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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.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Finanskent Mah., Ankara Caddesi,
2432 ada 11 nolu parsel
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

. e Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 2432 ada
11 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut Alani” (Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen arsanin pazar dederinin
ve proje dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN 2432
ADA 11 PARSELIN DEGERI

748.675.000,-TL

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN 2432
ADA 11 PARSELIN PROJE DEGERI

1.570.200.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Engin AKDENiZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Finanskent Mah., Ankara Caddesi,
2432 ada 11 nolu parsel

Umraniye/ Istanbul

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2021/1598

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen arsanin pazar
dederinin ve proje dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

RAPOR TARIHI 06.01.2021
RAPOR NUMARASI 2020/1128
M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114)
HAZIRLAYANLAR | Engin AKDENIZ
(406154)
TAKDIiR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 238.840.000 TL
HARIC)
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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 Yatirim
Ortakhklarina iliskin diizenlemeleriyle 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
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazidanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

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

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

Bir mdalkdn, istekli alici 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 gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi 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 araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS Pl e
q\ m

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu Kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢gikari ya da dnyargisi
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 bagh degildir.

Sirketimiz degerlemeyi 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 sonuglar etkilemesinden 6tird sorumluluk tagsimaz.

Mualkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHiBi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
ILi- ILCESI istanbul - Umraniye
MAHALLESI Finanskent

PAFTA NO F22d23d3d

ADA NO 2432

PARSEL NO 11

NiTELIGI Arsa

ARSA ALANI 22.965,43 m2
YEVMIYE NO 34762

CILT NO 1

SAHIFE NO 51

TAPU TARIHI 01.11.2019

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnedi ekte
sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki notlara rastlanmistir.

Rehinler Boliimii:

e Turkiye Halk Bankasi lehine 1. Dereceden 20.11.2019 tarih ve 37908 yevmiye no ile
350.000.000 TL bedelle ipotek serhi.(01.11.2019/34762)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmaz lzerinde yer alan ipotek 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 sayilli Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7. Bélim)
30. Maddesinde "“(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlsik bedel karsihidi ortaklik
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi muimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve

gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
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olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda hicbir
suretle Uglncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh 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.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ipotedin proje finansmani amaciyla tesis edildigine dair beyan
yazisi ektedir. Tasinmazlarin GYO portfoyinde “Projeler” basligi altinda yer almasinda tapu

takyidatlarn acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Umraniye Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlu
oldugu parselin 2432 ada 3, 4, 9 ve 10 nolu parsellerin tevhidi sonucu olustugu dgrenilmistir.
21.06.2011 tarihli 1/1000 Olgekli Umraniye Site Mahallesi 37 Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plani Revizyonu kapsaminda “Konut Alani” olarak belirlenen sahada kaldi§i ve yapilasma
sartlarinin asagidaki sekilde oldugu 6grenilmistir.

Emsal: 1,50 (Plan notlarinda 20.000 m? {izerinde oldugundan E: 1,65 olarak
uygulama yapilacaktir)

Hmax: Serbest

insaat Nizami: Ayrik

Ayrica parsel, 22.04.2016 tarihli Umraniye-Atasehir-Géztepe Metro hatti projesine iliskin
1/1000 6lcekli uygulama imar planindan etkilenmekte olup, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Rayl
Sistem Daire Baskanli§i gériisii almadan uygulama yapilamaz. Umraniye Belediyesi Imar
Madurltigia’nden alinan imar durumu yazisi ekte sunulmustur.

Plan Notlari:

e Donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

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

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

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

e Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midirligi (ISKi) gériisii dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

e Planlama alani bitiiniinde jeolojik-jeoteknik etlt yapilarak uygulama yapilacaktir.

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

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

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

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

Konut alanlarinda yapilasma sartlari igcinde emsalin %5’ini agsmamak kosulu ile konutlarin zemin
katlarinda veya maksimumu 2 kath ayri yapi seklinde ginlik ihtiyaglari kargilamaya yonelik ticari ve
sosyal birimler yer alabilir. bu alanlar emsale dahildir.

Parsellerin birlesmesinin tesvik edilmesi amaci ile parsel biydkliginde 10000 metrekareye
ulagildiginda %5, 20.000 metrekareye ulagildiginda %10 emsal artirimi yapilir.

Planda ticaret lejandi ile gosterilen alanlarinda; gunlik, haftalik gereksinimlere yénelik aligverig birimleri
(market, lokanta, restoran, ezcane, tuhafiye, saglik vb. ), 6zel hizmet birimleri (banka, sigorta) eglence,
spor ve sosyal aktivite birimleri yer alabilir. bu alanlarda ofis, blro, otel, motel yapilari yer alabilir. konut
yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz bélim seklinde yapilamaz.

Kamuya terk edilen alanlarda kamu yararina altyapi amagli teknik kullanimlar (trafo, su deposu, aritma
tesisi vb.) yer alabilir.

Kamu eline gecen (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 biyukligu Gzerinden KAKS: 0,05'i gegemez.

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

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

Bu plan notlarinin kapsami disinda kalan konularda Istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.
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 getirilmesi ve kamuya
terkini zorunludur. emsal hakki transferi yapilan parsellerde, parsellerin yeni olusan emsal degerleri plan
degisikligi yapilarak planlara islenmeden yapi kullanma izin belgesi kullanilamaz.

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

iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.

Hmax = Sg

A

imar Plan Goriintiisii
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Umraniye Belediyesi Arsivi‘nde yapilan incelemelerde 2432 ada 11 parselde konut bloklari igin

alinmis olan yapi ruhsatlari asagida listelenmistir. Henliz ingai faaliyetlere baslanmamistir.

BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT RUHSAT BOLUM MESKEN ORTAK iNSAAT YAPI
BLOK TARIHi NO ADEDI ALANI (M2) ALAN ALANI SINIFI
1.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 15 2.389,69 512,50 2.902,19| 3B
2.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 15 2.401,32 504,43 2.905,75| 3B
3.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 90 8.362,84 2.976,57| 11.339,41| 4C
4.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 11 1.248,40 268,69 1.517,09| 3B
5.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 11 1.248,40 268,69 1.517,09| 3B
. 6.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 12 1.783,10 303,71 2.086,81| 3B
RTJEI-II“SIAY'I{?.F:RI 7.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 12 1.801,22 283,17 2.084,39| 3B
8.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 90 8.386,68 1.695,23| 10.081,91| 4C
9.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 24 3.634,26 553,94 4.188,20| 3B
10.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 24 3.634,26 553,94 4.188,20| 3B
11.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 92 8.511,38 2.893,51| 11.404,89| 4C
12.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 12 1.830,18 270,28 2.100,46| 3B
13.BLOK | 01.02.2017 | 16/26802 92 8.511,38| 21.159,38| 29.670,76| 4C

TOPLAM 53.743,11| 32.244,04| 85.987,15

BA?IIYISIZ TOPLAM
RUHSAT RUHSAT | BOLUM MESKEN ORTAK iNSAAT YAPI
BLOK TARIHi NO ADEDI ALANI (M2) ALAN ALANI SINIFI
1.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 15 2.389,69 512,50 2.902,19 3B
2.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 15 2.401,32 504,43 2.905,75 3B
3.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 90 8.362,84 | 2.976,57 11.339,41 4C
4.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 11 1.248,40 268,69 1.517,09 3B
5.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 11 1.248,40 268,69 1.517,09 3B
. 6.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 12 1.783,10 303,71 2.086,81 3B
Rﬁ':ﬁﬂil 7.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 12 1.801,22 283,17 2.084,39 3B
8.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 90 8.386,68| 1.695,23 10.081,91 4C
9.BLOK 31.08.2018 | 18/11277 24 3.634,26 553,94 4.188,20 3B
10.BLOK | 31.08.2018 | 18/11277 24 3.634,26 553,94 4.188,20 3B
11.BLOK | 31.08.2018 | 18/11277 92 8.511,38| 2.893,51 11.404,89 4C
12.BLOK | 31.08.2018 | 18/11277 12 1.830,18 270,28 2.100,46 3B
13.BLOK | 31.08.2018 | 18/11277 92 8.511,38 | 21.159,38 29.670,76 4C

TOPLAM 53.743,11 | 32.244,04 85.987,15
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BAGIMSIZ
RUHSAT BOLUM MESKEN ORTAK TOPLAM

BLOK RUHSAT TARIHi NO ADEDI ALANI (M2) ALAN iNSAAT ALANI | YAPI SINIFI

1.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 15 2.389,69 512,50 2.902,19| 3B

2.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 15 2.401,32 504,43 2.905,75| 3B

3.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 90 8.362,84 | 2.976,57 11.339,41| 4C

4BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 11 1.248,40 268,69 1.517,09| 3B

N 5.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 11 1.248,40 268,69 1.517,09| 3B
SIM | gBLOK | 26.07.2019 | 19/5612 12 1.783,10| 303,71 2.086,81| 3B
:Sﬁgﬂﬂl 7.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 12 1.801,22 283,17 2.084,39| 3B
(26.07.2019) | 8.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 90 8.386,68| 1.695,23 10.081,91| 4C
9.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 24 3.634,26 553,94 4.188,20| 3B

10.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 24 3.634,26 553,94 4.188,20| 3B

11.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 92 8.511,38 | 2.893,51 11.404,89| 4C

12.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 12 1.830,18 270,28 2.100,46| 3B

13.BLOK | 26.07.2019 | 19/5612 92 8.511,38 | 21.159,38 29.670,76 | 4C

TOPLAM 53.743,11 | 32.244,04 85.987,15
BAGIMSIZ
RUHSAT BOLUM MESKEN ORTAK TOPLAM

BLOK RUHSAT TARIiHi NO ADEDI ALANI (M2) ALAN iNSAAT ALANI | YAPI SINIFI

1.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 15 2.389,69 512,50 2.902,19| 3B

2.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 15 2.401,32 504,43 2.905,75| 3B

3.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 90 8.362,84 | 2.976,57 11.339,41| 4C

4.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 11 1.248,40 268,69 1.517,09| 3B

N 5.8LOK | 26.10.2021 | 21/8308 11 1.248,40| 268,69 1.517,09| 3B
siM | gpLok | 26.10.2021 | 21/8308 12 1.783,10| 303,71 2.086,81| 3B
;jﬁ;ﬂﬂ'ﬂl 7.8LOK | 26.10.2021 | 21/8308 12 1.801,22 283,17 2.08439| 3B
(26.07.2019) | 8.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 90 8.386,68 | 1.695,23 10.081,91| 4C
9.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 24 3.634,26| 553,94 418820 3B

10.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 24 3.634,26 553,94 4.188,20| 3B

11.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 92 8.511,38 | 2.893,51 11.404,89| 4C

12.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 12 1.830,18 270,28 2.100,46| 3B

13.BLOK | 26.10.2021 | 21/8308 92 8.511,38 | 21.159,38 29.670,76| 4C

TOPLAM 53.743,11 | 32.244,04 85.987,15

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karan v.b. duruma
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 degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
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Mevcut ruhsatlara gére yapi denetim faaliyetleri Ciragan Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yuratilecektir.

Adres: Bulgurlu Mahallesi, Alemdag Caddesi, Namazgah Mevkii, No:96

Uskidar/ISTANBUL

11.5. Son Ug Y1l icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmaz 01.11.2019 tarihinde tarihinde trampa ve birlesme isleminden
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.
11.5.2.Belediye Bilgileri

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

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat So6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Proje insasina hentiz baslanmamistir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar

Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bditiin yapilar i¢cin 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, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis 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 goére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gbriiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrtrliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede ruhsatlar alinmistir. Yeniden ruhsat alinmasini gerekli bir durum bulunmamaktadir.

q/ o
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent Mahallesi, Ankara
Caddesi Gzerinde konumlu olan 2432 ada 11 nolu parseldir.

Tasinmaz 0O-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 adirhikli olarak konut yerlesimi olarak gelismis
olup Sinpas Finanssehir adasinin kuzeyinde Soyak Yenisehir bliinyesindeki Kibele Evler, Manolya
Evleri ve Bambu Evleri etaplar ve Siteler Mahallesi blinyesindeki bitisik ve ayrik nizamlarda insa
edilmis 5-7 kath apartmanlar bulunmaktadir. Bélgede yer alan diger projeler olarak Sarphan
Finanssehir ve Metropol Istanbul sayilabilir.

Konum olarak ulasim baglantilarinin kesisim noktasinda yer almasi ve yakininda insasi
devam eden metro duradi sebebiyle 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Bélge son dénemde
yasanan doénusim c¢alismalari ve o6zellikle Finans Merkezinin etkisiyle yeni bir ¢ehreye
kavusmaktadir. Ayrica dlzenli kentlesmenin 6nemli bir 6rnedi olan Atasehir’e olan yakinlhidi da
6nem tasimaktadir.

Tasinmaz gerek 6zel araglarla ve toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir konumda yer
almaktadir.

Tasinmaz Senol Glines Bulvari'na 800 m., Atasehir Belediyesi'ne 1,6 km., 15 Temmuz

Sehitler Képrisi‘'ne 9,5 km., Fatih Sultan Mehmet K&priisii'ne ise yaklasik 12 km. mesafededir.

g/ 2 //)«
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul Ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve llkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi bayuklik agisindan
dinyada 34., nufus acisindan belediye sinirlari géz 6nline 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 alr. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul BoJazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik &nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik

kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintd ve guralta kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar,

Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

% E‘Ahuuhy Beylikdiizii, Beyoglu, Blyiikcekmece,
weaniye

prereay Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Esenyurt, Eyup, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,

Kagithane, Kartal, Kugukcekmece,

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 buyik bir farklilasma gérilir.
En yuksek gbdkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz 6nline alinarak
yapllmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek cok kath 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 kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tarkiye'de ekonomik  yasamin merkezi olmustur. Sehir  ayni zamanda en

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

olarak %?38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol drtnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araglar, kagit ve kagit
Urdnleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

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

Tarkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek c¢odunun 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

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektérdir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yutritilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildi§i biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildi§i 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 Gdkgcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik 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 Biyiik 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 vyoluyla ise ilde dizenli wulasim yalnizca vyurticinde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise bilyik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flunikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan 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, Oénce
Batum’dan, sonra da Yugoslavya ve
Bulgaristan’dan gelen gdcmenler
olmustur. Bundan dolaylr bir sire =
“Muhacirkdy” olarak adlandiniimistir.

1960 yilina kadar kdy olarak kalan

Umraniye, Organize Sanayi Bélgesi Sanct
olarak ilan edildikten sonra yogun

goclere maruz kalmistir. 1963 yilinda

Umraniye’de belediye teskilat Al

kurulmus ancak 1980’daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskidar
belediyesine badli bir Sube Muidirligine dénustirilmistir. 1987 yilinda ilce olan
Umraniye’de ilk yerel segim 1989°da yapilmistir. Istanbul’un en hizli kentlesen ve hizla artan
nifusuna ragmen yéresel kiiltirlerin de biyik 6lciide muhafaza edildigi bir ilcedir Umraniye.

1940'ta Uskiidar’a bagh bir kody statisiinde olup, 501 niifusa sahip olan Umraniye’nin
1955'teki niifusu 1.781'dir. 1987'de ilce olan Umraniye 2000 nifus sayiminda 605.855
ndfusa ulasmis, 2007'de ise 1 milyona yaklasan devasa bir ilge haline gelmistir. Cekmekoy
ve Sancaktepe’nin Umraniye’den ayrilarak mistakil ilce haline gelmesi ve yeni kurulan
Atasehir ilcesine birkagc mahalle verilmesi ile 2008 yilinda nifusu 553.935’%e dismisse de
niafus 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. Yilhk 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 2020 yilinda Umraniye niifusu 713.803 diir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bayime 2018 yilinda saglam bir gorintt gizmistir. 2018 vyili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi
bir dénem olmustur. 2017 vyilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi
hasilattaki bdylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir.
Bliyime hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde 06zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik blylmenin 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 géstermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama egilimini kiramamustir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 viridsid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya‘'ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli disltsler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. IMF tahminlerine gore kiresel ekonominin 2021 yilinda %6
oraninda bliyime yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme ydninde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis
Ulkede vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayilmaya devam etmesi,
asllamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virlsln gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam
anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir.
Bu silrecte gelismis Ulkelerde dahil olmak U(zere artan enflasyon oranlarinin, pandemi
kaynakli gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan,
artan teknolojik Griin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari cekismeden

kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

Ulke 2020 2021(Ongorii)
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
Guiney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 25
Hindistan -7.3 9.5
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlarn yakalanmistir.
2019 yilinda bidyidme orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 vyih itibariyle GSYH buyukltigine goére Tirkiye, Dlnya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

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

TUFE yillik degisim oranlarn (%), Ekim 2021

20

8,55

10 4 11,89

w

10 11| 12|01 02|03l0s|05| 06|07 08|09|10| 11|12 01|02|03|0s 05|08 070805/ 10
2019 [ 2020 2021

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 aralifinda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,7 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
saylisl bir onceki yilin ayni geyredgine goére 282 bin kisi azalmistir. Tarim disi issizlik orani 2,9
puanlik azalis ile %18,3 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eylil déneminde, bir dnceki
yilin ayni dénemine goére 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 gergceklesmistir. 2021 yili Eyldl ayi itibariyle 12
aylk cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Temel Ekonomik Gostergeler

2016
SYH ARTISI, 2009 Fiyatlanyla, %

SYH, Carl Fiyatiaria, Milyar TL 171} 1.1 2.351 2.62)) a.uJ 3.759 a.nﬂ 5.047
SYH, Carl Flyatlarts, Milyar $ | 2z 777, 267 ﬁ £5 793} 70,4 716.4
NOFUS, Bin Kigi 64.2 73.142) 78.218 79.2 80.31 81.407 82.57% 83.38
Kisi BASINA GSYM, Cari Flystiaria, § | 4.24 10.62% 11, 10.964 10. 9.793 9.208 8.597]
HRACAT {GTS, F.0.8.), Milyon $ | 1 151, 149,2 164, 1773 180.8 169,8
1 1IHRACAT{GTS)/GSYM, % | | n,n] 17,2 19,2 22,3 u,i 23,71
THALAT (GTS, C.LE}, Milyon § | md 202,2 238,7 2312 zno.i 2194
THALAT{GTS)/GSYH, % | 208 233 274 29,4 27,4 30,6
MRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, |
183 | 70,7 73,8 76,4 26 77,4
Emun GELIRLERI, Milyar § i 7.6 22,4 26,6 18,7 25,2 29, 10,2
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS),
Milyar $ 1.3 9.1 18 138 12.4 9.3 2.7
CARI ISLEMLER DENGESI/GSYH, % £ ¥ S 3,2 =31 28 13 -5,2
SGUCUNE KATILMA ORANI, % | 8651 51.3 52.0 53.% 53.0 49,3
SSIZLIX ORANL % | 11,1 10,3 10.9 . 1.4 13.7 13.2
STIHDAM ORANL, % | a1, a6 45,3 47,3 a7.4 45,7 42,
UFE, (On iki aybk ortalamalara gbre defisim) | j
%) 8,6 7, 7.8 118 16,3 15,2 12

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %21,7 oraninda bilyiimiistiir.

2003-2020 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)

21,7

115

S
6362 2

9% 4
, r,
*55 50 4849 L, S5ASA = 4a
‘l | | | | ] «|n 1
. =28 N !
08

50 | -2,8-25

0o
(]

~
—
—‘
‘ -
n
—
[
~
-
[
=]

100 |
-104

150/
i R P g 2 LR TP SUPCSNY S St SRSy S ST G N
AP '\"F? & ,145' o AF .Ldf T s 1,)\'5 *)‘&\h 10\‘3 'l“\ va .Q" ..u »4\\ 10 o '{1' 9\*’_10\»:;\9 Y ‘@\“_p\g@ o = 1‘513-5;?‘9’1?}.; o '&1\10.'\
| ]

Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Dinya Avro Bdlgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
IMF 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7 9,5 8,0 2,41
2022 4,9 4,3 5,2 1,5 2,9 8,5 5,6 3,2
2020 3, 6,5 3,4 -a, 2,5 7,3 23| a6
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, 21
2019 2,5 1,3 2,2 1,4 2,0 4,0 6,0 0,0

Diinya 5 7 % E
Bankasi BEAZAY 3.5 6,6 3,5 -4,1 3,0 73 2,3 -4,7
2021 56 4,2 6,8 4,5 3,2 8, 8,5| 2,9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2021 yili Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitce 23, milyar TL ag¢ik 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 sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lctde bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz buyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir sirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig 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 duslinulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir vyil
olmamistir. Icinde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gecmis donem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yo6nelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ild 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 glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve (retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol acmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkl enstrimanlara yénelmesi de yatirm

amaclh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2018 yilinda dusiuk bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlisiis ve kampanyalar
Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol acmistir. 2021 yili Eylil ayinda
bir 6nceki aya gére %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 azaldigi siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu
da konut arzinda distse yol acmistir. Konut arzindaki bu disise karsin Tiark halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canh kalmasi, d6viz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon
oranindaki artis 2020-2021 ddéneminde fiyatlarin ylUkselmesine sebep olmustur. Ayrica

yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Arahk

I
|

Kasim
Ekim
Eyliil

Agustos
Temmuz
Haziran

Mayis

Nisan
Mart

$M_|
Ocak T

20 000 40 000 60 000 80000 100000 120000 140000 160000

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afiustos Eyi0l  Ekim  Kasim  Arahk
OTorkiye 86167 55021 116030 119317 107888 110657 396589 112463 92483 104098 106008 142599

Blstanbul 16587 17690 21911 23197 21576 21612 17182 18873 15994 18468 20082 26595

]

JITT

I
I
|
|
|
I
=
I
I
|
=

I
|
1
|
I
I
|
|
I
I
I
I

I
I
I
[
|
I
|
I I
|
|
l
=

Aralik |

—:
Kasim  e—
_

Ekim
Eyliil _ |
AZustos T
Temmuz _ T
Haziran =
Mayis —
_——

|
| |
| |
Nisan T } i
Mart  — T . — T )
i
]

Subat_|
Ocak T

20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000 160000

Ocak Subat Mart  Nisan Mayis Hazlran Temmuz Afustos EyiDl Ekim  Kasm  Aralik

DTorklye 84556 101703 117205 106348 114800 106187 81343 114751 108918 130274 132655 142713
Distanbul 15526 18142 21993 19537 21638 20406 11903 17503 17040 21094 22499 25147

LOTUS W/




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

12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler (izerinde olusturdugu baski,

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

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirirmlan 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,

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

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

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

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddnemde yapilan blylk
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 imzalanmistir.

13. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

e Rapora konu 2432 ada 11 parsel 22.965,43 m? yiizdlgiimluddr.

e Parselin geometrik olarak amorf bir sekli bulunmakta olup Prof. Ankara Caddesi’'ne yaklasik

220 m. cephesi bulunmaktadir.

e Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

o Bodlgede altyapi tamamlanmistir.

e SINPAS GYO A.S.'den alinan bilgiye gére parsel lizerinde 500 adet konuttan olusacak olan

Finans Sehir Palas projesinin 2. etabi insa edilecektir.

e SINPAS GYO A.S.'den alinan bilgiye gore parselde gelistirilecek

alan 68.572,06 m? dir.

e Bloklarin 6zellikleri asagida listelenmistir.

projedeki toplam satilabilir

TOPLAM TOPLAM | BAGIMSIZ | BAGIMSIZ TOPLAM

KAT ADEDi | KAT DAGILIMI ALAN SATILABILIR | BOLUM BOLUM KONUT B.B.

(m?) (m?) SAYISI DAGILIMI | ALANI (m2)

1. Blok 8 4B+Z+3 KAT 2.902,19 2.662,2 15 MESKEN 2.389,69
2. Blok 8 4B+Z+3 KAT 2.905,75 2.506,03 15 MESKEN 2.401,32
3. Blok 17 4B+Z+12 KAT | 11.339,41 9.995,7 90 MESKEN 8.362,84
4. Blok 6 2B+Z+3 KAT 1.517,09 1.431,7 11 MESKEN 1.248,40
5. Blok 6 2B+Z+3 KAT 1.517,09 1.431,78 11 MESKEN 1.248,40
6. Blok 6 2B+Z+3 KAT 2.086,81 1.979,2 12 MESKEN 1.783,10
7. Blok 6 2B+Z+3 KAT 2.084,39 2.000,65 12 MESKEN 1.801,22
8. Blok 16 2B+Z+13 KAT | 10.081,91 | 10.100,43 90 MESKEN 8.386,68
9. Blok 6 Z+5 KAT 4.188,20 4.027,8 24 MESKEN 3.634,26
10. Blok 6 Z+5 KAT 4.188,20 4.027,79 24 MESKEN 3.634,26
11. Blok 17 B+Z+15 KAT 11.404,89 10.271,3 92 MESKEN 8.511,38
12. Blok 6 Z+5 KAT 2.100,46 2.021,79 12 MESKEN 1.830,18
13. Blok 17 B+Z+15 KAT 29.670,76 | 10.271,34 92 MESKEN 8.511,38
85.987,15 | 62.727,71 500 53.743,11
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir malkan fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulkt en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdélgenin gelisim
potansiyeli, Sinpas Finans Sehir Kompleksi biinyesinde bulunmasi ve yapi ruhsatinin alinmis
olmasi da dikkate alinarak olarak yapi ruhsatina uygun bir yapinin insa edilmesinin en uygun

kullanim sekli olacagi distinilmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Giiglii YOnler Zayif Yonler

- Uygun konumu - iImalatlara heniiz baslanmamis olmasi
- Ulasim imkanlarinin kolayligi

- Metro istasyonun yakininda konumlu olmasi

- Mevcut imar durumu

-  TEM Otoyoluna yakinhgi

- Yapi ruhsatinin alinmis olmasi

-  Tamamlanmis altyapi

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

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

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varliga iliskin degerleme vyaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gobrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigla ve zayif yonleri,

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

(d) yéntemlerin uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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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 agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirlikhklandirnlamayacadi dikkate almasi gerekli gértlmektedir:

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

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

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

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

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin

gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

q/ R _//),\
LOTUS [SINPAS [



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

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

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

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin 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 gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek

amaciyla agirhiklandinlip agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin o6ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

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

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugltinki degerine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip

agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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a) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézuyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

17. FIYATLANDIRMA

Ruhsat sliresi dolmus oldugundan proje dederi hesaplanmamis olup arsa dederinin
tespitinde asadida belirtilen yontemler kullanilmistir.

1. Arsanin degeri
2. Projenin halihazir durum degeri

3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri
17.1. Arsanin degeri

Arsanin dederinin tespitinde asadida belirtilen yontemler kullaniimistir.
A. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

B. Gelir indirgeme Yaklasimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalanilmis; bodlgede yakin ddénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.
Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, buylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gérisitlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

BEYAN EDILEN
YUzOLCUMU iSTENEN
SIRA DURUMU KONUM (m?) iMAR DURUMU iLAN SAHIiBi TELEFON FiYAT BiRiM (TL/m?)
KONUT ALANI 532571
1 SATILIK SITE MAH. 301 (Ayrik Nizam, 4 kat) MAL SAHIBI 2.650.000 8.804
0075
457 ada -18 Parsel
) KONUT ALANI o 543 561
2 SATILIK SITE MAH. 307 (Ayrik Nizam, 4 kat) MAL SAHIBI 3386 3.100.000 10.098
. TICARET + KONUT ALANI YAPI 1461
3 SATILIK @T’;ARA;/Z':E 595 (Ayrik Nizam, 4 kat) iINSAAT 5:; 2‘1‘4 15.000.000 25.210
’ 631 ada 21 parsel GAYRIMENKUL
YENISEHIR 533314
4 SATILIK MAH. 288 KONUT ALANI REMAX 9794 2.850.000 9.896
YENISEHIR KONUT ALANI COLDWELL 552229
> SATILIK MAH. 272 947 ada 29 parsel BANKER 54 80 3.000.000 11.029
- KONUT ALANI
6 SATILIK YENISEHIR 423 (Emsal:0,65) REMAX 532283 3.950.000 9.338
MAH. 9333
935 ada 22 parsel
YENISEHIR 505 653
7 SATILIK MAH. 260 TIC+KONUT ALANI PEKAN GAYR. o5 56 3.750.000 14.423
ARMAGANE 216 533
8 SATILIK VLER MAH. 290 TIC+KONUT ALANI ULASLAR EMLAK 3757 3.750.000 12.931
ORTALAMA 12.716

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa Emsalleri):

Emsal 8

Emsal 2

Arasehir Bv

Meri¢ Cad.

Dicsg
Cay

Bara Yolu €
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Emsal Analizi (Arsa)

Pazarhkh
Birim Satis Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Fonsiyon ve Yapilagma Konum /Serefiye Diizeltme Deger (TL)
Konu Konut Alani
Miilk (Emsal:1,50) Sinpas Finansgehir 32.600
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 8.804 -10% 301 -10% Daha Kéti 80% Daha Kéti 90% 150% 22.010
Emsal 2 10.098 -10% 307 -10% Daha Kétii 80% Daha Kéti 90% 150% 25.245
Emsal 3 25.210 -10% 595 -10% Daha Kéti 80% Daha Kéti 90% 150% 63.025
Emsal 4 9.896 -10% 288 -10% Daha Kétii 80% Daha Kéti 90% 150% 24.740
Emsal 5 11.029 -10% 272 -10% Daha Kéti 80% Daha Kéti 90% 150% 27.573
Emsal 6 9.338 -10% 423 -10% Daha Kétii 150% Daha Kéti 90% 220% 29.882
Emsal 7 14.423 -10% 260 -10% Daha Kéti 80% Daha Kéti 90% 150% 36.058
Emsal 8 12.931 -10% 290 -10% Daha Kétii 80% Daha Kéti 90% 150% 32.328
Emsallerde pazarlik payr olarak %10 oraninda dizeltme yapilmistir. Rapora konu parsel
Finans Sehir blnyesinde yer aldigindan emsallerden konum olarak daha iyidir. Parsel

buyuklaginden dolay! daha kulclik yuzolcimll olan parsellere kiyasla negatif yonde diizeltme
yapllmistir. Alinmis yap! ruhsati bulundugundan serefiyesi ylksek kabul edilmistir. Ayrica 2434
ada 11 parselden gelen emsal transferi serefiye olarak dikkate alinmistir.

Satilhik Konut Emsalleri:

BEYAN
EDILEN
ALAN BULUNDUG iSTENEN BiRiM
SIRA | DURUMU ETAP (m?) TiPi U KAT iLAN SAHIBi TELEFON FiYAT(TL) (TL/m?)
Finanssehir
1 SATILIK TIME 142 3+1 2 Expert 2165193646 | 5.750.000 40.493
2 SATILIK TIME 65 1+1 10 Tek House | 2163114102 | 2.500.000 38.462
3 SATILIK PALAS 85 141 12 Turyap 5331226718 | 2.950.000 34.706
Finanssehir
SATILIK TIME 99 2+1 13 Expert Expert | 2165193646 | 4.500.000 45,455
SATILIK PARK 102 2+1 9 Venezia Gayr. | 5322010848 | 3.400.000 33.333
Finanssehir
6 SATILIK TIME 99 2+1 14 Expert 5075302711 | 6.250.000 63.131
Finanssehir
7 SATILIK PALAS 180 3+1 1 Expert 5537079693 | 5.500.000 30.556
Finanssehir
8 SATILIK TIME 99 2+1 16 Expert 5537079693 | 5.500.000 55.556
Finanssehir
9 SATILIK TIME 103 2+1 16 Expert 5537079693 | 4.000.000 38.835
10 SATILIK PALAS 105 2+1 9 Evrim Gayr. | 5356042222 | 3.750.000 35.714
SAPRPHAN
11 SATILIK | FINANSPARK 106 1+1 18 Nidapark Gayr. | 5345017974 | 2.850.000 26.887
SAPRPHAN
12 SATILIK | FINANSPARK 70 1+1 30 Queen Emlak |5334561448 | 1.925.000 27.500
METROPOL
13 SATILIK iSTANBUL 70 140 31 Erhan Karatay | 5355562438 | 2.550.000 36.429
METROPOL
14 SATILIK iSTANBUL 82 141 33 Smart Invest | 5339207696 |  3.000.000 36.585
VARYAP MAVi Kapi
15 SATILIK MERIDIAN 180 3+1 30 Gayr. 2162022727 | 5.750.000 31.944
VARYAP PLATIN
16 SATILIK MERIDIAN 70 1+1 14 ATASEHIR 5335735373 | 2.500.000 35.714
ORTALAMA 38.206
I
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Emsal Kroki Tablosu (Satiik Konut Emsalleri):
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Emsal Analizi (Konut)
Pazarlikh
Birim Satis Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi ingai-Mimari Kalite Konum - Serefiye Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Finanskent 35.000
Diizeltm Diizeltm Diizeltm
Diizeltme e e e 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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Emsaller parsel yakinindaki projelerden ve cevredeki binalardan secilmis olup beyan edilen
satis fiyatlarindan pazarlik payl duastlmdistir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye
didzeltmesi proje oOzelliklerine gore yapilmistir. Emsal analizinden hareketle konut birim satis
35.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

Satilik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: Finanssehir Expert - SATILIK - 553 707 96 93
Sinpas Finansehir Time Etabi'nda yer alan 127 m? alanh 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 alanh diikkan 15.000.000,-TL bedelle satiliktur.
(73.170,-TL/m?)
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 OFISI - SATILIK - 555 707 44 45
Sinpas Finansehir'de yer alan 150 m? 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 m2 kullanim alanhdir.
(114 m2 zemin kullanim alani + 64 m2depo alan) (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?2 kullanim
alanlidir,(84 m2 zemin kullanim alan1 + 61 m2 depo alan1 + 194 m? eklenti alani) (50.148,-TL/m?)
8-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 216 456 97 97
Varyap Meridian’da yer alan 200 m?2 kullanim alanli diikkan 10.250.000,-TL bedelle
satiliktir(51.250,-TL/m?)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Analizi (Diikkan Magaza)

Birim Pazarhkl
Satig 1 Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Bina Yagsi/Kalitesi Konum /Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Sinpas Finanssehir 47.000
Diizeltm
Diizeltme Diizeltme e 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% Kot 5% Daha lyi -20% -30% 35.875

Satilik ve Kiralik Diikkan Piyasasi Arastirmasi:

Bolgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik diikkan fiyatlarinin (m? birim)

39.000,-TL-76.000,-TL araligindaki genis bir skalada yer aldigi gorilmistir. Emsal analizinde

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

gobre dizeltmeler yapiimistir.

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

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak
suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu tasinmaz igin takdir edilen arsa m? birim degeri,
toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur;

2432 ada 11 Parsel
Yiizél¢iimii (m?) 22.965,43

Takdir edilen m” birim deger (TL/m?)(*) 32.600

2432 adall Nolu Parsel igin Takdir

Edilen Yuvarlatilmis Toplam Deger (TL) 748.675.000

17.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda lretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buglnki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin buglnki dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Rapora konu arsa bircok etaptan olusan bir proje blinyesinde yer almaktadir. Asadidaki
varsayim projenin son yapi ruhsatlarindaki fonksiyon ve insaat alanlariyla ayni olacagi kabullyle

hazirlanmistir.

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 oranlan dikkate alinarak 2022 ve sonrasi icin belirlenen enflasyon
oranlarinin % 8 (izerinde alinmistir.
Toplam Ingaat Alan::

Proje biinyesindeki 500 adet badimsiz boliimden olusan konut bloklarinin ruhsata esas toplam insaat
alani 85.987,15 m? dir. SINPAS GYO A.S.’den alinan bilgiye gore projedeki toplam satilabilir alan 68.572,06 m?
dir. Satilabilir alanin 67.518,44 m? si konut, 1.053,62 m? si ise ticari alandir. Varsayimlar ilgili projeye iliskin

yapllmis olup projede degisiklik veya tadilat ruhsati alinmasi gibi durumlarda deger degisebilir.

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:
Konutlarin 2022 yili icin ortalama 35.000,-TL/m2 birim fiyat ile, Ticari Birimlerin ise ortalama

47.000,-TL/m2 satilacadi varsayllmistir. Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir dnceki yilin tahmini

enflasyonu oraninda artacadi varsayilimistir.
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PARSELLERDE INSA EDILECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (KONUTLAR)

Yil 2022 2023 2024 2025

Konutlar %15 %25 %35 %25

Kiimiilatif Satis %15 %40 %75 %100
Orani

PARSELLERDE INSA EDILECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (TICARI)

Nakit Odenen Vergiler:

Insaat Siiresi:

il 2022 2023 2024 2025
Ticari %15 %20 %30 %35
Kiimiilatif Satis %15 %40 %75 %100
Orani
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
PROJENIN ONGORULEN INSAAT TAMAMLANMA SURECI
il 2022 2023 2024 2025
Konutlar %30 %40 %30 ="
_ Proje Genel %30 %70 %100 -
Insaat Seviyesi

Insaat Maliyetleri:
insa edilecek yapilar icin m? birim maliyet bedeli olarak 2021 yili yapi yaklasik maliyetleri alinmistir.

Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki giincel veriler

dogrultusunda %15-25 araligindadir) insaat maliyetinin %25'i mertebesinde olacadi varsayllmistir. Ayrica 2021

yiinda maliyetlerde meydana gelen artisa istinaden %30 oraninda bir artis daha yapilmistir. 2022 yili igin
% 40 mertebesinde, 2023 yili igin, %25, 2024 yili icin ise %15 mertebesinde bir maliyet artisi 6ngorilmastar.

Buna gore yil bazinda insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir.

Altyapi-peyzaj, proje-
2020 Yih Yapr ruhsat-danismanhik vb.
Yaklastk Yapi Alani Toplam maliyetler {%25) dahil Toplam 2022 Vil insaat | 2023 Yil insaat 2024 Yih

BLOK YAPI SINIFI| Maliyeti (TL) (m2) Maliyet (TL) maliyet Maliyet Maliyeti Maliyeti insaat Maliyeti

1.BLOK 3B 1800 2.902,19 6.791.125 8.488.906

2.BLOK 3B 1800 2.905,75 6.799.455 8.499.319

3.BLOK 4C 24380 11.339,41 | 36.558.258 45.697.822

4.BLOK 3B 1800 1.517,09 3.549.991 4.437.488

5.BLOK 3B 1800 1.517,09 3.549.991 4.437.488

6.BLOK 3B 1800 2.086,81 4.883.135 6.103.919

7.BLOK 3B 1800 2.084,39 4.877.473 6.096.841 320.571.566| 134.640.058 | 224.400.096 | 193.545.083
8.BLOK 4C 2480 10.081,91 | 32.504.078 40.630.097

9.BLOK 3B 1800 4.188,20 9.800.388 12.250.485

10.BLOK 3B 1800 4.188,20 9.800.388 12.250.485

11.BLOK 4C 2480 11.404,89 | 36.769.365 45.961.707

12.BLOK 3B 1800 2.100,46 4.915.076 6.143.846

13.BLOK AC 24380 29.670,76 | 95.658.530 119.573.163

TOPLAM 85.987,15 | 256.457.252 320.571.566
q/ N\ /),\
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Girisimci Kari:

INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii degerden
%40 mertebesinde girisimci kar dlisdlmustr.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugtinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 61'de yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecedi lizere proje arsasinin dederi yaklaskk 942.120.000,-TL
(41.000 TL/m?) olarak bulunmustur.

17.2. Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 62’de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gérilecedi lizere 2432 ada
11 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin bugiinden sonraki nakit giris cikislan ile

hesaplanan hali hazir durum dederi 1.570.200.000,-TL mertebesindedir.

17.3. Projenin Tamamlanmis Olmasi Halindeki degeri

Sayfa 63'de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gérilecedi Gzere 2432 ada
11 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin gelir indirgeme yaklasimi bdlimundeki
varsayimlar altinda buginden sonraki nakit giris cikislan ile hesaplanan tamamlanmis olmasi

halindeki degeri 1.957.900.000,-TL olarak belirlenmistir.
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2432 ADA 11 PARSEL PROJESI - Halihazir Durum

(TL)
ingaat varsayimlar
Toplam Arsa Alani (m?) 22.965,43
Toplam insaat Alani (m?) 85.987,15
ingaatin Siiresi 3yl
Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 67.518
Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 1.054
2022 2023 2024 2025
Satis Varsayimlari
Satilabilir Konut Alani m? Basina
Ortalama Satis Fiyati (TL) 35.000 42.000 48.720 54.566

Azami Yillik Satig Geliri (TL)

2.363.130.000

2.835.756.000

3.289.476.960

3.684.214.195

Satis Orani

15%

25%

35%

25%

Satilabilir Ticari Alan m? Basina

Ortalama Satig Fiyati (TL) 47.000 56.400 65.424 73.275
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 49.538.000 59.445.600 68.956.896 77.231.724
Satisg Orani 15% 20% 30% 35%

0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 20% 16% 12% 10%
Reel iskonto Orani 28% 24% 20% 18%
1/ iskonto Faktorii 1,13 1,43 1,74 2,07
Etkin Vergi Orani
Konut Satis Gelirleri 354.469.500 708.939.000 1.151.316.936 921.053.549
Satig Orani 15% 25% 35% 25%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 40% 75% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 2.363.130.000 2.835.756.000 3.289.476.960 3.684.214.195
Yillik Satig Geliri (TL) 354.469.500 708.939.000 1.151.316.936 921.053.549
Ticari Unite Satis Gelirleri 7.430.700 11.889.120 20.687.069 27.031.103
Satig Orani 15% 20% 30% 35%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 35% 65% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 49.538.000 59.445.600 68.956.896 77.231.724
Yillik Satig Geliri (TL) 7.430.700 11.889.120 20.687.069 27.031.103
ingaat Harcamalari 134.640.058 224.400.096 193.545.083
Serbest Nakit Akimi 227.260.142 496.428.024 978.458.922 948.084.652
Serbest Nakit Akiminin Bugiinki 200.871.484 348.285.567 562.756.241 458.240.227

Degeri

31/12/2021 itibari ile Projenin Halihazir

Durum Degeri (TL)

1.570.200.000

Girisimci Kari (%40) Disiilmis Arsa

Degeri (TL)

942.120.000

Arsa m2 birim degeri (TL)

41.000

LOTUS
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2432 ADA 11 PARSEL PROJESI -Tamamlanmis Durum

ingaat varsayimlan

Toplam Arsa Alani (m?) 22.965,43

Toplam insaat Alani (m?) 85.987,15

ingaatin Siresi 3yil

Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 67.518

Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 1.054

2022 2023 2024 2025
Satis Varsayimlan
Satilabilir Konut Alani m? Basina
Ortalama Satis Fiyati (TL) 35.000 42.000 48.720 54.566
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 2.363.130.000 2.835.756.000 3.289.476.960 3.684.214.195
Satig Orani 15% 25% 35% 25%
Satilabilir Ticari Alan m? Basina Ortalama
Satig Fiyati (TL) 47.000 56.400 65.424 73.275
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 49.538.000 59.445.600 68.956.896 77.231.724
Satis Orani 15% 20% 30% 35%
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
Konut Satis Gelirleri 354.469.500 708.939.000 1.151.316.936 921.053.549
Satig Orani 15% 25% 35% 25%
Kiimiilatif Satig Orani 15% 40% 75% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 2.363.130.000 2.835.756.000 3.289.476.960 3.684.214.195
Yilhik Satig Geliri (TL) 354.469.500 708.939.000 1.151.316.936 921.053.549
Ticari Unite Satis Gelirleri 7.430.700 11.889.120 20.687.069 27.031.103
Satis Orani 15% 20% 30% 35%
Kimiilatif Satig Orani 15% 35% 65% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 49.538.000 59.445.600 68.956.896 77.231.724
Yillik Satig Geliri (TL) 7.430.700 11.889.120 20.687.069 27.031.103
Serbest Nakit Akimi 361.900.200 720.828.120 1.172.004.005 948.084.652
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 319.877.607 505.720.907 674.072.823 458.240.227

31/12/2021 itibari ile Projenin
Tamamlanmis Durum Degeri (TL)

1.957.900.000
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRMESi
18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi

ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Arsa Degeri:
Goriulecegi Uzere kullanilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan arsa dedgerleri
birbirinden farklidir. Bu fark 2434 Ada 11 parselden rapor konusu parsele yapilan emsal transferi
ve ylzélcimiinin 20.000 m? iizerinde olmasi sebebiyle ilave % 10 emsal artisi saglanmasi

sebepleriyle satilabilir alaninin artmasindan kaynaklanmistir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 748.675.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 942.120.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi igcinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blylk oranda
kabullere bagl olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun gorilmis ve buna gore arsa dederi 748.675.000,-TL olarak belirlenmistir.

Projenin halihazir durum dederi (projenin halihazir durum dederi) gelir indirgeme

yaklasimi ile 1.570.200.000,-TL; projenin tamamlanmis haldeki degeri ise gelir indirgeme
yaklasimi ile 1.957.900.000,-TL olarak hesaplanmistir.
18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz arsa niteliginde olup kira dederi analizi yapiimamistir.

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

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis

Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cgergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme konusu projenin halihazir durum dederi gelir indirgeme yaklasimina gore
1.570.200.000-TL olarak hesaplanmistir. Hesaplanan deder tamamen mevcut projeye iliskin
olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deder farkl olabilir.
Arsa dederi emsal karsilastirma yontemine gore 748.675.000,-TL olarak hesaplanmistir
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bdlinmis kisim bulunmamaktadir.

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

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
Olmadig:

Arsa Uzerinde gelistirilecek proje igin yapi ruhsati alinmistir. Dederleme tarihine kadar
olan stirecte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.
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18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

01.02.2017 tarihi itibariyle yeni yapi ruhsati alinmistir. 31.08.2018 tarihli yenileme
ruhsatlari, 26.07.2019 tarihli isim degisikligi ruhsatlari bulunmaktadir. En son olarak 26.10.2021

tarihinde santiye sefi degisikligi icin alinmis isim dedisikligi ruhsatlari bulunmaktadir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve (d)
bentleri:

c) Portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktumleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis
olmasi gerekir.

Tasinmazin gayrimenkullin dederini dogrudan ve onemli olcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz lizerinde yer alan ipotek proje finansmani
saglamak amaciyla kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup Sinpas GYO’nun bu husustaki
yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde “Projeler”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemeleri sonucunda konumuna, arsanin ylzolcimu blyUkligine, imar durumuna ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina goére giinimuz ekonomik kosullari itibariyle degeri igin;

1. Arsa degeri icin,

748.675.000,-TL (Yediylzkirksekizmilyonaltiylzyetmisbesbin Turk Lirasi)

(748.675.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 56.169.000,-USD)

(748.675.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 49.625.000,-Euro)

2. Halihazir Durum Degeri igin,

1.570.200.000,-TL (Birmilyarbesylizyetmismilyonikiytizbin Tlrk Lirasi)

(1.570.200.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 117.803.000,-USD)

(1.570.200.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 104.078.000,-Euro)

3. Tamamlanmis Halinin Degeri igin ise,

1.957.900.000,-TL (Birmilyardokuzyuelliyedimilyondokuzytzbin Tark Lirasi) kiymet

takdir edilmistir.

(1.957.900.000,-TL = 13,3290 TL/USD (*) = 146.890.000,-USD)

(1.957.900.000,-TL = 15,0867 TL/Euro (*) = 129.777.000,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.
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KDV dahil (%18) arsa dederi 883.436.500,-TL, KDV dahil proje dederi 1.852.836.000,-TL,
KDV dahil tamamlanmis durum dederi 2.310.322.000,-TL dir.

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

Isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhdg: A.S.'nin talebi lizerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

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

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

e Fotograflar

e Yapi ruhsati

e Imar Durumu

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Ipotek Yazist

e 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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