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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Finanskent Mah., 2432 ada 5, 6, 7, 8 parseller,

2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5 parsel, 2435 ada 15 parsel,
2437 ada 3 parsel, 2433 ada 4, 5, 6, 7 parseller.
Umraniye / istanbul

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI 07 Ocak 2022
DEGERLENEN

. 12 AdetParsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi,

2432 ada 5, 6, 7, 8 parseller,

2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5 parsel, 2435 ada 15 parsel,
2437 ada 3 parsel, 2433 ada 4, 5, 6, 7 parseller.

(Bkz. Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 12 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN
12 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

882.080.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS CZ
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Finanskent Mah., 2432 ada 5, 6, 7, 8 parseller,
2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5 parsel, 2435 ada
15 parsel,

2437 ada 3 parsel, 2433 ada 4, 5, 6, 7 parseller.

Umraniye / istanbul

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2021/1597

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 12 adet parselin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoylu icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

RAPOR TARIHI 06.01.2021
RAPOR
NUMARASI 2020/1127
M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114)
HAZIRLAYANLAR | Engin AKDENIZ
(406154)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 249.360.000 TL
HARICQ)

LOTUS

/
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiCiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKi SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%27,90

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Ulizere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina 1liskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

LOTUS CZ

[SINPAS |
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlarn (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Muisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

Y 3
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

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

Bir mdalkan, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi 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 araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.

4 2
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

R /) A
LOTUS ﬁ/ CSINPAS |

Raporda yer alan géris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da dényargisi
bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

Mulkian takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

=
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

ILI - ILCESI Istanbul-Umraniye
MAHALLESI Finanskent
SINPAS GYO A.S.
PARSEL | YUZOLCUMU . g SINPAS GYO A.S. S R SN . CILT | SAHIFE TAPU
ADA NO NO (m2) NiTELIGi HESSE ORANI Till(‘l;iUI.\LLill)\lliN YEVMIYE NO NG NO TAREHE
(M2)

2432 5 5.918,68 Arsa 16087 / 30000 3.173,79 15731 1 46 25.05.2018
84714 / 240000 6064 1 47 24.02.2014
12357 / 80000 8284 1 47 20.03.2018

2432 6 5.210,90 Arsa 3.822,93
7 / 9600 20586 1 47 09.07.2018
9019 / 40000 15382 1 47 27.05.2020
26831 / 240000 10049 22 48 24.02.2014
1079 / 12000 8284 22 48 20.03.2018
7603 / 240000 9305 22 48 28.03.2018

2432 7 5.336,94 Arsa 4.399,29
311 / 60000 9305 22 48 28.03.2018
5429 / 24000 41652 22 48 15.10.2021
959384333 | / | 2668470000 17703 22 48 17.06.2019
95933 / 240000 6064 1 50 24.02.2014
2432 8 6.187,41 Arsa 4871 / 40000 4.175,78 8284 1 50 20.03.2018
12271 / 80000 26659 1 50 09.07.2021

X /)/\
A
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SINPAS GYO A.S.
PARSEL | YUZOLGCUMU . L. SINPAS GYO A.S. s 25 . CILT | SAHIFE TAPU
ADA NO NO (m2) NITELIGI HiSSE ORANI Tillfé?\UALLi?ﬁN YEVMIYE NO NO NO TARiHi
(M2)
114310 / 240000 6064 1 68 24.02.2014
2434 2 7.272,30 Arsa 4421 / 240000 8284 1 68 20.03.2018
36383 / 120000 5.802,60 21995 1 68 11.06.2021
2435 5 6.059,59 Arsa 31216971577 | / | 37872437500 4.994,72 49759 1 82 26.11.2021
2435 15 5.000,00 Arsa 1 / 1 5.000,00 9931 1 85 12.03.2021
2437 3 1.179,41 Arsa 64742 240000 318,16 6064 1 89 24.02.2014
192809 / 240000 6064 1 55 24.02.2014
2433 4 3.807,35 Arsa (Sosyal) 6279 80000 8284 1 55 20.03.2018
26413 / 240000 3.776,56 27561 1 55 11.09.2019
57614 / 240000 6064 1 56 24.02.2014
23407 / 240000 8284 1 56 20.03.2018
2433 5 1.983,19 (Ybﬁfgm) 47 / 5000 19900 1 56 | 28.05.2021
66289 / 240000 26659 1 56 09.07.2021
17 / 1875 1.253,89 27520 1 56 17.08.2020
34529 / 240000 6064 1 60 24.02.2014
Arsa (Saglik 3337 / 120000 8284 1 60 20.03.2018
2433 6 2.821,16 Tesisi 917 / 240000 8284 1 60 20.03.2018
Alani) 216499 | /| 720000 9931 1 60 | 12.03.2021
13213 / 45000 2.171,77 32776 1 60 16.09.2020
2433 ; 718,24 Arsa (Tay) 172183 240000 6064 1 65 24.02.2014
5987 / 80000 569,04 8284 1 65 20.03.2018
51.495,17 39.458,53
k3 /)/\
3
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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 yatinm ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel tegkil edip etmedigi
hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden 16.11.2020 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar Uzerinde

asagidaki notlara rastlanmistir.
2435 ada 5 parsel:

Beyan: Ortakhdin Giderilmesi Davasi Acilmistir. 04.03.2005 Sayi: 654 (Umraniye Sulh
Huk.Mah. 2004/542 esas sayil yazisi) (04.03.2005 - 654)

Beyan: Istanbul Anadolu 6.Sulh Hukuk Mahkemesi 15/12/2014 tarih 2014/850 esas
sayil yazisi ile izale-i suyu davasi acilmistir. (24.12.2014 - 43843)

Irtifak: 120,12 m? lik kissmda TEIAS lehine irtifak hakki (24.02.2014 - 6064)

2433 ada 4 parsel:

Beyan: Umraniye Sulh HukukMahkemesinin 2004/544 Es.Say Dosy. Ile Ortakligin
Giderilmesi Davas! Acilmistir. 04/03/2005 Say 656

Beyan: Ortakhdin Giderilmesi Davasi Acilmistir (Umr Sulh Huk.Mahk 2004/542 Esas
Dos. 04/03/2005Say! 654 ile.

Beyan: Umraniye Sulh Hukuk Mahk. 2004/546 E.Say. Dos.Ile Ortaklidin Giderilmesi
Davasi Agilmistir. 04/03/2005 Say 658.

Irtifak: 1868,72 m2 lik kisminda TEIAS lehine Irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Irtifak: 921,21 m2 lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

SINPASGYO A.S. 192809/240000 hissesi lizerinde:

Beyan: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11/09/2012 Tarih 2012/784 Esas
Sayill Mahkeme Mizekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. 20/09/2012 tarih ve
24397 yevmiye no ile.

ihtiyati Tedbir: 30/05/2013 tar. 16461 yev. Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk
Mahkemesi 08/05/2013 tarih 2013/242 Esas saylli Mahkeme Miizekkeresi sayil
yazisi.(30/05/2013-16461)

SINPAS GYO A.S. 6279/80000 hissesi lizerinde:

ihtiyati Tedbir: 30/05/2013 tar. 16461 yev. Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 08/05/2013 tarih 2013/242 Esas saylli Mahkeme Mizekkeresi sayili
yazisi. (30/05/2013-16461)

Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesi
nin 21/07/2017 tarih 2013/ 242 esas saylli mahkeme mulzekkeresi vyazisi ile)
27/07/2017 tarih ve 22143 yevmiye no ile.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2433 ada 5 parsel:

irtifak: 1134,34 m?2 lik kissmda TEIAS lehine irtfiak hakki. (24.02.2014 tarih ve 6064
yevmiye no ile)

70,46 m2 lik kissimda TEIAS lehine irtifak hakki. (24.02.2014 tarih ve 6064 yevmiye no
ile)

Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/09/2012 tarih 2012/784

Esas Sayili Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 20/09/2012 tarih ve

24397 yevmiye no ile.

Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 11/09/2012 2012/783 Esas Sayili
dosyasi(31/12/2012-35227)

inhtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 18/12/2012 2012/784 Esas Sayil
dosyasi(31/12/2012-35254)

ihtiyati Tedbir: ist. Anadolu 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 Esas sayili dosyasi
(22/08/2012- 22055)

Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 11/09/2012 2012/783 Esas Sayili
dosyasi (31/12/2012-35227)

ihtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 18/12/2012 2012/784 Esas Sayil
dosyasi (31/12/2012-35254)

Ihtiyati Tedbir: Ist. Anadolu 12. Asliye Hukuk Mah.nin 2013/242 Esas sayili dosyasi
(30/05/2013-16461)

2433 ada 6 parsel:

982,81 m? lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki.
02.09.2021 tarih 33723 yevmiye no ile Istanbul 13. Sulh Hukuk Mahkemesi

14.07.2021 tarih 2005/137 esas sayilli mahkeme muzekkeresi numarali dosyasinda

davalidir.
SINPAS GYO A.S. 34529/240000 hissesi iizerinde:

ihtiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 Esas Sayili dosyasi
(22/08/2012- 22055)

ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35227)

intiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35254)

Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11/09/2012 Tarih 2012/784 Esas Sayili
Mahkeme

Mizekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. (20/09/2012-24397)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/532 Esas Sayili dosyasi
(22/08/2012- 22074)

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35227)

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35254)

o Ihtiyati Tedbir: Ist. Anadolu 12.Asliye Hukuk Mah.nin 2013/242 esas say.dos
(30/05/2013- 16461)

o Ihtiyati tedbir: Istanbul Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 16/06/2014 tarih
2012/519

e esas saylll mahkeme Miizekkeresi sayili yazilar ile (Aciklama:Ihtiyati tedbis: Istanbul
Anadolu

e 20. Asliye Hukuk Mahkemesinin16/06/2014 tarih 2012/519 sayili Mahkeme
Mizekkeresi sayili yazilan ile (Aciklama: Cakmak Mah. 2429 ada 1 parselin 13/2400
hissesi, 2426 ada 1 parselin 15/2400 hissesi, 2424 ada 1 parselin 8/2400 hisseleri

davacilar Zekiye Sahin Alan, Hiseyin Erdemodlu vekili tarafindan davalilar adina acilan

tapu iptali ve tescil davasi sonuna kadar 3. kisilere devir ve temlikinin énlenmesi)
(19/06/2014-21216)
SINPAS GYO A.S. 917/240000 hissesi iizerinde:

e Beyan: Istanbul Anadolu 30.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 02/01/2015 Tarih 2014/388
Esas Sayili Mahkeme Mizekkeresi Numaral Dosyasinda Davalidir. (15/01/2015-1202)
e Serh: Kesinlesmemis Mahkeme Karar Vardir ( Istanbul Anadolu 30.Asliye Hukuk
Mahkemesi Nin10/05/2016 Tarih 2014/388 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Yazisi
Ile) (12/05/2016-15167)
2433 ada 7 parsel:

e Ortakhgin giderilmesi davasi acilmistir. 04.03.2005 sayi: 658 (Umraniye Sulh Huk.
Mah. 2004/546 E.) (04/03/2005-658)
SINPAS GYO A.S. hisseeleri iizerinde:

e 0,99 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 Krs. bedel

ile 132,67 m2 trafo merkezi ve kablo gegis yeri) (28/12/2016-38919)
2434 ada 2 parsel:

e Ortakhigin Giderilmesi Davasi Acllmistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

. Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi nin 24/04/2017 Tarih 2017/317 Esas
Sayili Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-I Suyu Davasi Agilmistir. (15/05/2017-
14804)

o Irtifak: 3295 m2 lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

r/ X //)/\
LOTUS - 14



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

e Beyan: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11/09/2012 Tarih 2012/784 Esas
Sayilli Mahkeme Mizekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. 20/09/2012 tarih ve
24397 yevmiyelidir.

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Huk.Mah.Nin 2012/783 Esas Sayili Dosyasl
(31.12.2012 - 35227)

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2 Asliye Hukuk Mahkemesine nin 18/12/2012 Tarih

2012/784 Esas
e Sayil Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilar ile (Agiklama: - ) (31.12.2012 - 35254)
SINPAS GYO A.S. 4421/240000 hissesi iizerinde:

e ihtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.Nin 2012/783 Esas Sayili Dosyasi
(31.12.2012 - 35227)

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Hukuk Mahkemesine nin 18/12/2012 Tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilan ile (Aciklama:-)
(31.12.2012 - 35254)

e Ihtiyati Tedbir: Istanbul Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi nin 16/06/2014 Tarih
2012/519 Esas Sayili Mahkeme Mizekkeresi Sayil Yazilarn ile (Aciklama: Ihtiyati
Tedbir: Istanbul Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 16/06/2014 Tarih 2012/519
SayiiMahkeme Mizekkeresi Sayili Yazilari ile (Aciklama: Gakmak Mah.2429 Ada 1
Parselin 13/2400 Hissesi,2426 Ada 1 Parselin 15/2400 Hissesi,2424 Ada 1 Parselin
8/2400 Hisseleri Davacilar Zekiye Sahin Alan,Hiseyin Erdemodlu Vekili Tarafindan
Davalilar Adina Acilan Tapu Iptali Ve Tescil Davasi Sonuna Kadar 3. Kisilere Devir Ve
Temlikinin Onlenmesi) (19.06.2014 - 21216)

2435 ada 15 parsel:

e Satisa Arz. 03.11.1998 tarih ve 4471 yevmiye no ile.

2432 ada 5 parsel:

e Beyan: Istanbul Anadolu 6. Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 27/04/2017 Tarih 2017/311
Esas Saylli Mahkeme Miizekkeresi Yazisi Ile izale-I Suyu Davasi Acilmistir.
(05/05/2017-13841)

e Beyan: Istanbul Anadolu 6.Sul Hukuk Mahkemesi’nin 23/10/2017 Tarih 2017/311 Es.
Sayili Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-I Suyu Davasi Agilmistir. (02/11/2017-
31631)

2432 ada 6 parsel:

e Beyan: 6306 sayili yasa geredince riskli yapidir. (25.06.2019/18816 )
SINPAS GYO A.S. 84714/240000 hissesi iizerinde:

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 esas sayili dosyasl
(22/08/2012- 22055)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/531 esas sayili dosyasi

(22/08/2012- 22084)
2432 ada 7 parsel:

e Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 24/04/2017 Tarih 2017/316 Esas
Sayill Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile Izale-I Suyu Davasi Acilmistir. (15/05/2017-
14856)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (30/05/2019 - 16556)

SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

e Ihtiyati Tedbir: 30.05.2013 Tar. 16461 Yev. Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk
Mahkemesi Nin 08.05.2013 Tarih 2013/242 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayil
Yazisi (30.05.2013 - 16461)

o Ihtiyati Tedbir: 30.05.2013 Tar. 16461 Yev. Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk
Mahkemesi Nin 08.05.2013 Tarih 2013/242 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayil
Yazisi (30.05.2013 - 16461)

e Serh: Kesinlesmemis Mahkeme Karar Vardir ( Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk
Mahkemesi nin 21/07/2017 Tarih 2013/ 242 Esas Sayili Mahkeme Mizekkeresi Yazisi
Ile) 27/07/2017 tarih ve 22143 yevmiye no ile.

o Ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 13. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 15/02/2013 Tarih
2013/65 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (01/03/2013-6366)

e Diger Beyanlarin Tesis Diger (Konusu: 2013/65 Esas sayili Tedbir kararina gére Sinpas

Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S veya Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhidi A.S. adina
devri halinde terkini mevcuttur.) Tarih:10/02/2017 Sayi: 2013/516 (Baslama Tarihi:
2) Istanbul Anadolu 30. Asliye Hukuk Mahkemesi (20/02/2017-5146)
. ihtiyati Tedbir:Ist.Anadolu 23.Asliye Hukuk Mah 2013/766 Esas (19/04/2013-12110)
2432 ada 8 parsel:

e Istanbul Anadolu 11. Sulh Hukuk Mahkemesi nin 02/05/2017 Tarih 2017/310 Esas
Sayill Mahkeme Miizekkeresi Yazisi Ile izale-I Suyu Davasi Acilmistir. (10/05/2017-
14327)

SINPAS GYO A.S. 95933/240000 hissesi iizerinde:

e Umraniye 2. Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11/09/2012 tarih 2012/784 Esas sayili
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.(20/09/2012-24397)

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35227)

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35254)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/532 Esas Sayili dosyasi
(22/08/2012- 22074)
e *Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35227)
e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35254)
2437 ada 3 parsel:
e Ortakhdin Giderilmesi Davasi Acilmistir. 04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh
Huk.Mah. 2004/546 E) (04.03.2005 - 658)
e Ortakhgin giderilmesi davasi acilmistir. 04.03.2005 sayi: 654 (Umraniye Sulh Huk.
Mah. 2004/542 E.) (04/03/2005-654)
e Istanbul Anadolu 6.Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin 11/01/2018 Tarih 2017/954 Es Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-I Suyu Davasi Agilmistir. (02/02/2018-3100)
SINPAS GYO A.S. 64742/240000 hissesi iizerinde:
o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1 Asliye Hukuk Mah. nin 2012/533 Esas Sayili Dosyasi
(22.08.2012- 22055)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin (c) bendi;

"Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan
ve 6nemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri
saklidir.”

Tasinmazlarin SINPAS GYO'’ya ait olan hisseleri (izerinde bulunan serh ve beyanlar
dederlerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte degildir.

Tasinmazlarin GYO portfoyinde “Arsalar” basligi altinda yer almasinda tapu takyidatlan

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi‘nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin 21.06.2011
tarihli 1/1000 Olcekli Umraniye Site Mahallesi 37 Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Revizyonu kapsaminda asadidaki lejant ve yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan imar durumu yazilari ekte sunulmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Sosyal ve L, e
2433/4 Kiltiirel Tesis - - TEIAS'dan gorus
alinmasi gereklidir.
Alani
IBB Rayli Sitem Daire
2432/6 Konut Alani 1,50 Serbest Bsk. Gorius alinmasi
gereklidir.
Saglik Tesisi Malfs." I':tlfa T_I_EIAS
2433/6 - - gorisiline gore
Alani . .
belirlenecektir.
IBB Rayl Sitem Daire
2432/8 Konut Alani 1,50 Serbest Bsk. Goris alinmasi
gereklidir.
Teknik Altyapi
2433/7 Alan
. Maks. Irtifa TEIAS
Resmi Kurum e ..
2433/5 - - gorisiline gore
Alani . .
belirlenecektir.
Maks. Irtifa TEIAS
2434/2 Konut Alani 1,50 Serbest goéristine gore
belirlenecektir.
IBB Rayl Sitem Daire
2437/3 Ticaret Alani 1,50 - Bsk. Gorils alinmasi
gereklidir.
IBB Rayli Sitem Daire
2432/5 Konut Alani 1,50 Serbest Bsk. Gorus alinmasi
gereklidir.
Maks. Irtifa TEIAS
2435/5 Konut Alani 1,50 Serbest gorisline gore
belirlenecektir.
2435/15 Konut Alani 1,50 Serbest -
iBB Rayli Sitem Daire
2432/7 Konut Alani 1,50 Serbest Bsk. Goris alinmasi
gereklidir.
V .
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Plan Notlar::

LOTUS

Donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
Planlama alani bitiintiinde imar kanunun 18. maddesine gore uygulama yapilacaktir.
Enerji nakil hatlarinin gectigi alanlarda ve trafo merkezi alaninda “elektrik kuvvetli akim tesisleri

e

yonetmeligi” hikumleri gecgerlidir.

Enerji nakil hatlarinin gectigi alanlardaki enerji nakil hatti koruma kusagdi boyunca ilgili kurulustan
(TEIAS) gériis alinarak uygulama yapilacaktir.

istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midirligi (iSKi) gériisli dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

Planlama alani butiintinde jeolojik-jeoteknik etlt yapilarak uygulama yapilacaktir.

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

Mevcut binalarin bulundugu alanlarda minimumu parsel buyUkligu 1500 m2, diger alanlarda minimum
parsel blyUkligid 5.000 m?dir.

Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir; ancak
istanbul Imar Yénetmeliginde belirtilen kosullara haiz yapilarin avan proje onaylar i.b.b tarafindan
yapilacaktir.

Dogal zemin kotunun altinda ve yol cephelerinde cekme mesafelerinin gerisinde kalmak kaydi ile parsel
tamaminda bodrum kat yapilabilir. dogal zemin kotu Uzerine ¢ikan kisimlarda bodrum katlarda da planda
verilen gekme mesafesine uyulmasi zorunludur.

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

Parsellerin birlesmesinin tesvik edilmesi amaci ile parsel buyukligiunde 10000 metrekareye ulagildiginda
%5, 20.000 metrekareye ulasildiginda %10 emsal arttirnmi yapilir.

Planda ticaret lejandi ile gOsterilen alanlarinda; giinlik, haftalik gereksinimlere yonelik alisveris birimleri
(market, lokanta, restoran, ezcane, tuhafiye, saglik vb. ), 6zel hizmet birimleri (banka, sigorta) eglence,
spor ve sosyal aktivite birimleri yer alabilir. bu alanlarda ofis, biiro, otel, motel yapilari yer alabilir. konut
yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz bélum 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
blyuklikleri mimari avan projesine gore belirlenir. ancak bu tesislerin toplam ingaat alani, terk edilen
park alanlarin buyikligu Gzerinden KAKS: 0,05’i gecemez.

Plan tasdik sinirlari icinde 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 diginda kalan konularda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
Emsal transferi yoluyla parsellerin yapilasma degeri e=2,50’yi asamaz. emsal hakkinin tamami bagka
parsellere transfer edilen parsellerin plan degisikligi yapilarak donati alani haline getiriimesi 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 goére hesap edilen bloklar arasi mesafelerde
maksimum 1 m. azaltma yapmaya belediyesi yetkilidir.

iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Rapor konu parseller icin onaylanmis herhangi bir yapi ruhsati veya mimari proje
bulunmamaktadir.
11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi1 Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamigstir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Rapor konu parseller icin onaylanmis herhangi bir yaplr ruhsati veya mimari proje

bulunmamaktadir.

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

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
2432 ada 5 parsel:

16087/30000 pay 17/08/2020 tarih 27520 yevmiye ile SINPAS Gayrimenkul YatinmOrtakligi
Anonim Sirketi adina Satis islemi yapilmistir.
2432 ada 6 parsel:

9019/40000 hisse 27.05.2020 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi yapilmistir.
2432 ada 7 parsel:

998490809/2668470000 hisse 15.10.2021 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi
yapilmistir.
5429/240000 hisse 08.12.2021 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi yapilmistir.

2432 ada 8 parsel:

12271/80000 hisse 09.07.2021 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi yapiimistir.
2433 ada 4 parsel:

26413/240000 pay 11/09/2019 tarih 27561 yevmiye ile SiNPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis +Birles. islemi yapilmistir.
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2433 ada 5 parsel:

20397/80000 pay 17/06/2019 tarih 17703 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
Anonim Sirketi adina Satis + Birles. islemi yapilmistir. 47/5000 pay 28/05/2021 tarih 19900
yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis islemi
yapilmistir.66289/240000 pay 09/07/2021 tarih 26659 yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SIRKETI adina Satis islemi yapilmistir. 17/1875 pay 08/12/2020
tarih 44839 yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina
Satis islemi yapilmistir.

2433 ada 6 parsel:

11533/45000 pay 21/06/2019 tarih 18392 yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis ve birlesme islemi yapilmistir.

2433 ada 7 parsel:

Son g yil icerisinde alim — satim yoktur.

2435 ada 5 parsel:

31216971577/37872437500 hisse 26.11.2021 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi
yapilmistir.
2435 ada 15 parsel:

1907/2000 hisse 12.03.2021 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi yapiimigtir.
2437 ada 3 parsel:

Son Ug yil igerisinde alim - satim yoktur.
11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu parsellerde heniiz proje onayi yapilmamis ve ruhsat alinmamistir.
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11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, glizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiitkme tabidir.

Rapora konu parsellerde heniiz proje onay! yapilmamis ve ruhsat alinmamistir.
12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi'nde
konumlul2 adet parseldir.

Tasinmazlar 0-4 Otoyolu’'nun kuzeyinde yer almakta olup halihazirda insa halinde olan
Atasehir Finans Merkezi Kompleksi'nin yakininda konumlanmaktadir. Insaati devam eden Finans
Merkezi’nde BDDK, Ziraat Bankasi, Is Bankasi, Halk Bankasi, Vakifbank gibi kuruluslarin genel
merkezleri ve TCMB binasi bulunacaktir. Bélge adirlikh olarak konut yerlesimi olarak gelismis
olup Sinpas Finanssehir adasinin kuzeyinde Soyak Yenisehir blinyesindeki Kibele Evler, Manolya
Evleri ve Bambu Evleri etaplarn ile 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.

Konum olarak ulasim badlantilarinin kesisim noktasinda yer almasi ve yakininda insasi
devam eden metro duragi sebebiyle 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Bélge son donemde
yasanan doénusim calsmalari ve o6zellikle Finans Merkezinin etkisiyle yeni bir c¢ehreye
kavusmaktadir. Ayrica dizenli kentlesmenin énemli bir 6rnedi olan Atasehir’e olan yakinhdi da
6nem tasimaktadir.

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

Tasinmazlar Atasehir Belediyesi'ne 1,6 km., 15 Temmuz Sehitler Képrisi'ne 9,5 km., Fatih
Sultan Mehmet Kdprisi’'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 (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik acisindan
dinyada 34., nufus acgisindan belediye sinirlari g6z online alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2020 yili itibariyle nifusu 15.462.452 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 Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a badl Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gineydogjuda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogdaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kopruleri kentin iki
yakasini birbirine badlar. istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintli ve gurdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G  ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

2“,“,.“.,’, Beylikdlz(, Beyoglu,
7 Sancaktepe

8 Sullariverls Buyukgekmece, Catalca, Cekmekdy,
' Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikdy,

Kadithane, Kartal, Kugiukgekmece,

i

Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bliyiik bir farklilasma gérilir.
En yluksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

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

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

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

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

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
drdnleri ve alkolld igkiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyllk paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz kopriulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biaytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve buyilk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disahm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnln, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blyuk 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 ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blytk sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylratilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin yapildi§i biyik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani‘nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Go6kcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biylik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

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

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan iETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD

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

12.2.2. Umraniye Ilcesi:
Umraniye’ye ilk yerlesenler Balkan
savaslarindan sonra, 6nce Batum’dan,
sonra da Yugoslavya ve
Bulgaristan’dan gelen gdécmenler
olmustur. Bundan dolayr bir slre
“Muhacirkdy” olarak adlandirilmistir. =

1960 yilina kadar kdy olarak kalan » Es
Umraniye, Organize Sanayi Bélgesi '
olarak ilan edildikten sonra yodun
goclere maruz kalmistir. 1963 yilinda
Umraniye’de belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°daki askeri e
darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine bagli bir Sube
Mudirlagine dénistirilmustir. 1987 yilinda Ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da
yapilmistir. Istanbul’un en hizli kentlesen ve hizla artan nifusuna ragmen yéresel kiiltiirlerin
de buyiik 6lciide muhafaza edildidi bir ilcedir Umraniye.

1940'ta Uskiidar'a bagh bir kdy statiisiinde olup, 501 niifusa sahip olan Umraniye’nin
1955’teki niifusu 1.781’dir. 1987'de ilce olan Umraniye 2000 nifus sayiminda 605.855
nufusa ulasmis, 2007'de ise 1 milyona yaklasan devasa bir ilge haline gelmistir. Cekmekdy
ve Sancaktepe’nin Umraniye’den ayrilarak mistakil ilce haline gelmesi ve yeni kurulan
Atasehir ilgesine birka¢c mahalle verilmesi ile 2008 yilinda nufusu 553.935’e dismlsse de
nufus artisi devam etmis, 2009 nidfusu 573.265, 2010'da 603.431, 2011'de 631.603,
2012'de 645.237, 2013'te 660.124, 2014'te 674.131'i bulmustur. Yilhk ntfus artis hiz
2011'de binde 46,69, 2012’'de binde 21,59, 2013'te binde 23, 2014'te binde 21,2 olmustur.
TUIK verilerine gére 2020 yilinda Umraniye niifusu 713.803 diir.
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YASA GORE NUFUS DAGILIMI
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorintli cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blyume trendlerinin bélgesel olarak blylk dedisimler izledigi
bir dénem olmustur. 2017 yilindaki gulcli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici
hasilattaki blylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir.
Blylme hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 0zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik biyimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma yasamis, bu
esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama edilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dilnya'ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi icin alinan onlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislUsler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda
%3,3daralma takipetmistir. IMF tahminlerine goére klresel ekonominin 2021 yilinda %6
oraninda blyime yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yoninde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis
Ulkede vaka sayilart artamaya devam etmektedir. VirGsin yayilmaya devam etmesi,
asllamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virlisin gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam
anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu
slrecte gelismis Ulkelerde dahil olmak lzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Urln-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari c¢ekismeden

kaynaklandigi séylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

“Ulke 2020 2021(Ongérii)
Cin 23 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere 9.8 7.0
Tiirkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.3
Kanada -5.3 6.3
Giiney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 25
Hindistan -7.3 9.5
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir onceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda biytme orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 yili itibariyle GSYH bulyukligine goére Tirkiye, Dinya’nin 19,
Avrupa’nin 7. Blyuk ekonomisidir.

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

TUFE yilbik degisim oranlan (%), Ekim 2021

19,89
20 1

19,58

| 8,55 11.89

o

| | | | | | | | | | | |
10 |11 |12 |01 | 02(03|04|05,06|07 08|09 |10 | 11| 12| 01| 02|03|04|05|08 |07 |08 09| 10
2018 ! 2020 2021

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2021 yilh Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %11,7 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisI bir onceki yilin ayni ceyredine gére 282 bin kisi azalmistir. Tarim digi issizlik orani 2,9
puanlik azalis ile %18,3 oldu.istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eylil déneminde, bir énceki
yilin ayni dénemine gore 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon 652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8
puanlik artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gergeklesmistir. 2021 yili Eylul ayi itibariyle 12
ayhk cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan

30000 288 ﬂ‘“ !.IIN
R 11l
5000 - woms [F-— 35— 4
zwe | I { I
was 222 N I ! b
0000 - °F & —= % 8 &
wam | | | |
uju 1526 w: | | | \ J | Iy
15000 - TS 3 /; 4 o 1 s 2
] e oW e 4 it
TE riaeg sm 240 2 nm
el B "””f" & 1‘5“’ E 2 ”’“ ""‘
10000 = nml =
1 - »”“ e
5951 0
Ll v
5000 j;
I
il { 1§
° . ! :
205 2001 2005 2006 007 2008 205 2010 20NN 2052 2033 2014 035, 106, 017 2018 2018 2030

W55 Baye GSTH

2015

2016

W Kigi Ray: GSYH | Satun Alma Gl Paritesi)

Temel Ekonomik Gdstergeler

2017

2018

SYH ARTISH, 2009 Fiyatiacyls, % 6,9 8,4 6, 3,3 7.5 3,0

SYH, Cari Fiyatiaris, Miyar TL 173 1.168 2.35) 2,627 3.134 s.nj 4.318

SYH, Carl Fiyatlarts, Migar $ 2 377, 267 a;:j gﬂ 793 780, 7164
NOFUS, Bin Kigi 64.21 73.14 78.21 79.2 50.313 81.407 82.579 83.385
KiSi BASINA GSYH, Cari Fiyatierls, § | 4.24 10.629 11 o% 10.964 10.696 9.793 9. 8.597]
HRACAT {GTS, F.0.8.), Milyon $ | 1 151, 149,2 164,5 177, 180, 169,
1 1iHRACAT|GTSY/GSYH,% | 17,4 17,2 19, 22,2 2, 23,
THALAT {GTS, C.LE.), Milyon $ | 213.6 202,2 238,7 231.2 210,3 219.4
THALAT|GTS)/GSYH, % 24,6 233 27,4 29,4 27,8 30.9
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%,

183 70,7 73, 68 76,4 25 773

EYAHAT GEURLERI, Milyar $ | 7.6 22, 25,6 18,7 22, 25,2 29 10,2

OGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), |

lyar$ 1 9, 19,3 134 11 12, 9.3 7.7

CARI ISLEMLER DENGESI/GSYH, % -3 57 32 3,1 47 28 1, 25
SGUCUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51,3 52, 52, 53,2 53, 49,3
JssizLix ORANL % 11,3 10,3 10, 1_0_3 110 137 13,2
STIHDAM ORANE, % 41, as, 46,3 a7, 47, 45,7 a2
TUFE, (On (ki aylsk ortalamalara gire dejisim)

%) 8, 7, 7.4 11,1 16,3 15,2 12,

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gore %21,7 oraninda biiytimiistiir.

2003-2020 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,2 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bdigesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
IME 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7 9,5 8,0 2,4|
2022 4,9 4,3 5,2 1,5 2,9 8,5 5,6 3,2
2020 -3,4 -6,5 -3,4 -4,4 -2,5 7.3 2,3 -4,6
OECD 2021 5,7 5,3 6,0 5,2 2,7 9,7 8,5 2,5
2022 4,5 4,6/ 3,9 2,3 3,4 7,9 5,8 2,1
2019 2,5 1,3 2,2, 1,4] 2,0 4,0 6,0 0,0

Diinya K % z K

ki 2020 3,5 6,6/ 3,5 -4,1 3,0 7,3 2,3 -4,7
2021 5,6 4,2 6,8 4,5 3,2 8,3 8,5 2,9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2021 yili Eyliil ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 117,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitge 23, milyar TL agik vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodgru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dusilintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirnnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca yoénelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlclide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilanin farkli enstriimanlara ydnelmesi de yatirrm

amacl gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Ylizolgimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlislis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklan kisilmig, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2021 yili Eylul ayinda bir
Onceki aya gbre %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina goére
nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda artmistir.

insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldi§ siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu
da konut arzinda distse yol acmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Turk halkinin
gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canl kalmasi, déviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon
oranindaki artis 2020-2021 doéneminde fiyatlarin yilkselmesine sebep olmustur. Ayrica

yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agcmistir.

Konut Yeni Konutlar ::::ngar:‘?aa': Birim Fiyat
Fiyat Endeksi  Fiyat Endeksi = deksiy (TL/m?)*

ﬂ!. . 198,8 215,6 195,4
P —— (%35,5) (9%43,5) (%33,9) 5011,2%
ISRy 170,0 185,5 169.1

sTANsUL (%32,6) (%39,1) (%32,0) 75282 %

| a 1859 2286 181,2
— (%30,9) (%46,5) (%28.9) 3631,8%

208,2 2171 205,33

s Ll (%34,8) (%39,3) (%32,8) 601673

Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Not: 2021 yih verisi 10 ayliktir
Kaynak:TUIK

2018 Vil Kenut Satglar
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2018yl konut satiglars

Aralik
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IZIWMO 87639 82597 87617 83610 S0377 92936 85101 105624 115786 35645 103783 1346“
Blstanbul 17489 17121 17718 17130 17852 19252 17116 17349 20923 17240 19566 26698

2015 yh kenut satglar
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OTlrkiye 86167 95021 116030 113317 107888 110657 96589 112463 92483 104038 106008 142599
Blistanbul 16587 17690 21911 23197 21576 21612 17182 18873 15994 18468 20082 26595
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Arahk ﬁ
Kasim ~
Eylil —
Agustos —_—
Temmuz _ ]
Haziran _
Mayis
Nisan
Mart

Subat_l
Ocak

20000

5
§Nm___L_L__

60000 80000 100000 120000 140000 160000
Ocak Subat Mart  Nisan  Mays Haziran Temmuz Afustos Eyil  Ekim  Kasm  Aralk

OTorkiye 84556 101703 117205 106348 114800 106187 81343 114751 108918 130274 132655 142713

Blstanbul 15526 18142 21993 198537 21638 20406 11903 17503 17040 21094 22499 25147
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2048 yil kenut satislar
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2020 Yilh Kenut Satislar
— 1 1
Kasim —— : :
Eylil — : :
Temmuz ———————— : : :
Mayis = L
b
Mart ———— | |
Ocak ——= ' '
50 000 100 000 150 000 200 000 250 000
i . | Temmu|Agusto R .
Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis [Haziran E - Eylil | Ekim | Kasim | Arahk
Oistanbul |21 25122 66219846 | 6113 | 7640 |28 799 | 39 432 (30 292 |25 399 | 22 270 | 21 158 | 20 236
[ITurkiye 1136111875108 67 |42 78350936 |19001|22935(17040(13674 (11957 11248105 98
2021 Yilh Kenut Satislar
Ekim
Temmuz
Nisan
Ocak :
20 000 40 000 60 000 80 000 100000 120000 140000 160000
i . | Temmu|Agusto N E
Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis [Haziran = S Eylil | Ekim | Kasim | Aralik
Oistanbul | 13 666 |15 929 |22 007 | 19 260 |11 356 | 25 833 | 18 884 | 24 286 | 28 229 | 26 041
O Tiirkiye | 70587 8122211124 |95 863 |59 166 (134 731/107 785141 400 147 14 137 401

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

12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Covid-19 Salgininin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,
e Doviz kurunda yasanan ylkselislerin maliyetler (zerinde olusturdugu baski,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

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

13. ACIKLAMALAR

Parsellerin Fiziki Ozellikleri:

Rapora konu parsellerin ylizoélcimleri asadida sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
2432 5 5.918,68
2432 6 5.210,90
2432 7 5.336,94
2432 8 6.187,41
2434 2 7.272,30
2435 5 6.059,59
2435 15 5.000,00
2437 3 1.179,41
2433 4 3.807,35
2433 5 1.983,19
2433 6 2.821,16
2433 7 718,24

TOPLAM 51.495,17

2432 ada 5 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bicim olarak amorf bir geometrik yapidadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

imar planina gére Cevahir Caddesi'ne yaklasik 40 m. cephesi bulunmaktadir.

2432 ada 6 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bicim olarak dértgene benzer bir geometrik yapidadir.

imar planina gére kése parsel konumlu olup Dirilis Caddesi’ne ve Yahya Kemal Caddesi'ne

70’er m. cepheleri bulunmaktadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

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

2432 ada 7 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Imar planina gére Yahya Kemal Caddesi'ne yaklasik 125 m. cephesi bulunmaktadir.
Bicim olarak yamuda benzer bir geometrik yapidadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

2432 ada 8 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bicim olarak amorf bir geometrik yapidadir.

Imar planina gére Ankara Caddesi'ne yaklasik 140 m. cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

2434 ada 2 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bicim olarak dértgen seklindedir.

Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 130 m. cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

Parelin bir kisminin Gzerinden ylUksek gerilim hatti gecmektedir.

2435 ada 5 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 120 m. cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

2437 ada 3 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Prof. Hasan Kiiclik Caddesi’'ne yaklasik 45 m. cephesi bulunmaktadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

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

2433 ada 4 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 50 m. cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

Parselin bir kisminin Gzerinden ylUksek gerilim hatti gecmektedir.
2433 ada 5 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Doértgen bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 30 m. cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

Parselin bir kisminin Gzerinden ylksek gerilim hatti gegmektedir.

2433 ada 6 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 70 m. cephesi bulunmaktadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

Parselin bir kisminin Gzerinden yliksek gerilim hatti gegmektedir.
2433 ada 7 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Dortgene benzer bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 40 m. cephesi bulunmaktadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

2435 ada 15 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.
Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.
Prof. Hayrettin Karaman Caddesi’'ne yaklasik 150 m. cephesi bulunmaktadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Parsellerin Uydu Fotografi Uzerinden Goriiniimleri
Bdlgede altyapi blylk 6lgiide tamamlanmis olup santiye calismalarindan dolay! bazi yollarin
asfaltlama calismalar devam etmektedir.
Ulasim altyapisi acgisindan boélgeye vyapilacak metro istasyonunun c¢alismalari devam
etmektedir.
Parsellerin bazilan (zerinde apartman yapilari ve Finans Sehir santiyesine ait gegici yapilar
bulunmakta olup santiye yapilari ruhsata tabi olmadigindan, diger yapilar ise ruhsatsiz
oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir.
Rapor konusu 2433 ada 4, 5, 6 ve 7 nolu parseller kamu alani oldugundan “zor satilabilir”,

diger parsellerise “Satilabilir” olarak degerlendirilmistir.

51
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

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

2433 ada 4, 5, 6 ve 7 nolu parseller kamusal nitelikli olduklarindan mevcut imar planina
gore tasinmazlarin kamulastiriimasindan baskaca bir kullanimi bulunmamaktadir. Diger parseller
Uzerinde ise imar planlarinda belirtilen lejantlara uygun seklide projeler gelistirilmesinin en

uygun kullanim sekli olacadi dislinilmektedir.
15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gligli Yonler Zayif Yonler
- Uygun konumlari - iImalatlara heniiz baslanmamis olmasi
- Ulasim imkanlarinin kolayhg: - Yapi ruhsatlarinin heniiz alinmamis olmasi

- Metro istasyonun vyakininda konumlu
olmalari

- Kamusal alanda kalmayan parsellerin
mevcut imar durumu

- TEM Otoyoluna yakinhklari

- Her tiirlii ulasim ve altyapi imkanlarina
sahip olmalarn

- Gelismekte olan bir bdlgede konumlu
olmalari

- Parsellerin cadde ve imar vyollarina
cephelerinin bulunmasi

- Yapilasmaya uygun biiyiikliikte olmalarn

Firsatlar Tehditler
- Finans merkezinin tamamlanmasiyla - Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
bdlgede yasanabilecek talep artisi gayrimenkul sektoriinii olumsuz ydnde
- Projenin yakininda metro istasyonunun etkilemesi

bulunacak olmasi

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

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(@) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslarn ve
varsayilan kullanimlari,

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

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

(d) yontemlerin uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

® /) %
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhkhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna énemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dodguran 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
60deme yapmayacagi 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 gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlii yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece glvenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen cok onemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme 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 yaklagsima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agdirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcU
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yodntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Y 6ntemi
- Altboliimler Gelistirme Teknigi
17.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan go6rismelerden faydalaniimis; boélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, bdyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, gcevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile goérisitilmuis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

BEYAN
EDILEN . . . iSTENEN BiRIM
SIRA | DURUMU | KONUM YOZOLCOMO iMAR DURUMU iLAN SAHiBi | TELEFON FIYAT (TL/m?)
(m?)
KONUT ALANI 532571
1 SATILIK | SITE MAH. 301 (Ayrik Nizam, 4 kat) MAL SAHiIBI 2.650.000 8.804
0075
457 ada -18 Parsel
) KONUT ALANI .. | 543561
2 SATILIK | SITE MAH. 307 (Ayrik Nizam, 4 kat) MAL SAHIBI 3386 | 3:100.000 10.098
ARMAGAN T'CARZTLAJ'N'TONUT YAPI1461 | o
3 SATILIK EVLER 595 (Ayrk Nizam, 4 kat) iINSAAT g3 | 15:000.000 25.210
MAH. 631 ada 21 parsel GAYRIMENKUL
YENISEHIR 533314
4 SATILIK VA 288 KONUT ALANI REMAX 9794 | 2:850.000 9.896
YENISEHIR KONUT ALANI COLDWELL 552 229
> SATILIK MAH. 272 947 ada 29 parsel BANKER sag0 | >000-000 11.029
o KONUT ALANI
ENISE 22
6 samiuk | YENISEHIR 423 (Emsal:0,65) REMAX 232283 1 5 950,000 9.338
MAH. 9333
935 ada 22 parsel
YENISEHIR 505 653
7 SATILIK MAH. 260 TIC+KONUT ALAN| PEKAN GAYR. c5cg | 3-750.000 14.423
ARMAGAN
ULASLAR 216 533
8 SATILIK EVLER 290 TIC+KONUT ALANI EMLAK 375, | 3:750.000 12.931
MAH.
ORTALAMA 12.716
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa Emsalleri):

Emsal 8

Emsal 2 5

sk Veysel Cad

UL AR

b Bara Yolu €
"Cle Cay
Atag, .
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Oc;‘?:.- £ I 3\3. 0
Emsal Analizi — Satilik Arsa
Pazarlikh
Birim Satig Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Fonsiyon ve Yapilasma Konum /Serefiye Diizeltme Deger (TL)
Konu Konut Alani
Milk (Emsal:1,50) Sinpas Finanssgehir 28.700
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 8.804 -10% 301 -10% Daha Kot 60% Daha Ko&ti 80% 120% 19.369
Emsal 2 10.098 -10% 307 -10% Daha Kot 60% Daha Kétu 80% 120% 22.216
Emsal 3 25.210 -10% 595 -10% Daha Kotu 60% Daha Kot 80% 120% 55.462
Emsal 4 9.896 -10% 288 -10% Daha Kot 60% Daha Ko&ti 80% 120% 21.771
Emsal 5 11.029 -10% 272 -10% Daha Kot 60% Daha Kotu 80% 120% 24.264
Emsal 6 9.338 -10% 423 -10% Daha Kot 120% Daha Ko&ti 80% 180% 26.146
Emsal 7 14.423 -10% 260 -10% Daha Kot 60% Daha Kotu 80% 120% 31.731
Emsal 8 12.931 -10% 290 -10% Daha Kotu 60% Daha Kot 80% 120% 28.448
% )”\
= 58
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Arsa Piyasasi Arastirmasi:

Emsallerde pazarlik pay! olarak %10 oraninda dizeltme yapilmistir. Rapora konu parseller
Finans Sehir blinyesinde yer aldigindan emsallerin hepsinden daha iyidir. Konut alani imarina
sahip olanlarin birim dederi 28.700 TL/m? olarak belirlenmistir.

Emsal analizi konut imarh parseller icin yapilmis olup buna gore ticari imarli parseller igin% 8
mertebesinde artis yapilmis ve birim dederi icin 31.000 TL/m?2kiymet takdir edilmistir.

Kamusal alanda kalan parseller (2433 ada, 4-5-6-7 parseller) igin ise ilgili yila esas rayig
bedellerinden distk bedellerle kamulastirlamayacaklarindan 2021 yih igin emlak vergisi
beyannamesine esas rayic bedellerinin bir miktar Gzerinde bir deder takdir edilmistir. Bu tir
parseller emlak piyasasinda imarli olan parsellerden daha distk ancak emlak rayi¢ bedelinin
genellikle Uzerinde el dedistirmektedir. Rapora konu parsellerin 2021 vyili emlak vergisi
beyannamesine esas birim rayic bedeli 1.419,02 TL/m? dir. Tasinmazlar igin m? birim satis bedeli
olarak 2.100,-TL/m?2 takdir edilmistir.

Satilik Konut Emsalleri:

BEYAN
EDILEN BULUNDUGU iSTENEN BiRiM
SIRA DURUMU ETAP ALAN (m?) TiPi KAT iLAN SAHIBi TELEFON FIYAT(TL) (TL/m?)
Finanssehir
SATILIK TIME 142 3+1 2 Expert 216 519 36 46 5.750.000 40.493
SATILIK TIME 65 1+1 10 Tek House 216 3114102 2.500.000 38.462
SATILIK PALAS 85 1+1 12 Turyap 5331226718 2.950.000 34.706
Finanssehir
SATILIK TIME 99 2+1 13 Expert Expert | 216 519 36 46 4.500.000 45.455
5 SATILIK PARK 102 2+1 9 Venezia Gayr. | 532 201 08 48 3.400.000 33.333
Finanssehir
6 SATILIK TIME 99 2+1 14 Expert 507 53027 11 6.250.000 63.131
Finanssehir
7 SATILIK PALAS 180 3+1 1 Expert 553 707 96 93 5.500.000 30.556
Finanssehir
8 SATILIK TIME 99 2+1 16 Expert 553 707 96 93 5.500.000 55.556
Finanssehir
9 SATILIK TIME 103 2+1 16 Expert 553 707 96 93 4.000.000 38.835
10 SATILIK PALAS 105 2+1 9 Evrim Gayr. 535604 22 22 3.750.000 35.714
SAPRPHAN
11 SATILIK FINANSPARK 106 1+1 18 Nidapark Gayr. | 534 50179 74 2.850.000 26.887
SAPRPHAN
12 SATILIK FINANSPARK 70 1+1 30 Queen Emlak | 533 456 14 48 1.925.000 27.500
METROPOL
13 SATILIK ISTANBUL 70 1+0 31 Erhan Karatay | 535556 24 38 2.550.000 36.429
METROPOL
14 SATILIK ISTANBUL 82 1+1 33 Smart Invest | 533 920 76 96 3.000.000 36.585
VARYAP MAVI Kapi
15 SATILIK MERIDIAN 180 3+1 30 Gayr. 216 202 27 27 5.750.000 31.944
VARYAP PLATIN
16 SATILIK MERIDIAN 70 1+1 14 ATASEHIR 5335735373 2.500.000 35.714
ORTALAMA 38.206
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Emsal Kroki Tablosu (Satihk Konut Emsalleri):

Rapora Konu
Tasmmmazlar

Emsalll-12

D‘(:@ = Bara Yolu €
A'dse - A
Emsall3-14
&
) 3 s <
1
Emsal Analizi —Satilik Konut
Pazarhkh
Birim Satig Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi insai-Mimari Kalite Konum - Serefiye Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Finanskent 35.000
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Duzeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 40.493 -10% 142 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 36.444
Emsal 2 38.462 -10% 65 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 34.616
Emsal 3 34.706 -10% 85 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 31.235
Emsal 4 45.455 -10% 99 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 40.910
Emsal 5 33.333 -10% 102 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 30.000
Emsal 6 63.131 -10% 99 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 56.818
Emsal 7 30.556 -10% 180 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 27.500
Emsal 8 55.556 -10% 99 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 50.000
Emsal 9 38.835 -10% 103 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 34.952
Emsal 10 35.714 -10% 105 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 32.143
Emsal 11 26.887 -10% 106 0% Benzer 0% Daha Kot 15% 5% 28.231
Emsal 12 27.500 -10% 70 0% Benzer 0% Daha Kéti 15% 5% 28.875
Emsal 13 36.429 -10% 70 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 32.786
Emsal 14 36.585 -10% 82 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 32.927
Emsal 15 31.994 -10% 180 0% Benzer 0% Daha Kéti 5% -5% 30.394
Emsal 16 35.714 -10% 70 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 32.143
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Satilik Konut Pivasas1 Arastirmasi:

Emsaller parsel yakinindaki projelerden ve gevredeki binalardan segilmis olup beyan edilen
satis fiyatlarindan pazarlik payr disllmuistir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye
dizeltmesi proje ozelliklerine gore yapilmistir. Emsal analizinden hareketle konut birim satis
bedeli 35.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

Satihik Ticari Emsaller
1-Emsal: Finanssehir Expert - SATILIK - 553 707 96 93
Sinpas Finansehir Time Etabi'nda yer alan 127 m2 alanli diikkan 8.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(64.690,-TL/m?)
2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 524 66 58
Sinpas Finansehir Palas Etabi'nda yer alan 205 m2 alanli diikkan 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(73.170,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 524 66 58
Sarphan Finanspark’dayer alan 80 m? alanh diikkan 3.100.000,-TL bedelle satiliktir. (38.750,-
TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 555 707 44 45
Sinpas Finansehir’de yer alan 144 m2alanl diikkan 11.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(76.388,-TL/m?)
5-Emsal: EMLAK OFISi- SATILIK - 507 486 86 11
Sarphan Finanspar’da yer alan 77 m?2 kullanim alanli 1+0 ofis 3.600.000,-TL bedelle satiliktur.
(46.753,-TL/m?)
6-Emsal: EMLAK OFiSi- SATILIK - 532 449 82 92
Sarphan Finanspark’da yer alan 166 m? kullanim alanl1 1+0 ofis 6.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(39.156,-TL/m?)
7-Emsal: EMLAK OFiSi- SATILIK - 532 241 02 16
Varyap Bussines’da yer alan 200 m?2 kullanim 2+1 ofis 4.550.000,-TL bedelle satiliktir.
(22.750,-TL/m?)
8-Emsal: EMLAK OFIiSi- SATILIK - 532 241 02 16
Metropol Istanbul’da yer alan 152 m?2 kullanim 2+1 ofis 4.150.000,-TL bedelle satiliktir.
(27.302,-TL/m?)
9-Emsal: EMLAK OFIiSi- SATILIK - 216 455 47 49
Varyap Meridian’da yer alan 88 m2kullanim alanh ofis 2.600.000,-TL bedelle satiliktr.
(29.545,-TL/m?)
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Ticari Emsaller):
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Emsal Analizi — Ticari
Pazarlikh
Birim Satig Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Fonsiyon ve Yapilasma Konum /Serefiye Diizeltme Deger (TL)
Konu Konut Alani
Milk (Emsal:1,50) Sinpag Finanssehir 27.300
Diizeltme Duzeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 8.804 -10% 301 -10% Daha Kotu 60% Daha Koti 70% 110% 18.488
Emsal 2 10.098 -10% 307 -10% Daha Kot 60% Daha Koéti 70% 110% 21.206
Emsal 3 25.210 -10% 595 -10% Daha Kot 60% Daha Kot 70% 110% 52.941
Emsal 4 9.896 -10% 288 -10% Daha Kot 60% Daha Koéti 70% 110% 20.782
Emsal 5 11.029 -10% 272 -10% Daha Kot 60% Daha Ko6ti 70% 110% 23.161
Emsal 6 9.338 -10% 423 -10% Daha Kot 110% Daha Kot 70% 160% 24.279
Emsal 7 14.423 -10% 260 -10% Daha Kotu 60% Daha Ko6ti 70% 110% 30.288
Emsal 8 12.931 -10% 290 -10% Daha Kot 60% Daha Kot 70% 110% 27.155
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Satilik Ticari Piyasasi1 Arastirmasi:

Bolgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik ticari tnite fiyatlarinin (m2 birim)
22.000,-TL-75.000,-TL arahidinda yer aldigigortlmistir. Emsal analizinde konum, bina yasi,
proje oOzellikleri, reklam kabiliyeti, depo-acik alan kullanimlarn ve serefiyesine gore dlizeltmeler
yapilmistir. Emsal analizinden hareketle ticari birim satis bedeli 41.850 TL/m?2 olarak

belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak
suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu tasinmazlar icin takdir edilen arsa m? birim degeri,

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur;

SINPAS GYO o )
e HISSESINE BiRIM SINPAS GYO
PARSEL | YUzZOLGUMU |TEKABUL EDEN | DEGERI HISSESININ
ADA NO NO (m2) ARSA ALANI | (TL/m2) DEGERI
2432 5 5918,68 3.173,79 27.300 86.645.000
2432 6 5210,9 3.822,93 27.300 104.365.000
2432 7 5336,94 4.399,29 27.300 120.100.000
2432 8 6.187,41 4.175,78 27.300 114.000.000
2434 2 7.272,30 5.802,60 27.300 158.410.000
2435 5 6.059,59 4.994,72 27.300 136.355.000
2435 15 5.000,00 5.000 27.300 136.500.000
2437 3 1.179,41 318,16 29.500 9.385.000
2433 4 3.807,35 3.776,56 2.100 7.930.000
2433 ) 1.983,19 1.253,89 2.100 2.635.000
2433 6 2.821,16 2.171,77 2.100 4.560.000
2433 7 718,24 569,04 2.100 1.195.000
TOPLAM 51495,17 39.458,53 882.080.000

17.2.  Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlan Yéntemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda tretecegdi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buglink( dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayaldir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin buglinkii dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Imarh 8 Adet Parsel Icin Varsayimlar:

Reel Iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2021 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2022 ve sonrasi igin belirlenen enflasyon
oranlarinin % 8 tzerinde alinmistir.

Toplam insaat Alani:

Parsellerin yapilasma haklarina goére hesaplanan emsal alanlari, satilabilir alanlari ve toplam insaat

alanlari asagida tablo halinde verilmistir.

TOPLAM
PARSEL | YUZOLCUMU EMSAL | SATILABILIiR | SATILABiLiR | SATILABiLIR | INSAAT

ADANO| NO (m?) EMSAL| ALANI ALAN KONUT ALANI | TECARET ALANI| ALANI
2432 5 5918,68 1,5 8.878,02 11.097,53 10.265,21 832,31  11.985,33
2432 6 5210,9 1,5 7.816,35 9.770,44 9.037,65 732,78]  10.552,07
2432 7 5336,94 1,5 8.005,41 10.006,76 9.256,26 750,51  10.807,30
2432 8 6.187,41 1,5 9.281,12 11.601,39 10.731,29 870,10  12.529,51
2434 2 7.272,30 1,5 10.908,45 13.635,56 12.612,90 1.022,67]  14.726,41
2435 B 6.059,59 1,5 9.089,39 11.361,73 10.509,60 852,13|  12.270,67
2435 15 5.000,00 1,5 7.500,00 9.375,00 8.671,88 703,13]  10.125,00
2437 3 1.179,41 1,5 1.769,12 2.211,39 0,00 2.211,39 2.388,31
TOPLAM 42.165 63.247,85 79.059,81 71.084,78 7.975,02]  85.384,59

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:
Konutlarin2022 yil igin ortalama 35.000,-TL/m2 birim fiyat ileTicari lnitelerin ise 41.850TL/m2 bedelle

satilacadi varsayllmistir. Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu

oraninda artacadi varsayillmistir.
PARSELLERDE INSA EDiLECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI

Yil 2022 2023 2024 2025
Konutlar ve %15 %25 %35 %25
Ticari Birimler
Kiimiilatif Satig %15 %40 %75 %100
Orani

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu parseldeki proje insaatinin 2025 yili sonunda tamamlanacagi 6ngorilmistiir.
PROJENIN ONGORULEN INSAAT TAMAMLANMA SURECI

il 2022 2023 2024 2025
UL 2 %10 %15 %35 %40
Orani
Proje daidd %10 %25 %60 %100
Insaat Seviyesi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

insaat Maliyetleri:

Insa edilecek yapilar icin m? birim maliyet bedeli olarak 2021 vyili yapi yaklasik maliyetleri
alinmistir.Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki
gincel veriler dogrultusunda %15-25 araldindadir) insaat maliyetinin %25'i mertebesinde olacadi
varsayllmistir.Ayrica 2021 yilinda giincel maliyetlerde yasanmis artislar dikkate alinarak %30 oraninda artis
yapilmistir.2022 yili igin % 40 mertebesinde, 2023yil icin %25, 2024 yili icin %15, 2025 yili icin ise %10
mertebesinde bir maliyet artisi dngorilmistir. Buna gore yil bazinda insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki

gibi hesaplanmistir.

il Yapi Alani Toplam Altyapi-peyzaj, proje- Toplam 2?22 = 2023 Yih 2924 = 2025 Yih insaat
YAPI SINIFI Yaklagik (m2) Maliyet (TL) ruhsat-damsmanhk vb. Malivet Insaat insaat Maliveti Insaat Maliveti
Maliyeti (TL) . (%25) dahil maliyet . Maliyeti | o0 OV Maliyeti .
4C 2480 85.384,59 | 275.279.918 344.099.898 344.099.898(48.173.986| 90.326.223 |242.375.365( 304.700.459

Girisimci Kari:

INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii degerden
%?25 mertebesinde girisimci kari diistiimustar.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 69'da yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecegi lizere proje arsalarinin degeri yaklasik 1.135.500.000,-TL olarak
bulunmustur. Parsellerdeki SINPAS GYO A.S.ne ait hisselerin toplam dederi 870.075.000,-TL olarak

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

FINANS SEHIR 8 ADET PARSEL

(TL)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 51.495,17
Toplam ingaat Alani (m?) 85.384,59
insaatin Siiresi 4yl
Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 71.084
Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 7.975
2022 2023 2024 2025
Satig Varsayimlari
Satilabilir Konut Alani m? Bagina
Ortalama Satig Fiyati (TL) 35.000 42.000 48.720 54.566
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 2.487.942.730 2.985.531.276 3.463.216.280 3.878.802.234
Satis Orani 15% 25% 35% 25%
Satilabilir Ticari Alan m? Bagina
Ortalama Satig Fiyati (TL) 41.850 50.220 58.255 65.246
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 333.754.587 400.505.504 464.586.385 520.336.751
Satis Orani 10% 15% 35% 40%
0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 20% 16% 12% 10%
Reel iskonto Orani 28% 24% 20% 18%
1 / iskonto Faktérii 1,13 1,43 1,74 2,07
| Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 373.191.410 746.382.819 1.212.125.698 969.700.558
Satig Orani 15% 25% 35% 25%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 40% 75% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 2.487.942.730 2.985.531.276 3.463.216.280 3.878.802.234
Yillik Satig Geliri (TL) 373.191.410 746.382.819 1.212.125.698 969.700.558
Ticari Unite Satis Gelirleri 33.375.459 60.075.826 162.605.235 208.134.701
Satig Orani 10% 15% 35% 40%
Kimiilatif Satig Orani 10% 25% 60% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 333.754.587 400.505.504 464.586.385 520.336.751
Yillik Satig Geliri (TL) 33.375.459 60.075.826 162.605.235 208.134.701
ingaat Harcamalarn 48.173.986 90.326.223 242.375.365 304.700.459
Serbest Nakit Akimi 358.392.883 716.132.422 1.132.355.567 873.134.800
Serbest Nakit Akiminin Buglinkd 316.777.547 502.426.484 651.269.203 422.014.520

Degeri

31/12/2021 Itibari lle Projenin
Halihazir Durum Degeri (TL)
Girisimci Kari (%40) Diistilmiis Arsa
Degeri (TL)

SINPAS GYO Hissesi Degeri (TL) (
39.458,53 m2)

1.892.500.000

1.135.500.000

870.075.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonucglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorulecedi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan arsa dederleri birbirine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME Yt’)NTEMLgRi iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
(iMARLI 8 ADET PARSEL)
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 865.760.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 870.075.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin biylk oranda
kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun goridlmis ve buna gore arsa dederi 865.760.000,-TL olarak belirlenmistir.

Kamusal parsellerin deder takdirinde tek yontem kullanilabilmistir. Emsal karsilastirma
yaklasimi altinda emlak rayic bedellerinin Gizerinde olmak lzere deder takdiri yapilmistir. Buna
gbre 2433 ada, 4, 5, 6 ve 7 nolu parsellerin toplam dederi 16.320.000,-TL olarak
hesaplanmistir. Buna gore tasinmazlarin toplam dederi 882.080.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira dederi analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlar Gzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve Onemli 06lglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cgercevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar
Tasinmazlar ruhsath proje niteliginde olmadigindan proje dederi analizi yapilmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Misterek veya bélinmuas kisim bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlari
Kat karsihidi ya da hasilat paylasimina yonelik olarak tarafimiza herhangi bir sozlesme

sunulmamistir. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi
Dederleme konusu gayrimenkuller, arsa niteliginde oldugundan imar mevzuati agisindan

yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler

bulunmamaktadir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yoénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu parsellerin hisseleri 2014, 2018, 2019, 2020, 2021 yillan igerisinde parcal

olarak alinmis olup herhangi bir yapi ruhsati alinmamistir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari

Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebli§i’‘nin 22. Maddesi 1. Firka (c) bendi:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Olclude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiumleri saklidir.

Tasinmazin gayrimenkulin dederini dogrudan ve 6nemli olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirirm Ortakhidi portfoyinde “Arsalar”
bashdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

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

19. SONUC

Rapor iceriginde 0Ozellikleri belirtiien 12 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, ytzélcimia bayukliklerine, imar durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimiz ekonomik kosullari itibariyle SINPAS

GYO miilkiyetindeki parsel hisselerinin toplam degeri igin,

882.080.000,-TL (Sekizylzseksenikimilyonseksenbin Tirk Liras)) kiymet hesap ve
takdir edilmistir.

(882.080.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 66.178.000,-USD)

(882.080.000,-TL = 15,0867 TL/Euro (*) = 58.467.000,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Dé&viz Alis Kuru 1,-Euro = 13,3290 TL; 1,- USD = 15,0867TLdir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Arsalarin KDV dahil (%18) dederi 1.040.854.400,-TL'dir.

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

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin talebi lizerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonucglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2022
(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2021)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.
e Fotograflar
e Imar Durumu
e Tapu Suretleri
e Takbis Belgeleri
o Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
e  Mesleki Tecriibe Belgeleri

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