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

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

= . Finanskent Mahallesi, Prof. Hasan Kiiglik Caddesi,
DEGERLEMESI YAPILAN Sinpas Finanssehir Palas Etabi,

GAYRIMENKULUN ADRESI (__181 adet dail_’e, 11 adet ticari Unite, 1 adet ofis)
Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SGZLESME 10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile
DEGERLEME TARIHI 31 Aralik 2021
RAPOR TARIHI 07 Ocak 2022
DEGERLENEN i} —
e a 192 Adet Bagimsiz BolUm
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

i . Tam milkiyet
MULKIYET HAKLARI

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi,
TAPU BILGILERI OZETI 2436 ada, 6 parselde yer alan 192 adet bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI Konut Alani (Bkz. Imar Durumu)
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 192 adet badimsiz
RAPORUN KONUSU bélimin pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak

hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
s dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin  ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN 2436
ADA, 6 NOLU PARSELDE KONUMLU 192 ADET BAGIMSIZ 565.015.000,-TL
BOLUMUN PAZAR DEGERI

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN 2436
ADA, 6 NOLU PARSELDE KONUMLU 192 ADET BAGIMSIZ 691.465.000,-TL
BOLUMUN TAMAMLANMIS DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Finanskent Mahallesi, Prof. Hasan Kliglik Caddesi,
Sinpas Finanssehir Palas Etabi,

(181 adet daire, 11 adet ticari Gnite, 1 adet ofis)
Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2021/1572

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 192 bagimsiz bélimin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 403030

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

Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-istanbul

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiCiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-YTL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

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
Yatinm Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayall haklar, sermaye piyasasi
araclari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portféyla isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Gzere kurulan ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde siniri
cizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi  Kurulu'nun  Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

X

bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici 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 aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS i =



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

9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

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

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

f. Mulkin takdir edilen dedgerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tlir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

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

10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlarn

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
ILI - ILCESI istanbul - Umraniye

MAHALLESI Finanskent

PAFTA NO F22D23D3C

ADA NO 2436

PARSEL NO 6

NITELIGI Arsa (*)

ARSA ALANI 27.503,53 m?2

YEVMIYE NO 9493

TAPU TARIHI 29.03.2019

(*) Kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gecilmemistir. Bagimsiz boliim listesi ekte
verilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi  yapilan  gayrimenkuller ile ilgili  herhangi  bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu
gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyline alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri ¢cergevesinde engel teskil edip etmedidi hakkindaki gértis,

Istanbul ili, Umraniye Ilgcesi Tapu Midirligi'nden 17.12.2021 tarihinde SINPAS
GYO tarafindan bagimsiz bolimlerin tamami icin alinan Tapu Mudarliga onayl takyidat
yazisina gore tasinmazlar lzerinde asadidaki notlarin bulundugu goéridlmuistir. Takyidat
belgesi ve kat irtifak listesi ekte yer almaktadir.

Beyanlar Boliimii:
e Yonetim Plani: 15/02/2019 (29.03.2019 - 9493)

Serhler Boliimii:

e 0,01 TL karsihdinda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS Genel Mudarlaga lehine 99 vyil

muddetle kira serhi vardir. 28.12.2016 tarih ve 38917)
Rehinler Béliimii:

e 3. Blok A Giris, 17, 18, 19, 20 nolu badimsiz bélimler, 4. Blok, 8, 109 nolu
bagimsiz bolumler, 5. Blok A giris, 15, 16, 17, 18 ve 19 nolu bagimsiz bolimler
Uzerinde Tarkiye Vakiflar Bankasi lehine 1. dereceden 20.09.2019 tarih ve
8.000.000 EURO bedelle ipotek serhi.

LOTUS < /)/\ 10
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.3. Takyidat Agiklamalari

Yénetim plani beyani ve TEDAS lehine kira serhi yasal bir gereklilik olup alim
satimini engellememektedir.

Tasinmazlar lzerinde yer alan ipotek ise proje finansmani saglamak amaciyla
kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Sinpas GYO’nun bu husustaki yazilari
rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, (Yatinmlara ve
Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bélim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsili§i ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gercgeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya dlstk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde
bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mUmkuindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar tizerinde ipotek, rehin ve diger
sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda higbir
suretle Gglncl kisiler lehine ipotek, rehin ve dider sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde
yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu
Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Projeler” baslidi altinda yer almasinda tapu

takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi‘'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 21.06.2011 tarihli 1/1000 Olgekli Umraniye Site Mahallesi 37
pafta 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Revizyonu kapsaminda “Konut Alani”
olarak belirlenen sahada kaldigi ve yapilasma sartlarinin asadidaki sekilde oldugu
dgrenilmistir. Umraniye Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan imar durumu yazisi ekte
sunulmustur.

Emsal: 1,50

Hmax: Serbest

Parsel Umraniye-Atasehir-Gdztepe Metro Hatti Projesi giizergahinda kaldigindan
Istanbul Buyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Baskanhd Rayli Sistemler Daire

Baskanlhdi gorisi alinmadan uygulama yapilamaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Plan Notlari:

LOTUS

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

o

yonetmeligi” hikimleri gecerlidir.

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

istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Midirligi (iSKi) gériisii dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

Planlama alani butuninde jeolojik-jeoteknik etut yapilarak uygulama yapilacaktir.

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

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

Planlama alaninda yapilacak vyapilarin avan proje onaylar ilge belediyesi tarafindan
yapilacaktir; ancak Istanbul Imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin avan proje
onaylari i.b.b tarafindan yapilacaktir.

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

Konut alanlarinda yapilagsma sartlari igcinde emsalin %5’ini agsmamak kosulu ile konutlarin zemin
katlarinda veya maksimumu 2 katli ayri yapi seklinde gunluk ihtiyaclan karsilamaya yonelik
ticari ve sosyal birimler yer alabilir. bu alanlar emsale dahildir.

Parsellerin birlesmesinin tesvik edilmesi amaci ile parsel buyutkliginde 10000 metrekareye
ulasildiginda %5, 20.000 metrekareye ulasildiginda %10 emsal arttirimi 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, biro, otel, motel
yapilari yer alabilir. konut yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz bolim seklinde yapilamaz.
Kamuya terk edilen alanlarda kamu yararina altyapi amagli teknik kullanimlar (trafo, su deposu,
aritma tesisi vb.) yer alabilir.

Kamu eline gecgen (terk edilen) park alanlarinda spor tesisi yapilabilir. bu tesislerin konumlari ve
blyulklikleri mimari avan projesine gore belirlenir. ancak bu tesislerin toplam ingaat alani, terk
edilen park alanlarin biiytkligu Gzerinden KAKS: 0,05'i gegemez.

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

Arazinin engebeli bdlgelerinde peyzaj projesine uygun olarak daha verimli kullanilmak Uzere
mevcut binalarin oturdugu alanlar harig zemin tanzimi yapilabilir.

Bu plan notlarinin kapsami disinda kalan konularda Istanbul Imar Yénetmeligi hikimleri
gecerlidir.

Emsal transferi yoluyla parsellerin yapilasma de@eri e=2,50’yi asamaz. emsal hakkinin tamami
baska parsellere transfer edilen parsellerin plan degisikligi yapilarak donati alani haline
getirilmesi ve kamuya terkini zorunludur. emsal hakki transferi yapilan parsellerde, parsellerin
yeni olusan emsal deg@erleri plan degisikligi yapilarak planlara islenmeden yapi kullanma izin
belgesi kullanilamaz.

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

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

Umraniye Belediyesi Imar Midurliga arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara
asagdidaki ruhsat belgeleri bulunmaktadir.

Herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir.

TKGM Webtapu sistemi lzerinden tasinmazlara ait 31.12.2018 tarihli onayl kat irtifakina
esas mimari projeleri incelenmistir.

RUHSAT TARIH

RUHSAT SAYI | BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
(mz) KAT SAYISI AMACI SINIFI
SAYISI
09.09.2016 16/18532 1 9.423,62 8 27 MESKEN 4A
09.09.2016 16/18532 2 9.674,11 16 75 MESKEN 4C
06.08.2015 2015/15417 3 16.820,00 8 66 MESKEN 3B
. +OFIS+iSYERI
YENi YAPI ?
RUHSATLARI 06.08.2015 2015/15417 4 10.722,00 16 113 M.ESI.(EN . 4C
+OFIS+ISYERI
09.09.2016 16/18532 5 15.791,48 9 48 MESKEN 4A
+OFIS+iSYERI
09.09.2016 16/18532 6 10.658,75 16 91 MESKEN 4C
31.12.2018 18/11276 7 10.041,77 16 121 MESKEN 4A
31.12.2018 18/11276 8 11.452,40 8 31 MESKEN 4A
13
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YENILEME YENILEME BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
RUHSATI TARIH | RUHSATI (m?) KAT | SAYISI AMACI SINIFI
. SAYI SAYISI
TADILAT 09.09.2016 16/18532 3 16.820,00 8 66 MESKEN 3B
RUHSATLARI +OFiS+iSYERI
09.09.2016 16/18532 4 10.722,00 16 113 MESKEN ac
+OFIS+ISYERI
isim isim BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
DEGISIKLIGI DEGISIKLIGi (m?) KAT SAYISI AMACI SINIFI
RUHSATI TARIH | RUHSATI SAYI SAYISI
) 10.08.2018 18/11276 1 9.423,62 8 27 MESKEN 4A
YENILEME
RUHSATLARI 10.08.2018 18/11276 2 9.674,11 16 75 MESKEN ac
10.08.2018 18/11276 5 15.791,48 9 48 MESKEN 4A
+OFiS+ISYERI
10.08.2018 18/11276 6 10.658,75 16 91 MESKEN ac
YENILEME YENILEME BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
RUHSATI TARIH | RUHSATI SAYI (m?) KAT | SAYISI AMACI SINIFI
SAYISI
isim 31.12.2018 18/20455 1 9.423,62 8 27 MESKEN aA
DEGISIKLIGI 31.12.2018 18/20455 2 9.674,11 16 75 MESKEN 4C
RUHSATLARI 31.12.2018 18/20455 5 15.791,48 9 48 MESKEN 4A
+OFiS+SYERI
31.12.2018 18/20455 6 10.658,75 16 91 MESKEN 4c
RUHSAT TARIH | RUHSAT SAYI | BLOK ALAN TOPLAM B. BL. KULLANIM YAPI
(m?) KAT [ SAYISI AMACI SINIFI
SAYISI
20.01.2020 19/8992 1 9.423,62 8 27 MESKEN 4A
YAPI 20.01.2020 19/8992 2 9.674,11 16 75 MESKEN ac
KULLANMA 31.10.2018 2018/11756 3 16.820,00 8 66 MESKEN 3B
iziN +OFiS+SYERI
BELGELERI 31.10.2018 2018/11756 4 10.722,00 16 113 MESKEN ac
+OFiS+iSYERI
20.01.2020 19/8992 5 15.791,48 9 48 MESKEN 4A
+OFiS+iSYERI
20.01.2020 19/8992 6 10.658,75 16 91 MESKEN ac
; / ' 14
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b. konular

Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir enciimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

1, 2, 5 ve 6 nolu blok yap! denetim faaliyetleri Merya Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yurittlmektedir.

Adres: Burhaniye Mahallesi, Gedik Sokak No:5/1 Uskiidar/istanbul

3, 4, 7 ve 8 nolu bloklar yap! denetim faaliyetleri Atlas Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yurittidlmektedir.

Adres: Burhaniye Mahallesi, Gedik Sokak No:5/1 Uskiidar/istanbul

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirligii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Sinpas GYO
A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)

Son (g yil icerisinde herhangi bir alim satim bilgisi bulunmamaktadir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

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

Son {g yillik dénemde imar planinda bir degdisiklik meydana gelmemistir.

11.5.2.2. Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgeleri alinan bloklar asagida listelenmistir.

LOTUS < / )/\ 15
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BLOK EKB GEGERLILIK  KARBON BELGE NO
TARIiHi TARIHi SINIFI
1 23.08.2019 23.08.2029 C Y22347BCES5C8F
2 23.08.2019 23.08.2029 C Y22341032C796
ENERJI KIMIjIK 3 21.04.2018 21.04.2028 C Y22349638CAA7
BELGELERI
4 21.04.2018 21.04.2028 C Y223494D40898
5 23.08.2019 23.08.2029 C Y2234EDOFE63C
6 23.08.2019 23.08.2029 C Y22341F91A7DA

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

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi,
Prof. Hasan Kiiclk Caddesi (zerinde konumlu olan Sinpas Finanssehir Projesi
blinyesindeki Palas etabinda yer alan 192 adet bagimsiz boliimddr.

Tasinmazlar 0O-4 Otoyolu’nun kuzeyinde yer almakta olup halihazirda insa halinde
olan Atasehir Finans Merkezi Kompleksi'nin yaninda konumlanmaktadir. Insaati devam
eden Finans Merkezi’nde BDDK, Ziraat Bankasi, Is Bankasi, Halk Bankasi, Vakifbank gibi
kuruluslarin genel merkezleri ve TCMB binasi bulunacaktir. Boélge adirlikh olarak konut
yerlesimi olarak gelismis olup Sinpas Finanssehir adasinin kuzeyinde Soyak Yenisehir
blnyesindeki Kibele Evler, Manolya Evleri ve Bambu Evleri etaplar ve Siteler Mahallesi
binyesindeki bitisik ve ayrik nizamlarda insa edilmis 5-7 kathh apartmanlar
bulunmaktadir. Bolgede yer alan diger projeler olarak Sarphan Finanssehir ve Metropol
Istanbul sayilabilir.

Sinpas Finanssehir konum olarak ulasim badglantilarinin kesisim noktasinda yer
almasi ve yani basinda insasi devam eden metro duradi sebebiyle 6nemli ulasim
avantajlarina sahiptir. Bdlge son ddénemde yasanan doénlsim calismalar ve 0&zellikle
Finans Merkezinin etkisiyle yeni bir gehreye kavusmaktadir. Ayrica diizenli kentlesmenin
onemli bir 6rnegdi olan Atasehir’e olan yakinligi da énem tasimaktadir.

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

Tasinmazlar Akdeniz Caddesi'ne 1,3 km., Atasehir Belediyesine 1,6 km.,,
15 Temmuz Sehitler Képrisi‘ne 9,5 km., Fatih Sultan Mehmet Koprisi’'ne ise yaklasik
12 km. mesafededir.
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ULASIM KOLAYLIGI

Sinpas Finans Maket Goriiniimii
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik
acisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlart géz 6nine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2020 yili itibariyle nlifusu 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 Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu, guneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek gok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérinti ve gardltt kirligi gibi
ikincil sorunlar da gdze
carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilcelerin
25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,

Atasehir, Avcilar, Badcllar,

- |I '5 Nl!ﬂ'
;}"‘T"ll‘:’ 6ﬂmvan;-
¥ 7 Sancakteps .

8 Sultanberl Basaksehir, Bayrampasa,

Bahgelievler, Bakirkoy,

Besiktas, Beykoz, Beylikdizu,
Beyoglu, Blytkgekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Esenyurt, Eylp, Fatih,

Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klclikcgekmece, Maltepe, Pendik,
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Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar
ve Zeytinburnu ilceleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma
goruldr. En yuksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢cok ylksek yapilar, nidfusun hizli baylimesi géz 6nine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin 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 kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tuarkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

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

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kaucuk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik urtnler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kadit ve kagit artnleri ve alkollt ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu
sektoriin gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blayuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii ilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disahm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudntn, 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 sektdérid %15'i asan bir paya

sahiptir.
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Tarkiye'nin buytk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda paylr %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk
sektdrddar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yurttilmektedir.

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

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

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

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagska 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 vyoluyla ise ilde dilizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise buyik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Umraniye Ilcesi:

Umraniye’ye ilk yerlesenler
Balkan savaslarindan sonra, o6nce
Batum’dan, sonra da Yugoslavya ve
Bulgaristan’dan gelen gdcmenler
olmustur. Bundan dolay! bir sire
“Muhacirkoy” olarak

-

adlandiriimigtir. £

1960 yilina kadar koy olarak : : -
kalan Umraniye, Organize Sanayi
Boélgesi olarak ilan edildikten sonra
yodun goglere maruz kalmistir.
1963 yilinda Umraniye’de belediye s
teskilati kurulmus ancak 1980°'daki askeri darbeden sonra belediye tegkilati feshedilerek
Uskiidar belediyesine bagli bir Sube Midirliigiine dénustirilmistir. 1987 yilinda Ilge
olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Istanbul’un en hizlh kentlesen ve
hizla artan nifusuna ragmen yoresel kultirlerin de blylk 6lcide muhafaza edildigi bir
ilcedir Umraniye.

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

Umraniye de ikamet eden bircok kisinin yaz aylarinda en azindan birkag
glnligune Anadoludaki memleketlerine gittigi bilinmektedir. Evler genelde betonarme
olup, 6nceki donemlerde gecekondu seklinde yapilan kagir ve briketten yapilmis binalar
da vardir.

Demografik acidan Umraniye homojen bir yapiya sahip degildir. Tim niifus son 50
yilda go6cg yoluyla ilgeye yerlestiginden Anadolu’nun her y6resinden ve Balkanlardan gelen
insanlar ilgeye yerlesmistir. Bu nedenle de 500’Un Uzerinde hemseri dernedi mevcuttur.
Gocte Sivas, Kastamonu, Ordu, Rize gibi iller 6n planda olup, bélgesel olarak dogu ve
glineydogudan gogenler ilk sirada sayilir. Arnavut ve Makedon gécmeni de balkanlardan

gelenlerin dnemli bir kismini olusturur.
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Umraniye 6énemli bir ticaret merkezi olma o6zelligi kazanmaya baslamis olup,
sadece kendi sinirlarn igindeki insanlarin dedil, cevredeki yerlesim merkezlerinden de
insanlarin alis-veris icin geldigi bir merkez haline gelmektedir. Son yillarda 6nemli sirket
ve bankalarin genel merkezlerini ilgeye tasimalar da ticari acidan gelisme trendini
artirmaktadir. Ayrica énemli dlgiide dis ticaret hacmi mevcuttur. Meydan AVM (ikea,
Media Markt, Real vb.), BuYaka AVM, Praktiker Alisveris Merkezi, CanPark AVM, Metro

Garden AVM her gin binlerce kisiye hizmet veren 6nemli AVM’'lerdendir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bliiyiime 2018 yilinda saglam bir gortnti cizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak buylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 vyilindaki glcli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki biyime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gercgeklestigi gozlenmistir. Blylme hizindaki yavaslama, OECD lkelerinde o0zellikle
Avrupa bolgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blayimenin pek ¢cok mali tesvik
ile desteklenmesini de gdz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan guglu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakh olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit
stireci ve Dlinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virisi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi igin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dlslsler yasamis olup Basta
FED olmak Ulizere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uizerine
kismen toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektordeki etkileri 6énimuzdeki slrecte
daha da hissedilebilir sekilde ortaya c¢ikacaktir.

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

blylimeyi 2020 yilinda %1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

“Ulke 2020 2021(Bngbrii)
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
Turkiye 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 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma strecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blyime
hizinin yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime
oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda blytime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

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

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yihinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %12,8
oraninda gergeklesmistir. 2020 yili Ekim Ttketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina
gore %19,89 dur. TUFE bir 6nceki aya gdére degdisim orani %2,39 dur.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2021
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20 4

11,89
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2018 [ 2020 2021

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2021 yili Eyliil
ayl itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,7 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir dnceki yilin ayni ceyredine gére 282 bin kisi azalmistir.
Tarim disi issizlik orani 2,9 puanlik azalis ile %18,3 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2021
yili Eyltl déneminde, bir énceki yilin ayni dénemine gére 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 kargilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gergeklesmistir. 2021 yili Eylul ayi
itibariyle 12 aylik cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Temel Ekonomik Gostergeler

2015

SYH ARTISH, 2009 Fiyatlacyls, % 6,99 8, : 5 : :

SYH, Cari Fiyatlaris, Midyar TL ; . ¥ A ; 318 :

SYH, Carl Eiyatlarts, Mibyar $ | 2 377, 267 ﬁ 85 7971 780, 7169
NOFUS, Bin Kigi 6421 73.147 78.21 79.2 80.313 81.4071 82,579 83.389
KiSi BASINA GSYH, Cari Flyatiarls, § | 4.24 10.629 11 10.964 10.696G 9.793 9.&3 8.597]
HRACAT {GTS, F.0.8.}, Milyon $ | 1 1 151, 149,2 164,5 177,3 180, 169,
1 1IHRACAT{GTS)/GSYH, % | 1 . 17,4 17,2 19,2 22,2 u,d 23,7
THALAT {GTS, C.LE.}, Milyon § | | 213, 202,2 238,7 2312 2103 2184
THALAT{GTS)/GSYH, % ) 24,6 233 27,4 29,9 24 30,6
HRACATIN ITHALATI KARSILANUA ORANI (%,

183 ; 70,71 73 68 76,4 26, 77,3

EYAHAT GEURLERI, Milyar $ | 7.8 22, 26,8 18,7 22, 25,2 29 10,7

OGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), |

ityar $ | 1 9,1 19,3 13,8 11, 12, 9.3 7,7
CARI ISLEMLER DENGES!/GSYH, % ! 3, 57 32 3 43 2,6 g, 5
1

SGUCUNE KATILMA ORANI, % | 46,5 51,3 52, 52, 53,2 53.0 29,3
Issiziix ORANI, % | 11 103 10,9 109 1.4 13,7 12,2
STIHDAM ORANE, % a1, a6, 26,3 az, 47, 457 a2
TUFE, (On iki aylsk ortalamalara gire dejisim) j

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

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

LOTUS < / ) e 2




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

Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gére %21,7 oraninda biiytimiistir.

2003-2020 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

IMF 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 i % 2 L
Bankasi 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 Goriintim (Ekim 2021)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2021 y1il1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitge 23, milyar TL ag¢ik vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde o&zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem,
yasanan dider krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da o6nemli o6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok
denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukan ¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dlislinulen bircok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirm fonu ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve tGlkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erigilebilir fiyath” oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 vyilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve

is glict maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli ®&lciide etkileyen ve c¢ok sayida yan
sektdére destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve dretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
distse yol acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkh

enstrimanlara yénelmesi de yatirnm amagli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

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

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doéviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde biyuk artiglara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankas! parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. 2021 yili Eyldl ayinda bir 6énceki aya gore %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 artti§i ve risk istahinin azaldi§i sirecte yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda dtistise yol agmistir. Konut arzindaki bu disise karsin Tark
halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar
ve enflasyon oranindaki artis 2020-2021 doneminde fiyatlarin ylikselmesine sebep

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

Konut Yeni Konutlar II:::J?IIaT:{aa: Birim Fiyat
Fiyat Endeksi  Fiyat Endeksi e deksiy (TL/mA)*

niha, 359 *435) *330) 501,24
% (;673%,%) (9162%,51) ("}bg%,l)) 75282%
ambiy, | 5| G| | e
— P (égi'é) (924:;;'.13) (o,igg’,gé) 6076,7 %

Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)

LOTUS 33




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

220
200
180
160
140
120
100
80

01.154
07154
01.16 1
07.16 4
01.17 4
07.17 4
01.18 1
07.18 4
01.194
07.19 1
01.20 1
07.20 4
01.21 4
09.21

M Nominal WM Reel (TUFE ile D(zeltilmis)

n = W W ~ ™~ 0 0 &0 O ©C O —

-— ™~ — ™~ e ™ o ™~ - ~ -— ~ —_— o

o O O © O © O © O 0 ©o o o o

Istanbul Ankara izmir

220
200
180
160
140
120
100
80

n [Tp) O O ™~ ~ o0 o0 o (o)} o o -— —

o ¥ee s B 0L R NN NER e eE AN T 6% ~N

—_ ~ —_ r~ — ™~ -— ~ -— ™~ — ™~ - (=)

O O O ©O ©O © O O O © o o ©o =]

LOTUS




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

2008 - 2012 yillan arasi konut satislan
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2014 il konuk satuglar
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2018 yil kenut satiglar
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2020 Yil Kenut Satiglar
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12.6. Tiurkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,
e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler Gzerinde olusturdugu baski,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatinmlar 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,

Ozellikle kentsel doéniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor

olmasi,

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

istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine

etkisi

Enflasyon oraninda ve doéviz kurlarindaki artis ile beraber insaat piyasasinda daralan
arz ve maliyet artislan fiyatlar genel seviyesinde artisa yol acmistir. Satis hizi ise
gectigimiz yillara gére dlismustur.

Rapora konu Sinpas Finanssehir (Palas Etabi) projesi gelismekte olan bir bélgede
konumlanmakta olup ©6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Caddas teknik altyapi
imkanlarl ve sosyal alanlari binyesinde barindirmakta olan proje bdélgenin yeni bir cazibe
merkezi olarak 6ne c¢ikmasina katki sadlayacaktir. Finans Merkezi projesinin devam

etmesi bolgeyle ilgili beklentileri artirmaktadir.

LOTUS W)



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

13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI (*)

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Aynik / Blok

YAPININ YASI

Yeni Bina / 7. ve 8. Blok insa Halinde

KAT ADEDI

Bkz. Aciklamalar

KULLANIM ALANI

Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut
JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI

Mevcut (Dogalgaz)

ASANSOR

Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI

Kapali Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

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

e Rapora konu tasinmazlar 27.503,53 m?2 ylzolgimli 2436 ada, 6 parselde yer
almaktadir. Parsel lzerinde Sinpas Finans Sehir Palas Etabi bulunmaktadir.

e Palas etabinda 8 adet blok bulunmakta olup bloklardan 1. ila 6. Bloklar
tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi almistir.

e 8. Blok halihazir insaat seviyesi % 72 dir. 7. Blok insai tamamlanma seviyesi %42
mertebesindedir.

e Parsel Gzerinde 8 adet blok bulunmakta olup yapi ruhsatlarina esas toplam insaat
alani 94.584,11 m? dir.

e Projede 552 adet konut, 20 adet ticari birim olmak lzere toplam 572 bagimsiz
bdlim bulunmaktadir.

e 1+1 ila 4+1 arasinda dedisen farkli daire tipleri bulunmaktadir. Diikkanlar ise 3., 4.
ve 5. Bloklarda yer almaktadir. Dukkanlar bloklarin bodrum, zemin ve normal
katlarinda konumludur.

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

e Finansehir projesi binyesindeki bazi sosyal donatilar;

e Alisverisi Caddesi e Yizme havuzu

e Konsept cocuk oyun parki e Fitness merkezi

o Ic bahgeler e Piknik alani

e Aclk hava sinemasi e Gastronomi bahgeleri
e Acik hava kitiphanesi e Kapal otopark

e Acik spor alanlan

e Blok 6zellikleri asagida verilmistir.

LOTUS ki /)/\ v

[SINPAS |



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

TOPLAM . - BAGIMSIZ TOPLAM TOPLAM
KAT ADEDI KAT DAGILIMI ALAN BAG"V'SZ';EIOLUM BOLUM KONUT B.B. | TiCARi B.B.
(m?) DAGILIMI ALANI (m2) | ALANI (m2)
1. Blok 8 2B+Z+5 KAT 9.423,62 27 MESKEN 3220,45 -
2. Blok 16 B+Z+14 KAT 9.674,11 75 MESKEN 7.584,12 -
56 MESKEN+ MESKEN +OFiS
3. Blok 8 2B+Z+5 KAT 16.820,00 10 i§YERi VE i§YERi 6.011,25 1295,81
109 MESKEN+ MESKEN +OFiS
4. Blok 16 2B+Z+13 KAT 10.722,00 4 iSYERi VE i§YERi 7.261,05 667,64
42 MESKEN+ MESKEN +OFiS
. +7+ . . . « . .
5. Blok 9 2B+Z+6 KAT 15.791,48 6 ISYERI VE iSYER] 5.913,93 990,48
6. Blok 16 B+Z+14 KAT 10.658,73 91 MESKEN 8.308,03 -
7. Blok 16 Z+15 KAT 10.041,77 121 MESKEN 6.895,96 -
8. Blok 8 2B+Z+7 KAT 11.452,40 31 MESKEN 4.059,84 -
94.584,11 572 49.254,63 2.953,93

e Palas etabinin 7. ve 8. Bloklarin bulundugu ksim harig¢ peyzaj diizenlenmesi
yapilmistir.

e Degerleme konusu 192 adet bagimsiz bélime (181 adet daire, 10 adet ticari Unite,
1 adet ofis) ait kat, kullanim alanlarn ve tipleri ekte yer alan fiyatlandirma

tablosunda sunulmustur.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

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

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

kullanim sekli oldugu distinilmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

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

Giigli Yonler

- Uygun konumlari -

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi

- Metro istasyonunun yakininda konumlu -
olmalari

- Mevcut imar durumu

- Cagdgdas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalan

- TEM Otoyoluna yakinhgi

- Ticari alanlarin (cadde diikkanlar)
mevcudiyeti

- Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi

- Tamamlanmis altyapi

- Proje biinyesindeki sosyal imkanlar

- Kapali otoparkin bulunmasi

Firsatlar

- Finans merkezinin tamamlanmasiyla
bolgede yasanabilecek talep artisi
metro

- Projenin yakininda

istasyonunun bulunacak olmasi

LOTUS

Zayif Yonler
7. ve 8. bloklarin insaatinin devam

ediyor olmasi

Bolgenin yiiksek potansiyel tasimasina
ragmen gelisimini heniiz tamamlamamis
olmasi.

Tehditler

Ekonomideki belirsizlik ve

dalgalanmalarin gayrimenkul sektoriinii

olumsuz yonde etkilemesi
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timdu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme vyaklasimlari Pazar Yaklasimi,
Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri
farkh, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varlida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu dedildir. Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

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

(d) yonte(lerin uygulanmasi icin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

(b) degerleme konusu varhidin veya buna 6énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirlikliklandirilamayacadr dikkate almasi

gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlhigin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya énemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirlabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gergeklestirenlerin diuzeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklagimi

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

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varhgl bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagim
Inl 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
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla adirhklandinhp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi
gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
ve katilimcllarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varhdi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan

sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir

unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gértilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve gelir yaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

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

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

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

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

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi
Degerleme Standartlari 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4.
maddesinde; “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varliin dederlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

18.1.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak lizere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu

bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir.

Yalnizca arsa ve insai vyatinmlarin dederinin kentsel ranti tam olarak
yansitmayacadindan rapora konu tasinmazlarin deder takdirinde ikame maliyet yaklasimi
kullanilmamuistir.

18.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

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

Elde edilen deder, benzer mulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar silrekli ve
istikrarli bir ekonomiye dayali olup arz ve talepte meydana gelebilecek degisimlerden,
piyasa kosullarindan etkilenebilecektir. Bu sebeple gelir indirgeme yaklasimi

kullanilmamistir.
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18.1.3.

Bu yodntemde, tasinmazlarin gevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar
dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biyukligi, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.

Proje bilnyesinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.
Sinpas Finans Sehir Satilik Konut Emsalleri:
BEYAN
EDILEN
ALAN BULUNDU iSTENEN BiRIM
SIRA DURUMU ETAP (m?) TiPi GU KAT iLAN SAHIBI TELEFON FiYAT(TL) (TL/m?)
Finanssehir
1 SATILIK TIME 142 341 2 Expert 216 519 36 46 5.750.000 40.493
2 SATILIK TIME 65 1+1 10 Tek House 216 311 41 02 2.500.000 38.462
3 SATILIK PALAS 85 1+1 12 Turyap 5331226718 2.950.000 34.706
Finanssehir
4 SATILIK TIME 99 2+1 13 Expert Expert | 216519 36 46 4.500.000 45.455
5 SATILIK PARK 102 241 9 Venezia Gayr. | 53220108 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 99 241 16 Expert 553 707 96 93 5.500.000 55.556
Finanssehir
9 SATILIK TIME 103 241 16 Expert 553 707 96 93 4.000.000 38.835
10 SATILIK PALAS 105 2+1 9 Evrim Gayr. 535 604 22 22 3.750.000 35.714
SAPRPHAN
11 SATILIK FINANSPARK 106 1+1 18 Nidapark Gayr. | 53450179 74 2.850.000 26.887
SAPRPHAN
12 SATILIK FINANSPARK 70 1+1 30 Queen Emlak | 533456 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 | 53392076 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 533573 53 73 2.500.000 35.714
ORTALAMA 38.206
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Emsal Analizi — Satilik Konut

Pazarhkh
Birim Satis Birim Alan Toplam | Dizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi | insai-Mimari Kalite| Konum - Serefiye |Diizeltme| Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Finanssehir 35.000
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
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 Kot 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 Kot 5% -5% 30.394
Emsal 16 35.714 -10% 70 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 32.143
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BEYAN EDILEN BULUNDUGU iSTENEN BiRiM
SIRA DURUMU PROJE BRUT ALAN (m?) TiPi KAT iLAN SAHIBi TELEFON FiYAT(TL/AY) (TL/m?)
) FINANSSEHIR FINANS SEHIR
. KIRALIK PALAS 125 2+1 4 EXPERT 216 519 36 46 9.000 72
) FINANS SEHIR
KIRALIK PARK 96 2+1 5 EXPERT 553 707 96 93 8.500 89
2
) FINANSSEHIR FINANS SEHIR
; KIRALIK PARK 77 2+1 12 EXPERT 216 519 36 46 5.500 71
) FINANSSEHIR FINANS SEHIR
. KIRALIK PALAS 218 4+1 BAHCE KATI EXPERT 216 519 36 46 23.500 108
) FINANSSEHIR FINANS SEHIR
KIRALIK PARK 103 4+1 1 EXPERT 216519 36 46 7.000 68
5
. METROPOL . )
. KIRALIK ISTANBUL 150 1+1 30 Uzeri TAS GAYRIMENKUL | 53247708 87 12.000 80
. METROPOL . MYHABIT REAL
, KiRALIK ISTANBUL 88 140 30 Uzeri ESTATE 5322872418 9.500 108
3 KiRALIK UPHILL COURT 140 3+1 11 REMAX 534553 78 18 11.000 79
9 KIRALIK UPHILL COURT 190 4+1 8 LOBBY GAVYR. 555 985 89 87 15.250 80
ORTALAMA 84
Emsal Analizi - Kiralik Konut
Birim Pazarlikh
Satis Birim Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Bina Yasi/Kalitesi | Konum/Serefiye |Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Finangehir 77
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 72 -10% 125 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 65
Emsal 2 89 -10% 96 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 80
Emsal 3 71 -10% 77 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 64
Emsal 4 108 -10% 218 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 97
Emsal 5 68 -10% 103 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 61
Emsal 6 80 -10% 150 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 72
Emsal 7 108 -10% 88 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 97
Emsal 8 79 -10% 140 0% Benzer 0% Daha Eski 10% 0% 79
Emsal 9 80 -10% 190 0% Benzer 0% Daha Eski 10% 0% 80
53
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Satilik ve Kiralik Konut Pivasas1 Arastirmasi:

Bbdlgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik konut fiyatlarinin (m2
birim) 27.000,-TL-45.000,-TL araligindaki bir skalada oldugu, kira bedellerinin
(m2/TL/ay) ise 70,-TL - 100,-TL araliginda oldugu gorilmustir. Emsal analizinde konum,
bina yasi, proje 6zellikleri ve proje serefiyesine gore dlizeltmeler yapilmis olup dizeltilmis
deder ortalama bir fiyati ifade etmektedir. Bagimisz bélim bazinda takdir edilen degerler
site ve blok igerisindeki kat, konum ve serefiyeye gore verilmistir. Deder tablosu ektedir.

Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: Finanssehir Expert - SATILIK - 553 707 96 93

Sinpas Finansehir Time Etabi’'nda yer alan 127 m? 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 m? alanl diikkan 15.000.000,-TL bedelle

satiliktir. (73.170,-TL/m?2)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 555 707 44 45

Sinpas Finansehir'de yer alan 144 m? alanli diikkan 11.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(76.338,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFIiSi - SATILIK - 555 707 44 45

Sinpas Finangehir'de yer alan 150 m?2 alanli diikkan 8.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(56.667,-TL/m?)
5-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 216 360 70 80

Sarphan Finanspark’da yer alan diikkan 7.000.000,-TL bedelle satiliktir. 178 m?2 kullanim

alanlidir. (114 m2zemin kullanim alan1 + 64 m2 depo alani) (39.325,-TL/m?)
6-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 216 360 70 80

Sarphan Finanspark’da yer alan 80 m2 kullanim alanli diikkan 3.150.000,-TL bedelle

satiliktir. (39.375,-TL/m?)
7-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 535 705 51 65

Sarphan Finanspark’da yer alan alanli diikkan 17.000.000,-TL bedelle satiliktir. 339 m?

kullanim alanlidir, (84 m2zemin kullanim alan1 + 61 m2 depo alan1 + 194 m? eklenti alan)

(50.148,-TL/m?)
8-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 216 456 97 97

Varyap Meridian’da yer alan 200 m? kullanim alanh diikkan 10.250.000,-TL bedelle

satiliktir (51.250,-TL/m?2)
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Emsal Analizi — Satilik Diikkan/Magaza

Birim Pazarlikh
Satig Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Bina Yagsi/Kalitesi Konum /Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Sinpas Finanssehir 47.000
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 64.690 -15% 127 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 54,987
Emsal 2 73.170 -15% 205 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 62.195
Emsal 3 76.338 -15% 144 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 64.887
Emsal 4 56.667 -15% 150 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 48.167
Emsal 5 39.325 -15% 178 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 33.426
Emsal 6 39.375 -15% 80 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 33.469
Emsal 7 50.148 -15% 339 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 42.626
Daha
Emsal 8 51.250 -15% 200 0% Kotu 5% Daha iyi -20% -30% 35.875
Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:
1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 507 245 01 45
Sarphan Finanspark’da yer alan 350 m? kullanim alanli giris+tdepo kullanimli diikkan
30.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (86,-TL/m?)
2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 507 245 01 45
Sarphan Finanspark’da yer alan 299 m?2 kullanim alanl giris+depo+6n kullanimli diikkan
25.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (84,-TL/m2)
3-Emsal: EMLAK OFIiSi - KIRALIK - 216 469 47 46
Varyap Meridian’da yer alan 330 m?2 kullanim alanh diikkdn 45.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (136,-TL/m?2)
4-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 533 343 65 65
Varyap Meridian’da yer alan 200 m?2 kullanim alanli diikkan aylik 35.000,-TL bedelle
kiraliktir. (175,-TL/m?2)
5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 535 595 68 87
Atasehir Barbaros Mahallesi'nde yer alan 150 m? kullanim alanli diikkan aylik 24.000,-TL
bedelle kiraliktir. (160,-TL/m?2)
6-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 216 456 12 12
Atasehir’de yer alan Meridian Grand Tower’da konumlu, 170 m? kullanim alanli diikkan
29.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (171,-TL/m?)
LOTUS sl 53
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7-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 539 663 08 68

Atasehir’de yer alan World Wide Bussines Center'da konumlu, 150 m2 kullanim alanh
diikkan 24.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (160,-TL/m?)

8-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 535 014 07 87

Tasinmazla ayni bolgede, Atay Caddesi tizerinde yer alan 100 m? kullanim alanl1 diikkan

10.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (100,-TL/m2)

Emsal Analizi - Kiralik Diitkkan/Magaza

Birim
Satis | Pazarlikh
Fiyati Birim | Alan/Buyiikliik Bina Toplam | Diizeltilmis
(TL) Fiyati Diizeltmesi Yagsi/Kalitesi Konum/Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Bina Sinpas Finanssehir 143
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diiz. Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 86 -10% 350 0% Benzer 0% Daha Kot 50% 40% 120
Emsal 2 84 -10% 299 0% Benzer 0% Daha Kot 50% 40% 118
Emsal3 | 136 -10% 330 0% Benzer 0% Daha Kot 10% 0% 136
Emsal4 | 175 -10% 200 0% Benzer 0% Daha Kot 20% 10% 193
Emsal 5 160 -10% 150 0% Benzer 0% Daha lyi -10% -20% 128
Emsal6 | 171 -10% 170 0% Benzer 0% Daha lyi -10% -20% 137
Emsal7 | 160 -10% 150 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 144
Daha
Emsal 8 | 100 -10% 100 0% Koti 40% Daha Kot 40% 70% 170

Satilik ve Kiralik Diikkan Pivasasi Arastirmasi:

Bdlgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satiik dikkan fiyatlarinin (m2
birim) 39.000,-TL-76.000,-TL araligindaki genis bir skalada yer aldidi, kira bedellerinin
(m2/TL/ay) ise 84,-TL - 175,-TL araliginda oldugu goérilmistir. Emsal analizinde konum,
bina yasi, proje 6zellikleri, reklam kabiliyeti, depo-acik alan kullanimlari ve serefiyesine
gore duzeltmeler yapilmis olup dizeltiimis deder ortalama bir fiyati ifade etmektedir.
Badimisz bolum bazinda takdir edilen dederler site ve blok igerisindeki kat, konum ve

serefiyeye gore verilmistir. Deder tablosu ektedir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Sinpas Finanssehir Palas” blinyesinde konumlu

olan rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buylUklik ve kullanim fonksiyonlarn dikkate

alinarak takdir olunan arsa pay! dahil satis dederleri blok bazinda asagidaki 6zet tabloda

sunulmustur. Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor

ekindedir.

1-2-3-4-5-6 Bloklar:

BAGIMSIZ o
NITELIK BOLUM TOP"Q"T"L'))EGER
ADEDI
Konut 29 125.040.000
Ticari 11 76.145.000
TOPLAM 50 201.185.000
7. ve 8. Bloklar
- TAMAMLANMA TAMAMLANMASI
BAGIMSIZ _ SEVIVESI DURUMUNDAKi
NITELIK BOLUM ITIBARIYLE KDV TOPLAM KDV
ADEDI HARIC TOPLAM | HARIG DEGER (TL)
DEGERI (*)
Konut 152 363.830.000 490.280.000
TOPLAM 152 363.830.000 490.280.000

(*) Tasmnmazlarin mevcut ingai seviyeleri ile toplam halihazir durum degeri asagida ayrica hesaplanmustir.
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Emsal Kroki Tablosu (Satihk Konut Emsalleri):
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESI

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

Aciklamasi
Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin vyeterli bulgu
bulundugundan tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma

Yontemi” kullanilmistir. 7. ve 8. Bloklarin halihazir tamamlanma seviyeleri
dikkate alinarak rapora konu 192 adet bagimsiz boliimiin toplam degeri
565.015.000,-TL olarak belirlenmistir. 7. ve 8. Bloklardaki tagsinmazlarin da

tamamlanmasi durumundaki toplam dedger 691.465.000,-TL olarak

belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bolimler icin takdir olunan aylk ve yillik kira dederleri
rapor ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin fonksiyon

bazindaki 6zet tablosu asadidadir.

- TOPLAM
NITELIK | prim” | KULLANIM | AYLIKKIRA | YILLIK KiRA
SO | ALANI(m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
(*)
Konut 181 17.84593 | 1358561 | 16.302.724
Ticari 11 1.755,81 228.200 2.738.400
TOPLAM 1.586.761 | 19.041.124

(¥*) Satise esas genel briit kullanim alanidir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya

Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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19.5. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.7. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin musterek ya da bélinmdis kisimlari bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

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

Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi ruhsatlar alinmistir. 1., 2., 3., 4., 5.
ve 6. bloklar tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. 7. ve 8. Blok insa
halindedir. Henlz kat miulkiyetine gecgilmemistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoylinde “Projeler” bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19.10. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhiklani Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
Onemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30. madde hikumleri sakhdir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yasal izinleri alinmistir. Parsel blinyesinde
insasi devam eden bir blok bulunmakta olup henliz kat milkiyetine gegilmemistir.
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdl portféylinde “Projeler” baslidi altinda yer almasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen Sinpas Finans Sehir projesi biinyesindeki
2436 ada 6 parselde yer alan 192 adet bagimsiz bolimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, kullanim alani buylkliklerine, insai tamamlanma
seviyelerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek boélgedeki benzer projeler lizerinde,
gerekse proje binyesinde yapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz ekonomik
kosullan itibariyle,

A. Toplam degeri igin;
565.015.000,-TL (Besytizaltmisbesmilyononbesbin Tk Lirasi);

(565.015.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 42.390.000,-USD)
(565.015.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 37.451.000,-Euro)

B. 7. ve 8. Bloklardaki tasinmazlarin da tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri igin;
691.465.000,-TL (Altiyizdoksanbirmilyondortylizaltmisbesbin Tlrk Lirasi);

(691.465.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 51.876.000,-USD)
(691.465.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 45.833.000-Euro)

C. Aylik kira degerleri toplami igin,
1.586.761,-TL (Birmilyonbesylizseksenaltibinyediylzaltmisbir Turk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

(1.586.761,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 119.000,-USD)
(1.586.761,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 105.000,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB déviz alis kurlari; 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290.TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.
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Rapora konu tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki KDV dahil degeri
708.622.100,-TL, KDV dahil toplam aylik kira dedgeri 1.870.017,98 TL dir.

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

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul Yatirbm Ortakhg: A.S.nin talebi (izerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlarn halinde ortaya cikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2022

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2021)

Saygilarimizla,

EKi: LOTUS Gayrimenkul Degerleme
o_Uydu fotografi/Konum Krokisi ve Danismanlik A.S.
e Fotograflar

e Imar durumu

e Iskan ve Ruhsat Belgeleri

e Yerlesim Plam

e Ipotek Yazist

e Tapu suretleri

e Tapu kaydi

e Degerleme uzmanligi lisans belgesi

e Mesleki Tecriibe Belgeleri

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