. 2020 yili EylUl ay: itibariyle 12 aylik
cari islemler acigi 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orani (%) 14 6
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diigen GSYH, ABD Dolan
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B Ry B3y GSYH ¥ Kiy Bag GSYH {Satn Alma Gucl Pantes))

Temel Ekonomik Gostergeler

2010 2018
NUEUS, Bin Kigl, Yd Ortaw 64.269 73.142 78218 73278 80313 81.207 82579
KIS| BASINA GSYM, Carl Flystiarla, § m_% ;ﬁ 10.964 10,696 9.792 9.1
JHRACAT (575, F.0.8.), Milyon $ 27.778 113 1 142.530 156.99 167.921) 17
hﬁhw@mu 10,2 14,7 3 16,4 18,3 21,1 .::i
ITHALAT (0TS, C.LE), Milyon § 54.503 185.544 207.234 198,614 233.80d 223.047 zuuoi
ITHALAT(OTS]/GSYH, % 20, pax | 19 22, 27,2 2.0 26
N ITHALATY ILAMA ORANI (%, OTS 51 61, .4 n% 67, 75, 84,
GELIRLER], Milyar § 7, 22,6 26,6 18, 22,5 25, 29
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR {GIRIS), Milyar § 1 s, 19,3 u_j 11, 13, 8,
| % 57 -3,2 3, -4,7 -z:% ¥
OCONE KATILMA ORANL, % & 51,3 52 52 3, jss%
LK ORANY, % 11, 10,3 10, 10,4 11 13,
MDAM ORANL % a3 46,/ 46,3 47,1 47,4 43,7
b\m, (On iki aylik ortatamalara pére degigim) (%) 8, 73 74 11,3 16,3 15,
Kaynok: TLIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eylil 2020)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlar
Tiirkiye ekonomisi, 2020’nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmistir.

2003-2019 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,3 oraninda bilyiime kaydedilmistir.

Sl  Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)

200 -

55

J00% 2001 2007 2004 J007 JN08 2009 2010 2011 2017 2013 2034 2015-2015%-201%-2015-2016-J016-2016-2016- 201 1-2017-2017-201 - 201 8-J012-2018-2018-2019-2015-3019- 201 9- 202 0- 3020
\ ’ ' " N N L i N w ' " " v ' " m N ' " n w ' "

I

Kaynak: TUTK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2,8 1,3 2,2 1,3 4,2 6,1 0,7
-4,4’ -8,3l -4,3 -5,8 -4,1) -10,3 1,9 -5,3|
5,2 5,2 3,1 2,8l 2,8 8,d 8,2 Z,3|
2,7 a 2, 1,1 1,4’ 4,2 6,1 0,7
-6,0/-7,6( -9,1/-11,5 -7,3/-8,5 -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3|
5,2/2,8! 6,5/3,5 4,1/1,9 4,2/2,4| 6/4,9 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
2,4I 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
Diinya
Bankasi -5,2| -9,1 -6,1 -8,0 -6,0| -3,2 1,0 -6,1|
4,2 4.5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eylil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitge Gergceklesmeleri

2020 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak ger¢eklesirken, biitge giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biit¢e 29,7 milyar TL ag¢ik vermistir.

TL
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400000CO

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

LC. TICARET Dogrudan Yabanc Yatirnmiar (Milyon ABD Dolan)
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Kaynak. TCAMB

9.054

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem,
yasanan dider krizlere paralel olarak tum sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da 6nemli dlglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok
denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoérinli durgunlastirdigr gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dlnya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari cok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dislnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda
secici olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecmis dénem bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
Urtnleri “erigilebilir fiyatl” oldugu silrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 wyilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doéviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve

is glicii maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin Yiizol¢iimii
(m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son ceyregi
itibariyle toparlanma slrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 vyilinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya c¢ikan
Covid-19 salgininin Mart ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektdéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina suireci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda

konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez
Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlar
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklar kisilmig, bu da faiz oranlarinda yikselise yol
acmistir. TCMB, 19 Kasim 2020 tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanhk artisla
%10,25'ten %15’e ylkseltilmistir. Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari
hareketliliin daha da azalacadi dlslintldiginde gayrimenkul sektorliini kisa vadede
zorlu bir slirecin bekledigi 6ngorilebilir. Gelistiriciler ve diger sektor paydaslarinin risk
istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade icin yeni yatirim planlamalarina agirhik
verecekleri disinilmektedir. Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde
hayata gegirilen ve proje asamasinda olan bdytk altyapr yatirmlarinin yani sira
blylksehirlerin slrekli artan ntfusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dodgru bir
planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda
gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci yatinmcilarin Glkemize ilgisi
artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan satislarda bu etki gortlmektedir.
2020 Eyldl ayinda satilan toplam konut adedinin %4,4’'Un0 yabancilara yapilan satislar

olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 - 2017 willarn aras: konut satiglar
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1.289.320 1342453
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Not: 2020 y1l1 verisi 10 ayliktir
Kaynak:TUIK
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2018 Vit Konur Setegler:
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‘ 2015 yl konut sateslar
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2017 il konut satislars
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12.6. Tiurkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler tzerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacadi
dénemsel daralma,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern vyapilarin insa ediliyor

olmasi,

Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Genc bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

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.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine

etkisi

Covid-19 etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen
gayrimenkul piyasasi, gerek devlet tarafindan alinan 6nlemler gerekse hane halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgisinin canli kalmasindan dolayi iyi bir yil gecirmektedir.

Rapora konu Sinpas Finanssehir (Time ve Park Etaplari) projesi gelismekte olan bir
bélgede konumlanmakta olup 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Cagdas teknik altyapi
imkanlari ve sosyal alanlari blinyesinde barindirmakta olan proje bdélgenin yeni bir cazibe

merkezi olarak 6ne cikmasina katki saglayacaktir.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI (*)

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Ayrik/Blok

YAPININ YASI

Yeni Bina/9. Blok Insa Halinde

KAT ADEDI

Bkz. Aciklamalar

KULLANIM ALANI

Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut
JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI

Mevcut (Dodalgaz)

ASANSOR

Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI

Kapali Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

(*) Ozelliklerin tamami proje tamamlandi§inda mevcut olacaktir.

/
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14. ACIKLAMALAR
e Rapora konu tasinmazlar 29.870,76 m=2 yuzélgimlli 2435 ada, 17 parselde yer

almaktadir.

e 2435 ada 17 parselde Sinpas Finanssehir Park etabi ve Time etabi biinyesindeki 9.
Blok yer almaktadir.

e Parsel UGzerinde 9 adet blok bulunmakta olup yapi ruhsatlarina esas toplam insaat
alani 124.156,27 m*dir.

e Bloklarda farkl tip ve sayida daire ve ticari Uniteler olmak lizere toplamda 805 adet
bagimsiz bélim mevcuttur.

e 1+1 ila 4,5+1 arasinda degisen farkh daire tipleri bulunmaktadir. Diikkanlar ise 8.
ve 9. Bloklarda yer almaktadir. Dlkkanlar bloklarin bodrum, zemin ve asma
katlarinda konumludur.

e 1., 5., 6., ve 7. Bloklar 16'sar kath, 2., 3., ve 4. Bloklar 7’ser kath, 8. Blok 8 katl,
9. Blok ise 38 katlidir.

e Finansehir projesi binyesindeki bazi sosyal donatilar;

e Alisverisi Caddesi e Ylzme havuzu

e Konsept cocuk oyun parki e Fitness merkezi

e Ig bahceler e Piknik alani

e Acik hava sinemasi e Gastronomi bahgeleri
¢ Acik hava kutiphanesi o Kapali otopark

e Acik spor alanlari

e Dederleme tarihi itibariyle 2435 ada 17 parsel 1. ila 8. bloklar tamamlanmis, 9.
Blokta insai faaliyetler devam etmekte olup bSinpas GYO vyetkililerinden alinan
bilgiye gore 9. Blok fiziki tamamlanma seviyesi %27 mertebesindedir. Asadidaki

tabloda blok 6zellikleri ve bagimsiz b6élim sayilari sunulmustur.
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TOPLAM | BAGIMSIZ BAGIMSIZ TOPLAM TOPLAM
KAT ADEDI KAT DAGILIMI ALAN BOLUM BOLUM KONUT B.B. | TIiCARI B.B.
(m?) SAYISI DAGILIMI ALANI (m2) | ALANI (m2)
1. Blok 16 Z+15 KAT 9.990,00 120 MESKEN 7.755,53 -
2. Blok 7 Z+6 KAT 4.462,00 14 MESKEN 2.158,47 -
3. Blok 7 Z+6 KAT 2.338,00 14 MESKEN 1.947,62 -
4. Blok 7 7+6 KAT 2.556,00 14 MESKEN 2.158,47 -
5. Blok 16 1B+Z+14 KAT 9.226,00 87 MESKEN 6.668,83 -
6. Blok 16 Z+15 KAT 9.140,00 63 MESKEN 7.165,35 -
7. Blok 16 1B+Z+14 KAT 9.238,00 90 MESKEN 6.895,96 -
8. Blok 8 1B+Z+6 KAT 21.296,00 42 36 “?SE\'((ES‘:iN +6 5.483,03 934,37
342
B+Z
9. Blok 38 QABBHZHBNK) | oo g1057 | 361 MEKSEN+19 | 22.508,51 | 2.089,90
9B(3B+Z+34 NK) . .
ISYERI
124.156,27 805 62.741,77 | 3.024,27

e Park etabinda peyzaj dlzenlenmesi tamamlanmis olup bloklarda oturum
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu 600 adet bagimsiz bolime (575 adet daire, 25 adet ticari Gnite)
ait kat, kullanim alanlan ve tipleri ekte yer alan fiyatlandirma tablosunda

sunulmustur.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkdtin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu daslntlmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Tasinmazlarin dederine etki eden 6zet faktorler (SWOT Analizi):

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Uygun konumlan - 9. Blogun ingaatini devam ediyor olmasi
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi - Bolgenin yiiksek potansiyel tasimasina
- Metro istasyonun yaninda konumlu ragmen gelisimini heniiz tamamlamamis
olmalarn, olmasi.

- Mevcut imar durumu

- Cadgdas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalari

- TEM Otoyoluna yakinhgi

- Ticari alanlarin (cadde diikkanlar)
mevcudiyeti

- Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi

- Tamamlanmis altyapi

- Proje biinyesindeki sosyal imkanlar

- Kapali otoparkin bulunmasi

Firsatlar Tehditler
- Ekonomideki belirsizlik ve
- Finans merkezinin tamamlanmasiyla dalgalanmalarin gayrimenkul sektoériinii
bolgede yasanabilecek talep artisi olumsuz yonde etkilemesi
- Projenin yakininda metro

istasyonunun bulunacak olmasi
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri
farkl, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varhida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydontemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz
konusu degildir. Secim slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(@) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsaylilan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yonleri,

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

(d) yonte(lerin uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goralmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima o6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinilip adirhikhklandirilamayacadi dikkate almasi

gerekli goérilmektedir:
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(a) dedgerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli 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 anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali dederleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6nemli 6lgiide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmal
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize dayali dlzeltme yapilmasina
genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degderlemeyi
gercgeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlani kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

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

belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasim
Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinihp adirliklandirilamayacadgini dikkate almasi
gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varidin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
ve katilimcilarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan

sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéztyle degeri etkileyen ¢ok 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 gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adiriklandinlip adirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

a) Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glci bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

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

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dedgerleme prosesi asagida ayrintii olarak
verilmistir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi
18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
18.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

18.1.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uizere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayr1 ayr1 satigina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Parsel lGzerinde Park ve Time Etaplani olmak Uzere iki etap bulunmaktadir. Park
etabr tamamlanmis olup Time etabi ise ingaat halindedir. Tamamlanmis olan Park
etabinda vyalnizca arsa ve insai yatinmlarin dederi kentsel ranti tam olarak
yansitmayacagindan ikame maliyet yaklasimi kullanilmamistir. Time etabinda ise insaat
henliz %27 mertebesinde oldugundan halihazir durum dederinin tespitinde ikame maliyet
yaklasimi kullaniimigtir.

Ayni parsel ilizerinde yer alan Sinpas Finanssehir Time etabinin insasi
devam etmekte olup bagimsiz boliimlerin tamamlanmasi durumundaki degerleri
ekte yer almaktadir. Tasinmazlarin hali hazir durum degerlerinin tespitinde
ikame maliyet yaklasimi kullanilmistir.

Bu yaklasimda asagidaki bilesenler ! dikkate alinmistir.
- Arsa pay! dederi

- Insai yatinmlarin toplam degeri

" Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda

olmayip tasinmazlarin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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Arsa payi degeri:

Rapor konusu parselin rayi¢c dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yoéntemi”
kullaniimistir.

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak
firmalan ile yapilan goérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin ddénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.
Piyasa arastirmasi sonucu elde edilen emsaller ve emsal analizi 18.2. bashdinda
verilmistir.

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin yer aldidi parselin lokasyonu,
ylzolcim{ blylkligl, imar durumu ve (zerinde yer alan binanin mevcudiyeti dikkate
alinarak emsallerin birim degerlerinin ortalamasi alinmak suretiyle arsa m? fiktif birim
degeri 10.400,-TL olarak belirlenmistir. Time etabi icin hesaplanmis toplam arsa payi
dederi 9. Blok binyesinde yer alan 361 adet badimsiz bolimin arsa paylarinin
dederlerinin toplamidir.

Time Etabindaki Bagimsiz Boliimlerin Arsa Payi Degeri,

12.811,57 m? x 10.400,-TL/m2=133.240.000,-TL olarak tespit edilmistir.

Insai Yatinmlarin degeri:

Insal yatinmin degerlendirmeye esas m2 birim bedeli (kédri havi satisa esas rayic
tutar), binanin yapilis tarzi ve nitelidi ile birlikte halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak
saptanmistir.

Bu degerlendirmemizde 2020 yili yapi yaklasik birim maliyeti esas alinmistir. Asinma
pay! uygulanmamistir.

Buna gore rapora konu binanin;

Toplam insaat alani: 55.910,27 m?

Yapi Maliyeti : 2.400,-TL (2020 yili 5A sinifi birim maliyeti)

Ek Maliyetler : % 20

9. Blok Insai Tamamlanma Seviyesi: %27

Toplam Maliyet : 55.910,27 m? x 2.400,-TL/m? x 1,20 x 0,27 =43.475.000,-TL

olarak belirlenmistir.

Uygunlastirma:

Tasinmazin dederine yatirimci kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazlarin
arsa pay! dederi + insaat maliyeti tizerinden % 30 olarak alinarak

Uygunlastirma = (Arsa pay! dederi + Toplam insai deder) x % 30

= (133.240.000,-TL + 43.475.000,-TL) x 0,30
= 53.000.000,-TL olarak belirlenmistir.
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Ulasilan Sonug

Bu hesaplamalara istinaden Ikame Maliyet Yaklasimi'na gore 9. Bloktaki
bagimsiz boliimlerin mevcut tamamlanma seviyesi itibariyle toplam degeri:
133.240.000,-TL + 43.475.000,-TL + 53.000.000,-TL = 229.715.000,-TL olarak

belirlenmistir.

18.1.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belilenmistir.

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

Proje bilnyesinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

BEYAN
EDILEN BULUNDUGU iSTENEN BiRIM
DURUMU | ETAP |ALAN(m?)| TiPi KAT iLAN SAHiBI TELEFON FiYAT(TL) (TL/m?)
103 2+1 14 Finansgehir 216519 36 46 1.425.000 13.835
SATILIK PARK Expert
85 1+1 13 Finansgehir | 2165193646 | 1.175.000 13.824
SATILIK PALAS Expert
77 1+1 13 Finanssehir | 2165193646 | 990.000 12.857
SATILIK PARK Expert
92 1+1 Bahge Kati Finanssehir | 2165193646 | 1.500.000 16.304
SATILIK PARK Expert
100 241 8 Finanssehir | 2165193646 | 1.250.000 12.500
SATILIK PARK Expert
SATILIK PARK 30 1+1 7 Mal Sahibi 5343054536 | 900.000 11.250
SATILIK PALAS 77 1+1 4 Acarkent 7Tepe| 2164851600 | 775.000 10.065
SATILIK PALAS 85 1+1 10 A&S Yapi 5326919144 | 1.150.000 13.529
124 241 8 Finanssehir | 2165193646 | 1.700.000 13.710
SATILIK PALAS Expert
SATILIK PARK 120 2+1 8 Smart Invest | 2162250748 | 1.600.000 13.333
ORTALAMA 13.121
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Satilik Konut Emsalleri:

BEYAN
EDILEN
BRUT ALAN BULUNDUGU ISTENEN BiRIM
DURUMU PROJE (m?) TiPi KAT ILAN SAHIBI TELEFON FIYAT(TL/AY) (TL/m?)
SARPHAN FINANS SEHIR
SATILIK FINANSPARK 92 2+1 4 EXPEiT 216 519 36 46 913.500 9.929
SATILIK E I.SNA:; :&'\;K 125 2+1 30 uzeri ISLT\{E{?;::EEEL 532 500 05 20 1.650.000 13.200
SATILIK VARYAP 84 1+1 30 Gzeri QUEEN EMLAK | 5352437454 810.000 9.643
MERIDIAN
KENTPLUS VERA
SATILIK ATASEHIR 170 3+1 8 GAYRIMENKUL 530926 69 16 2.500.000 14.706
SATILIK r?;::ﬁ?:gt 130 2+1 30 uzeri Isgib:,im::%iﬂ 532 500 05 20 2.250.000 17.308
SATILIK TRENDIST 120 2+1 Bahce Kati | NOVA METROPOL | 545 343 56 50 1.300.000 10.833
METROPOL METROPOLIST
SATILIK ISTANBUL 62 1+1 2 GAYRIMENKUL 536 494 26 91 800.000 12.903
SATILIK UPHILL COURT 142 3+1 17 CENTURY 21 212 801 80 90 1.890.000 13.310
SOYAK YENISEHIR ROYAL
SATILIK SELALES 155 4+1 3 GAYRIMENKUL 21653400 74 1.475.000 9.516
SOYAK YENISEHIR 210 5+1 ZEMIN IMAJ EMLAK 5339258029 1.975.000 5.405
SATILIK KIBELE
ORTALAMA 12.075
Emsal Analizi — Satilik Konut
Pazarhkh
Birim Satis Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: (TL) Fiyat: Diizeltmesi | insai-Mimari Kalite | Konum - Serefiye |Diizeltme| Deger (TL)
Konu
Milk Yeni Yapi Finanskent 11.561
Dizeltme Diizeltme Dizeltme Dizeltme | Dizeltme
Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Oram
Emsal 1 13.835 -10% 103 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 12.452
Emsal 2 13.824 -10% 85 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 12.442
Emsal 3 12.857 -10% 77 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 11.571
Emsal 4 16.304 -10% 92 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 14674
Emsal 5 12.500 -10% 100 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 11.250
Emsal 6 11.250 -10% 80 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 10.125
Emsal 7 10.065 -10% 77 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 9.059
Emsal 8 13.529 -10% 85 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 12.176
Emsal 9 13.710 -10% 124 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 12.339
Emsal 10 13.333 -10% 120 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 12.000
Emsal 11 9.929 -10% 70 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 8.936
Emsal 12 13.200 -10% 125 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 11.880
Emsal 13 9.643 -10% 84 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 8.679
Emsal 14 14.706 -10% 170 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 13.235
Emsal 15 17.308 -10% 130 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 15.577
Emsal 16 10.833 -10% 120 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 9.750
Emsal 17 12.903 -10% 62 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 11.613
Emsal 18 13.310 -10% 142 0% |Daha eski 5% Benzer 0% -5% 12.645
Emsal 19 9.516 -10% 155 0% Daha eski| 10% |Daha Kotd| 10% 10% 10.468
Emsal 20 5.405 -10% 210 0% |Dahaeski| 10% pPahaKoti| 10% 10% 10.346
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Kiralik Konut Emsalleri:

BEYAN EDILEN BULUND iSTENEN BiRIM
DURUMU PROJE BRUT ALAN (m?) TiPi  |UGUKAT| iLAN SAHiBI TELEFON FIYAT(TL/AY) | (TL/m?)
) FINANSSEHIR FINANS SEHIR
KIRALIK 92 241 4 216519 36 46 3.500 38
PARK EXPERT
) FINANSSEHIR .
KIRALIK 77 1+1 10 MALSAHIBI | 5334436307 2.900 38
PARK
) FINANSSEHIR
KIRALIK 85 1+1 9 PROJES EMLAK | 5494997749 3.000 35
PALAS
) FINANSSEHIR FINANS SEHIR
KIRALIK 160 3+1 5 216519 36 46 6.250 39
PARK EXPERT
) METROPOL .| meTrROPOLIST
KIRALIK - 145 2+#1 | 30 Uzeri ) 536494 26 91 8.000 55
iISTANBUL GAYRIMENKUL
) NOVA
KIRALIK KENTPLUS 154 341 15 533 6600213 6.850 a4
METROPOL
) ) NURDAN OZEN
KIRALIK | UPHILL COURT 140 341 9 . 216 969 65 44 5.600 40
SOYAK
) o EBRU YILMAZ
KIRALIK YENISEHIR 51 1+1 10 ] 53234146 60 1.700 33
GAYRIMENKUL
SELALE
ORTALAMA 40
Emsal Analizi - Kiralik Konut
Birim Pazarhkh
Satis Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Bina Yasi/Kalitesi | Konum/Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Finanskent 37
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 38 -10% 86 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 34
Emsal 2 38 -10% 100 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 34
Emsal 3 35 -10% 120 0% Benzer 5% Benzer -10% -15% 30
Emsal 4 39 -10% 69 0% Benzer -5% Benzer 0% -15% 33
Emsal 5 55 -10% 86 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 50
Emsal 6 44 -10% 100 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 40
Daha
Emsal 7 40 -10% 120 0% Kotu 5% Benzer 0% -5% 38
Daha Daha
Emsal 8 33 -10% 69 0% Kot 10% Kot 10% 10% 36
Satilik ve Kiralik Konut Piyasas1 Arastirmasi:
2

Bbélgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik konut fiyatlarinin (m

birim) 9.000,-TL-17.000,-TL arali§indaki bir skalada oldugu, kira bedellerinin (m?/TL/ay)

ise 35,-TL - 44,-TL araliginda oldugu gortlmustir. Emsal analizinde konum, bina yasi,

proje 6zellikleri ve proje serefiyesine gore dlzeltmeler yapilmis olup dizeltiimis deder

ortalama bir fiyati ifade etmektedir. Bagimisz b6lim bazinda takdir edilen dederler site ve
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

blok icerisindeki kat, konum ve serefiyeye gore verilmistir. Deder tablosu ektedir.

Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 216 455 15 00

Sarphan

satiliktir

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532241 02 16

Sarphan
satiliktir

3-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 541 906 52 52

Sarphan

satiliktir. fjki katta toplam 80 m?2 kulanimlidir. (26.250,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 216 455 35 35

Finanspark’da yer alan 239 m? kullanim alanh diikkan 8.500.000,-TL bedelle
. 152 m2 giris kat, 87 m2 depo kulanimhidir. (35.564,-TL/m?2)

Finanspark’da yer alan 178 m? kullanim alanli diikkan 6.500.000,-TL bedelle
. 114 m?2 giris kat, 36 m2 depo kulanimlidir. (36.516,-TL/m?)

Finanspark’da yer alan 80 m?2 kullanim alanh diikkan 2.100.000,-TL bedelle

Varyap Meridian’da yer alan diikkan 9.500.000,-TL bedelle satiliktir. 210 m?2 kullanum
alanlidir, 140 m?2 agik alan kulanimi bulunmaktadir. (45.238,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFiSIi - SATILIK - 216 688 78 78

Teknik Yap1 Deluxia’da yer alan alanli diikkan 14.000.000,-TL bedelle satiliktir. 713 m?

kullanim alanlidir, 316 m2 zemin + 397 m2 bodrum kat + 150 m2 6n bahge kullanim

vardir. (19.635,-TL/m2)

6-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 543 621 91 00

Soyak Kibele Sitesinin karsisinda, Atay Caddesi tizerinde yer alan diikkan 730.000,-TL

bedelle satiliktir. 120 m?2 kullamim alanlidir, 60 m? zemin + 60 m2 bodrum kattan
olusmaktadir. (6.083,-TL/m?)
Emsal Analizi - Satilik Diikkan/Magaza

Pazarlikli
Birim Satig | Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi | Bina Yagi/Kalitesi | Konum /Serefiye |Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Sinpas Finanssehir 22.750
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 35.564 -15% 239 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 30.229
Emsal 2 36.516 -15% 178 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 31.039
Emsal 3 26.250 -15% 80 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 22.313
Emsal 4 45.238 -15% 210 0% Benzer 0% Daha lyi -15% -30% 31.667
Emsal 5 19.635 -15% 713 0% Benzer 0% Daha lyi -15% -30% 13.745
Daha
Emsal 6 6.083 -15% 120 0% Kot 10% Daha Kétu 30% 25% 7.604
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 544 326 81 36

Sarphan Finanspark’da yer alan 207 m?2 kullanim alanh dtikkan 9.500,-TL/ay bedelle

kiraliktir .47 m?2 giris kat, 160 m2 depo kulanimlidir. (46,-TL/m?)
2-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 532 431 43 20

Agaoglu My Office’de yer alan 500 m? kullanim alanli diikkan 36.000,-TL/ay bedelle

kiraliktir. 330 m2 giris kat, 170 m2 asma kat kulanimlidir. (72,-TL/m?2)
3-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 530 824 00 11

Varyap Meridian’da yer alan 268 m? kullanim alanli diikkan aylik 25.000,-TL bedelle

kiraliktir. (93,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 530 824 00 11

Varyap Meridian’da yer alan 210 m? kullanim alanli diikkan aylik 30.000,-TL bedelle

kiraliktir. (142,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 532 275 23 43

Atasehir Worwide Bussines Center'da yer alan 1902 m? kullanim alanli diikkan aylik

175.000,-TL bedelle kiraliktir. (160,-TL/m2)

Emsal Analizi - Kiralik Diikkan/Magaza

Pazarhikh
Birim Satig| Birim | Alan/Biiyiikliik Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) [ Fiyati Diizeltmesi Bina Yagi/Kalitesi Konum/Serefiye |Diizeltme| Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Bina Sinpas Finanssehir 84
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orami Alani Orami Durumu Orami Durumu Orani Orami
Zemin alani
Emsal 1 46 -10% 207 0% Benzer 0% az 40% 30% 60
Emsal 2 72 -10% 500 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 65
Emsal 3 93 -10% 268 0% Benzer 0% Daha lyi -15% -25% 70
Emsal 4 142 -10% 210 0% Benzer 0% Daha lyi -15% -25% 107
Emsal 5 160 -10% 1.092 0% Benzer 0% Daha lyi -15% -25% 120

Satilik ve Kiralik Diikkan Piyasasi Arastirmasi:

Bélgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik diikkan fiyatlarinin (m2
birim) 6.000,-TL-45.000,-TL arahidindaki genis bir skalada yer aldidi, kira bedellerinin
(m2/TL/ay) ise 46,-TL — 160,-TL araliginda oldugu gorilmustir. Emsal analizinde konum,

bina yasi, proje 6zellikleri, reklam kabiliyeti, depo-acik alan kullanimlari ve serefiyesine

g6re duzeltmeler yapilmis olup dlzeltilmis deder ortalama bir fiyat ifade etmektedir.

Badimisz bolim bazinda takdir edilen dederler site ve blok igerisindeki kat, konum ve
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

serefiyeye gore verilmistir. Deder tablosu ektedir.

Satilik Arsa Emsalleri:

BEYAN EDILEN
YUzZOLCUMU ISTENEN BIiRIM
DURUMU KONUM (m?) iMAR DURUMU iLAN SAHIBI TELEFON FIYAT(TL/AY) | (TL/m?)
SATILIK SITE MAH. 297 TiCARET ALANI GALLERIA ISTANBUL | 2122684756 1.600.000 5.387
ARMAGANEVLER KONUT ALANI
SATILIK MAH. 290 (Aynk Nizam, 4 kat) ULASLAR EMLAK 534 749 85 27 3.250.000 11.207
MUSTAFA KEMAL KONUT ALANI .
SATILIK MAH. 208 (Blok Nizam, 2 kat) MAL SAHiBI 533 493 76 25 2.500.000 12.019
SATILIK SITE MAH. 265 KONUT ALANI MAL SAHiBI 5323728263 2.000.000 7.547
(Ayrik Nizam, 4 kat)
SATILIK SITE MAH. 603 KONUT ALANI KW KENT 216 641 41 84 6.500.000 10.779
(Ayrik Nizam, 4 kat)
ORTALAMA 9.388
Emsal Analizi — Satilik Arsa
Pazarhkh
Birim Satig [ Birim Alan Fonsiyon ve Toplam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Yapilagma Konum /Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu Konut Alani
Milk (Emsal:1,30) Sinpas Finanssehir 10.400
Diizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme
Oram Alami Orami Durumu Orami Durumu Orami Orami
Emsal 1 5.387 -10% 297 -20% Daha lyi 20% Daha Kétu 10% 0% 5.387
Emsal 2 11.207 -10% 290 -20% | Daha lyi 30% |Daha Kéti| 10% 10% 12328
Emsal 3 12.019 -10% 208 -20% | Daha lyi 40% |DahaKéti| 10% 20% 14.423
Emsal 4 7.547 -15% 265 -20% | Daha lyi 30% |DahaKoéti| 10% 5% 7.924
Emsal 5 10.779 -10% 603 -20% | Daha lyi 30% |Daha Kétu| 10% 10% 11.857

Arsa Piyasasi Arastirmasi:

Bdlgede yer alan satilik arsa fiyatlarinin m2 birim satis fiyatlarinin 5.000,-TL - 12.000,-TL

araligindaki bir skalada yer aldigi arahdinda oldugu go6rilmistlir. Emsal analizinde

konum, imar durumu ve blyilklik gibi faktérler dikkate alinarak dizeltmeler yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Sinpas Finanssehir Park ve Time” biinyesinde
konumlu olan rapora konu tasinmazlarin blok, kat, bayuklik ve kullanim fonksiyonlari
dikkate alinarak takdir olunan arsa payi dahil satis dederleri etap bazinda asadidaki 6zet
tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda takdir olunan degerleri ise

rapor ekindedir.

Park Etabi
BAGIMSIZ -
NITELIK BOLUM TOP"A(¥L'))EGER
ADEDI
Konut 233 273.910.000
Ticari 6 25.460.000
TOPLAM 239 299.370.000
Time Etabi (9. Blok)
BACIMSIZ TAMAMLANMASI
NITELIK BOLUM LA
ADEDI TOPLAM DEGER
(TL) (%)
Konut 342 378.685.000
Ticari 19 46.525.000
TOPLAM 361 425.210.000

(*) Tasimnmazlarin mevcut ingai seviyeleri ile toplam halihazir durum degeri agsagida ayrica hesaplanmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa Emsalleri):

Konu
Tasinmazlar
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18.2. Gelir Indirgeme Yaklasim:
Park Etabi:

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

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatirnmci acgisindan gelir Gdreten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu ydntemde 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 deder, benzer milklerin ayni diizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tagsinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon

Orani” formulinden yararlanilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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

Konutlar:

Ortalama m? satis degeri : 12.598 TL

Ortalama m? kira degeri : 40 TL

Satis Dederi / kira dederi :12.598 / 40 = 314,95 Ay /12 Ay = 26,25 YIl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 26,25 = % 3,810 olarak belirlemistir.

Dukkanlar:

Ortalama m? satis degeri : 28.214 TL

Ortalama m? kira degeri : 103 TL

Satis Dederi / kira dederi : 28.214 / 96 = 293,90 Ay /12 Ay = 24,49 YIl

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 24,49 = % 4,083 olarak belirlemistir.

Buna gore Sinpas Finanssehir Park etabinda yer alan badgimsiz bélimlerin gelir
indirgeme yaklagsimina gore hesaplanan toplam dederleri ekte yer almaktadir. Park
etabinda yer alan 239 adet badimsiz bélimun gelir indirgeme yaklasimina hesaplanan
toplam dederi 303.930.000,-TL dir.

Time Etabu:

Ayni parsel Uzerinde yer alan Sinpas Finanssehir Time etabinin insasi devam
etmekte olup badimsiz boélumlerin emsal karsilastirma yodntemine gore hesaplanan
tamamlanmasi durumundaki dederleri ekte yer almaktadir. Tasinmazlarin hali hazir
durum degerlerinin tespitinde ikame maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi
kullanilmistir. Ikame Maliyet Yaklasimina gore hesaplanan deder 18.1.1. bashd altina
verilmistir.

Time etabinin halihazir durum dederi hesaplamasinda ikinci bir yaklasim olarak
indirgenmis nakit akimlar analizi kullanilmistir. Bu yontem, tasinmaz dederinin
gayrimenkulin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin
buglinkli dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olup genellikle uzun dénemli
projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve
gayrimenkulliin buginki dederi hesaplanmaktadir. Hesaplamada kullanilan varsayimlar

asadida verilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orami ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, 2020 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat
faiz oranlar, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2021 ve sonrasi igin
belirlenen enflasyon oranlarinin % 8 Gzerinde alinmistir.

Toplam insaat Alani:

Sinpas GYO yetkililerinden alinan bilgiye gore proje blinyesindeki konutlarin toplam satilabilir
alani 31.538,43, m?, ticari Unitelerin toplam satilabilir alani ise 2.090,35 m? dir. Parseldeki toplam
satilabilir alan 33.628,78 m? olarak alinmistir. Toplam insaat alani ise ruhsat alani olan 55.910,27 m?
dir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konut alanlarinin 2021 yili igin ortalama 12.000,-TL/m2 birim fiyat ile, ticari alanlarin ise
ortalama 22.250,-TL/m2 birim fiyat ile satilacagi varsayilmistir. Hesaplamalarda birim satis degerinin
her yil bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir.

Konutlarin 2021 yilinda %20’sinin, 2022 yilinda %30’unun, 2023 yilinda %30’sinin, 2024 yilinda
%20'sinin satilacag, ticari Unitelerin ise 2021 yilinda %20’sinin, 2022 yilinda %40inin, 2023 yilinda
geri kalan %40'inin satilacag varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parseldeki proje insaatinin geri kalan %73’lik kisminin 2021 yilinda %50’sinin 2022 yilinda

ise diger %50 sinin tamamlanacadi varsayillmistir.

Insaat Maliyetleri:

Ikame maliyet yénteminde kullanilan birim insaat maliyetinden hareketle projenin geri kalan %
73'luk imalatlar igin yapilacak toplam maliyet yaklasik 117.545.750 TL olarak belirlenmistir. 2021 yili
icin % 15 mertebesinde, 2022 yili iginise %10 mertebesinde bir maliyet artisi dngérulmuistir. Buna
gore kalan ingaat maliyeti 2021 il icin 67.588.806 TL, 2022 yili igin ise 74.347.687 TL olarak
alinmigtir.

Ozet olarak:
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislar ile sayfa 62’de yer alan

indirgenmis nakit akimlan tablosundan da gorilecegi lizere projenin halihazir durum dederi yaklagik

235.200.000,-TL olarak bulunmustur.
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FINANS SEHIR TIME ETABI - Halihazir Durum

(TL)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 12.811,57

Toplam ingaat Alani (m?) 55.910,27

insaatin Siresi 2yl

Satiga Esas Toplam Konut Alani 31538

(m2)

Satisa Esas Toplam Ticari Alan 2090

(m2)

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlari
Satilabilir Konut Alani m* Basina
Ortalama Satis Fiyati (TL) 12.000 13.440 14.784 16.262 -
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 378.461.160 423.876.499 466.264.149 512.890.564 0
Satig Orani 20% 30% 30% 20% 0%
Satilabilir Ticari Alan m* Bagina
Ortalama Satis Fiyati (TL) 22.250 24.920 27.412 - - -
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 46.510.288 52.091.522 57.300.674 0 0 0
Satis Orani 20% 40% 40% 0% 0% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 12% 10% 10% 8% 8% 5%
Reel iskonto Oran 20% 18% 18% 16% 16% 13%
1/ iskonto Faktérii 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39

| Etkin Vergi Orani 0%

Konut Satis Gelirleri 75.692.232 127.162.950 139.879.245 102.578.113 0 0
Satis Orani 20% 30% 30% 20% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 50% 80% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 378.461.160 423.876.499 466.264.149 512.890.564 0
Yillik Satig Geliri (TL) 75.692.232 127.162.950 139.879.245 102.578.113 0
Ticari Unite Satis Gelirleri 9.302.058 20.836.609 22.920.270 0 0 0
Satig Orani 20% 40% 40% 0% 0% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 60% 100% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 46.510.288 52.091.522 57.300.674 0 0 0
Yilhk Satig Geliri (TL) 9.302.058 20.836.609 22.920.270 0 0 0
ingaat Harcamalari 67.588.806 74.347.687
Serbest Nakit Akimi 17.405.484 73.651.872 162.799.514 102.578.113 0 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 15.888.960 56.501.703 105.839.760 57.000.734 0 0
19/11/2020 Itibar lle Projenin Halihazir
Durum Degeri (TL) 235.200.000
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinnimasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Park Etabu:
Park etabinda yer alan tasinmazlarin dederleri emsal karsilastirma yaklasimi ve
gelir indirgeme vyaklasimina goére hesaplanmistir. Gorillecegi Uzere kullaniimasi

mumkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine yakindir.

SINPAS FINANSSEHIR PARK ETABINDA
. YER ALAN 239 ADET L
BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 299.370.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 303.930.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayicgleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi iginde daha tutarh bir denge ile yansittigi
icin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun
goriilmiis ve tasinmazlarin toplam degeri 299.370.000,-TL olarak
belirlenmistir.

Time Etabi:

Time etabinda yer alan tasinmazlarin halihazir durum dederleri gelir indirgeme
yaklasimi ve ikame maliyet yaklasimina goére hesaplanmistir. Gorilecedi Uzere

kullanilmasi mimkun olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine yakindir.

SINPAS FINANSSEHIR TIME ETABINDA
YER ALAN 361 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT iNSAI TAMAMLANMA SEVIYELERI
iTIBARIYLE TOPLAM HALIHAZIR DURUM DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YAKLASIMI 229.715.000
GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI 235.200.000

Ancak gelir indirgeme yaklasimi daha cok kabullere bagh oldugundan
nihai deger olarak “Ikame Maliyet Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi
uygun goriilmiis ve tasinmazlarin toplam degeri 229.715.000,-TL olarak
belirlenmistir. Buna goére tasinmazlarin (Mevcut tamamlanma seviyeleri

itibariyle) toplam degeri 529.085.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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19.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu tamamlanmis (Park Etabi) badimsiz bélimler icin takdir olunan aylik

ve yilhk kira dederleri rapor ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira

bedellerinin fonksiyon bazindaki 6zet tablosu asadidadir.

. TOPLAM

TET Bsgm\s,:z KULLANIM | AYLIK KiRA YILLIK KiRA
ALANI (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL)

ADEDI "

(*)
Konut 575 55.444,31 2.091.284 25.095.408
Ticari 25 3.240,69 266.717 3.200.604
TOPLAM 2.358.001 28.296.012

(*) Satige esas genel briit kullanim alanidir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya

Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.5. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.7. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin musterek ya da bolinmus kisimlari bulunmamaktadir.
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19.8. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlar
Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemleri kullaniimamistir.

19.9. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin  yapr ruhsatlari  alinmistir.  Parsel
bunyesindeki 8 adet blok tamamlanmis, bloklardan biri inga halindedir. Henlz kat
miulkiyetine gecilmemistir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféytinde “Projeler” bashgi
altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergcevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

19.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatinm
Ortakhiklarnn Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka
(b) ve (c) bentleri:

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

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktimleri sakhdir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yasal izinleri alinmistir. Parsel blinyesinde
insasi devam eden bir blok bulunmakta olup henliz yapi kullanma izin belgesi alinmamis
ve kat miulkiyetine gecgilmemistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoylinde “Projeler”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasl Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtiien Sinpas Finans Sehir projesi biinyesindeki
2435 ada 17 parselde yer alan 600 adet bagimsiz boliimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, kullanim alani biyukliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine
ve gerek bdélgedeki benzer projeler lizerinde, gerekse proje blinyesinde yapilan piyasa
arastirmalarina gore gliniimiz ekonomik kosullari itibariyle,

A. Toplam degeri igin;

529.085.000,-TL (Besylizyirmidokuzmilyonseksenbesbin Turk Lirasi);

(529.085.000,-TL + 7,4194 TL/USD (*) =~ 71.311.000,-USD)

(529.085.000,-TL =+ 9,1164 TL/Euro (*) = 58.037.000,-Euro)

B. Aylik kira degerleri toplami igin,

2.538.001,-TL (ikimilyonbegyiizotuzsekizbinbir Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmigtir.

(2.538.001,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 342.000,-USD)

(2.538.001,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 278.000,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB doviz alis kurlari; 1,-Euro =9,1164 TL; 1,- USD = 7,4194 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir

Projenin tamamlanmasi durumunda konutlarin KDV dahil toplam dederi
332.118.300-TL; Ticari Unitelerin KDV dahil toplam dederi ise 89.591.500,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféyinde
“Projeler” basligi altinda yer alabilirler.

isbu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin talebi lizerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlarn halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2021

(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2020)
Saygilarimizla,

Eki: LOTUS Gayrimenkul Degerleme

Uydu fotografi/Konum Krokisi ve Danismanlik A.S.
Fotograflar

Imar durumu

Yap1 Ruhsatlari

Yerlesim Plani

Kat irtfiak listesi

Tapu suretleri (8 Adet ekte/Devami klasorde)

Tapu kayd1

Degerleme uzmanligi lisans belgesi

Mesleki Tecriibe Belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)

LOTUS (Ff/ ~ /J)ﬂ 66
’ [SINPAS|



		2021-01-07T14:39:33+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 1189-1130 Elektronik İmza


	

		2021-01-07T14:49:53+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 1189-1130 Elektronik İmza


	

		2021-01-07T14:50:25+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 1189-1130 Elektronik İmza


	



