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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Finanskent Mahallesi, Prof. Hayrettin Karaman Caddesi,
2435 ada 15 parsel
Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SéZLESME 15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/1284 no ile
DEGERLEME TARIHI 31 Aralik 2022
RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN ] - |

v a 53 Adet bagimsiz bélimden olusan proje
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, 2435 ada,
15 parselde yer alan 53 adet bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Iimar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 53 adet bagimsiz bolimun
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN

INSA HALINDEKI 53 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ARSA 231.922.000,-TL

(2435 ADA, 15 NOLU PARSEL) DEGERI

UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI'NDE YER ALAN

2435 ADA 15 PARSELDEKI 53 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 261.730.000,-TL

HALIHAZIR DURUM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENIZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (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 Mahallesi, Prof. Hayrettin Karaman Caddesi,
2435 ada 15 parsel

Umraniye / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/1284 no ile

MUSTERI NO 1189
RAPOR NO 2022/1298
DEGERLEME TARIHi 31 Aralik 2022
RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 53 adet bagimsiz bélimun
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin 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 ILiSKIN
BILGILER

Asadida sunulmustur.

RAPOR TARIHI 06.01.2021 07.01.2022
RAPOR NUMARASI 2021/1127 2021/1597
M. Kivang KILVAN M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ
(406154) (406154)
TAKDIR OLUNAN ARSA 37.570.000,-TL 136.500.000,-TL
DEGERI (TL) (KDV HARIC) (ARSA DEGERI) (ARSA DEGERI)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME 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 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 (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.500.000.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek dider varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina 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 gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak

=

Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme 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 portfoylinde yer alan gayrimenkullin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Muasteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

/)
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestirilmektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir. Tium
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi
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 bagl degildir.

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

Mulkan takdir edilen dedgerde dedisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz 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 Ortakhigi A.S.

ILI- ILCESI istanbul - Umraniye
MAHALLESI Finanskent

PAFTA NO F22d23d3c

ADA NO 2435

PARSEL NO 15

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 5.000 m2

BLOK NO Bkz. Bagimsiz Boliim Listesi

BAG. BOL. NO

Bkz. Bagimsiz Bolim Listesi

BAG. BOL. NITELIGI

Bkz. Bagimsiz Bolum Listesi

KAT NO

Bkz. Bagimsiz Bélim Listesi

4
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iSTANBUL iLi, UMRANIYE iLCESi CAKMAK MAHALLESi 2435 ADA 15 PARSEL
1 NO'LU BLOK BAGIMSIZ BOLUM LISTESi

SIRA BLOK KAT BAG. BOL. NITELIGI NETALAN | BRUTALAN | ARSA  PAYI |HiSSE MALIK
2 1A ZEMIN KAT 2 MESKEN 113,70 m? 142,68 m* | 83 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
1A 1. KAT MESKEN 107, 2 138,67 m? TAM .
3 3 S 07,08 m 38,67 m 83 5000 ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
4 1A 1. KAT 4 MESKEN 117,27 m 154,56 m 90 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
6 1A 2. KAT 6 MESKEN 135,36 m? 166,17 m* | 97 5000 | TAm | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
7 1A 3. KAT 7 MESKEN 105,78 m? 130,25 m* | 77 5000 | TAm | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
8 1A 3. KAT 8 MESKEN 135,36 m? 166,17 m*> | 97 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
9 1A 4. KAT 9 MESKEN 105,78 m? 13025 m? | 78 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
1 1A 4. KAT 1 MESKEN 135, 2 166,17 m? TAM .
0 0 S 35,36 m 66,17 m 98 5000 ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
11 1 . 11 ESKEN 105, 2 130,25 m? .
A 5. KAT MESK 05,78 m 30,25 m 76 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
12 1A 5. KAT 12 MESKEN 135,36 m 166,17 m 98 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
13 1A 6. KAT 13 MESKEN 105,78 m? 130,25 m* | 86 5000 | TAm | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
14 1A 6. KAT 14 MESKEN 135,36 m? 166,17 m* | 110 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
15 1B ZEMIN KAT 1 MESKEN 113,70 m? 142,68 m* | 83 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
16 1B ZEMIN KAT 2 MESKEN 62,63 m? 83,31m?| 48 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
17 1B 1. KAT MESKEN 117,27 m? 154, 2 TAM .
3 S m 54,56 m 90 5000 ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
18 1B 1. KAT 4 MESKEN 107,08 m 138,67 m 81 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
19 1B 2. KAT 5 MESKEN 135,36 m? 166,17 m* | 97 5000 | TAm | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
20 1B 2. KAT 6 MESKEN 105,78 m? 13025 m* | 76 5000 | TAm | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
21 1B 3. KAT 7 MESKEN 135,36 m? 166,17 m*> | 97 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
22 1B 3. KAT 8 MESKEN 105,78 m? 130,25 m* | 79 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 1B 4. KAT MESKEN 135, 2 166,17 m? 7 TAM .
3 9 S 35,36 m 66,17 m 9 5000 ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 1B . 1 ESKE 105, 2 130,25 m? .
4 4. KAT ] MESKEN 05,78 m 30,25 m 79 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
25 1B 5. KAT 11 MESKEN 135,36 m 166,17 m 97 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
iNPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
26 1B 5. KAT 12 MESKEN 105,78 m? 130,25 m* | 76 5000 | TAm | SINPASG nku
ORTAKLIGI A.S.
27 1B 6. KAT 13 MESKEN 135,36 m? 166,17 m?> | 110 5000 | Tam | SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
RN )*‘\
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

iSTANBUL iLi, UMRANIYE iLCESi CAKMAK MAHALLESI 2435 ADA 15 PARSEL

2 NO'LU BLOK BAGIMSIZ BOLUM LIiSTESi

SIRA BLOK KAT BAG. BOL. NITELIGi NET ALAN | BRUT ALAN | ARSA PAYI |HiSSE MALIK
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
1 2A | 1. BODRUM KAT 1 MESKEN 107,08 m 135,52 m 82 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
2 2A | 1. BODRUM KAT 2 MESKEN 117,27 m 151,17 m 88 5000 | TAM ORTAKLIGI A,
3 2A ZEMIN KAT 3 MESKEN 105,77 m? 130,25 m? | 76 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
! ' ORTAKLIGI AS.
4 2A ZEMIN KAT 4 MESKEN 115,53 m? 143,66 m? | 84 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
! ' ORTAKLIGI A.S.
5 2A 1. KAT 5 MESKEN 105,78 m? 130,25 m? | 76 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ! ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
6 2A 1. KAT 6 MESKEN 13532 m 166,02 m 96 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
7 2A 2. KAT 7 MESKEN 105,78 m 130,25 m 76 5000 | TAM ORTAKLIGI A,
8 2A 2. KAT 8 MESKEN 135,32 m? 166,02 m? | 98 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ' ORTAKLIGI AS.
9 2A 3. KAT 9 MESKEN 105,78 m? 130,25 m? | 76 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ! ORTAKLIGI A.S.
10 2A 3. KAT 10 MESKEN 135,32 m? 166,02 m? | 97 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ! ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
11 2A 4. KAT 11 MESKEN 105,78 m 130,25 m 76 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
12 2A 4. KAT 12 MESKEN 135,32 m 166,02 m 97 5000 | TAM ORTAKLIGI A,
13 2A 5. KAT 13 MESKEN 105,78 m? 130,25 m? | 77 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ' ORTAKLIGI A.S.
14 2A 5. KAT 14 MESKEN 135,32 m? 166,02 m? | 98 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
] ’ ’ ORTAKLIGI A.S.
15 2A 6. KAT 15 MESKEN 105,78 m? 130,25 m? | 85 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ! ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
16 2A 6. KAT 16 MESKEN 135,32 m 166,02 m 110 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
) SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
17 2B ZEMIN KAT 1 MESKEN 117,27 m 151,17 m 88 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
18 28 ZEMIN KAT 2 MESKEN 107,06 m? 13552 m? | 78 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
! ' ORTAKLIGI A.S.
19 28 1. KAT 3 MESKEN 115,53 m? 143,66 m? | 84 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ! ORTAKLIGI A.S.
20 28 1. KAT 4 MESKEN 105,78 m? 130,25 m? | 78 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ! ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
21 2B 2. KAT 5 MESKEN 13532 m 166,02 m 97 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
23 2B 3. KAT 7 MESKEN 135,32 m 166,02 m 98 5000 | TAM ORTAKLIGI A,
24 28 3. KAT 8 MESKEN 105,78 m? 130,25 m? | 78 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ' ORTAKLIGI A.S.
25 28 4. KAT 9 MESKEN 135,32 m? 166,02 m? | 97 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
) ’ ’ ORTAKLIGI A.S.
26 28 4. KAT 10 MESKEN 105,78 m? 130,25 m? | 76 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
) ! ! ORTAKLIGI A.S.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
27 2B 5. KAT 11 MESKEN 135,32 m 166,02 m 97 5000 | TAM ORTAKLIGI AS.
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
2 2
28 2B 5. KAT 12 MESKEN 105,78 m 130,25 m 72 5000 | TAM ORTAKLIGI A,
29 28 6. KAT 13 MESKEN 135,32 m? 166,02 m? | 111 5000 | TAM SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
’ ! ' ORTAKLIGI A.S.
RN )*‘\
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 29.12.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve birer sureti ekte sunulan takyidat kayitlarindan hareketle rapora konu tasinmazlar

lizerinde asagidaki notun bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii (Miistereken):

e YoOnetim Plani:12.05.2022 tarih ve 22499 yevmiye no ile.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Yonetim plani beyani ve cins dedisikligi beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir. Tasinmazlarin GYO portféyine alinmasina Tapu Takyidatlari agisindan

herhangi bir engel bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Umraniye Belediyesi Imar Madirligi’'nde yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin yer
aldi§1 parselin 21.06.2011 tarihli, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu kapsaminda
Konut Alani olarak belirlenen sahada kaldigi, yapilasma kosullarinin Emsal: 1,50, Hmax: Serbest

seklinde oldugu 6grenilmistir. Yazili imar durum belgesi ekte sunulmustur.

Pt
e ®
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Imar Plan Goriintisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Umraniye Belediyesi'nde yapilan incelemede rapora konu parsel iizerinde insa edilecek yapilar
icin asadidaki yapi ruhsatlarinin alinmis oldugu 6grenilmistir.

Yeni Yapi Ruhsatlari:

BAGIMSIZ | BAGIMSIZ

RUHSAT BOLOM BOLOM ORTAK TOPLAM YAPI

BLOK RUHSAT TARIHI NO ADEDI | ALANI([M2) ALAN iINSAAT ALANI|  SINIFI
1 NOLU

YENI YAPI BLOK 12.01.2022 21/12538 28 4.002,64 970,39 4973,03| 4A
RUHSATLARI | 2 NOLU

BLOK 12.01.2022 21/12538 30 4.380,17 3.816,64 8.196,81 4A

TOPLAM 8.382,81 4,787,03 13.169,84

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan Iptalleri
v.b. konular

Enclimen Karari, Mahkeme Karari, Riskli Yapi Tespiti ya da plan iptaline rastlanamamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 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 gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Projenin yapi denetim isleri Ar Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan Gstlenilmistir.

Adres: Bahgelievler Mahallesi, 500. Yil Bulvari, Ozlem Sitesi, Blok No:20, i¢c Kapi No:4,
Bahgelievler/Istanbul

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

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
12.03.2021 tarihinde 1907/2000 hissenin alinmasi ile parselin tamami Sinpas GYO A.S.
mulkiyetine gegmistir. 12.05.2022 tarihinde kat irtifaki kurulmustur.

11.5.2.Belediye Bilgileri

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

imar Planinda meydana gelmis degisiklik ya da kamulastirma islemi bulunmamaktadir.

N
[SINPASS

LOTUS /7% 14




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

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar insa halinde olup enerji verimlilik sertifikasi hentlz

bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar igcin 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, higbir 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 g¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ydnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbre belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata
tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢catinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yiirtrliige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede yer alan bloklarin insaat faaliyetleri devam etmektedir. Halihazirda yeniden insaat

ruhsati alinmasini gerektiren herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
11.5.6. Proje Bilgileri
Proje 5.000 m2 yizdlcimli 2435 ada 15 parsel Gzerine yer almaktadir. Projesine gore parsel
Uzerinde 2 adet blok yer almaktadir. Yapi ruhsati ve projesine gore 1. Blokta 28, 2. Blokta ise 30
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Farkl tipte farkl buyuklikte daireler bulunmaktadir.
Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazlarin insa halinde oldugu gézlemlenmis olup santiyeden
alinan bilgilere gére ve Sinpas GYO A.S.'den alinan fiziki ilerleme tablosuna gére bloklarin insaat

seviyesi ekspertiz tarihi itibariyle %18 mertebesindedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi, Prof.
Hayrettin Karaman Caddesi lGzerinde konumlu olan Sinpas Finanssehir Projesi blinyesindeki Park
Yasam (2435 ada 15 parsel) etabindaki 53 adet bagimsiz boliimdur.

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

Sinpas Finanssehir konum olarak ulasim badlantilarinin kesisim noktasinda yer almasi ve
yanibasinda insasi devam eden metro duragi sebebiyle 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Bolge
son dénemde yasanan donidsim calismalan ve 6zellikle Finans Merkezinin etkisiyle yeni bir
cehreye kavusmaktadir. Ayrica dizenli kentlesmenin 6nemli bir 6rnedi olan Atasehir’e olan
yakinhdi da 6nem tasimaktadir.

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

TasinmazlarAkdeniz Caddesi'ne 1,3 km., Atasehir Belediyesi'ne 1,6 km., 15 Temmuz Sehitler

Koprisit‘ne 9,5 km., Fatih Sultan Mehmet K&prisii’'ne ise yaklasik 12 km. mesafededir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.2. Bolge analizi
12.2.1. Istanbul Ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kdltirel agcidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik acisindan diinyada
34., niufus acisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yili itibariyle niGfusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan  olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida  Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydogjuda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogdaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kopruleri kentin iki
yakasini birbirine badlar. istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek gok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gortnti ve gurilta kirligi gibi ikincil sorunlar da goze
carpmaktadir.

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

Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar,
Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
8 Sullanbeyl Beykoz, Beylikdizu, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy,
Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glngodren, Kadikoy,

Kagithane, Kartal, Kugiukcekmece,

v/
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farkhlasma gérilir. En
yiksek gdkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da oOzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen cok yilksek yapilar, nifusun hizli biuylimesi g6z oniine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tilrkiye'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
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biylk sanayi merkezidir.
Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel
alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi
drdnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drdnler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit aranleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyilk paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kdprdlerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin baytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylk limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye gapinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune yakininin genel merkezleri
Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme

sektorld %15'i asan bir paya sahiptir.
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12.2.2. Umraniye Ilcesi:

Umraniye’ye ilk yerlesenler Balkan savaslarindan sonra, dénce Batum’dan, sonra da
Yugoslavya ve Bulgaristan’dan gelen gécmenler olmustur. Bundan dolay! bir siire “Muhacirkdy”
olarak adlandirnimistir.

1960 yilina kadar kdy olarak kalan Umraniye, Organize Sanayi Bélgesi olarak ilan edildikten
sonra yogun gdclere maruz kalmistir. 1963 yilinda Umraniye’de belediye teskilati kurulmus ancak
1980’daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine bagh bir
Sube Mudirligine dénistirilmistir. 1987 yilinda Ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da
yapilmistir. Istanbul’un en hizli kentlesen ve hizla artan nifusuna ragmen yéresel kiltiirlerin de
blyik dlgiide muhafaza edildigi bir ilcedir Umraniye.

1940’ta Uskiidar’a bagh bir kdy statiisiinde olup, 501 niifusa sahip olan Umraniye’nin
1955'teki niifusu 1.781'dir. 1987’de ilge olan Umraniye 2000 niifus sayiminda 605.855 niifusa
ulasmig, 2007'de ise 1 milyona yaklasan devasa bir ilge haline gelmistir. Cekmekdy ve
Sancaktepe’nin Umraniye’den ayrilarak mistakil ilce haline gelmesi ve yeni kurulan Atasehir
ilcesine birkac mahalle verilmesi ile 2008 yilinda nifusu 553.935°%e dismuisse de nifus artisi
devam etmis, 2009 nilfusu 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 ddr.

Umraniye de ikamet eden bircok kisinin yaz aylarinda en azindan birkac ginligiine
Anadoludaki memleketlerine gittigi bilinmektedir. Evler genelde betonarme olup, Onceki
dénemlerde gecekondu seklinde yapilan kagir ve briketten yapilmis binalar da vardir.

Demografik acidan Umraniye homojen bir yapiya sahip degildir. Tim niifus son 50 yilda
go6c yoluyla ilceye yerlestiginden Anadolu’nun her yéresinden ve Balkanlardan gelen insanlarilgeye
yerlesmistir. Bu nedenle de 500’lin Uzerinde hemseri dernedi mevcuttur. Gocte Sivas, Kastamonu,
Ordu, Rize gibi iller 6n planda olup, bolgesel olarak dogu ve glineydogudan gocenler ilk sirada

sayilir. Arnavut ve Makedon gécmeni de balkanlardan gelenlerin 6nemli bir kismini olusturur.

Umraniye énemli bir ticaret merkezi olma ézelligi kazanmaya baslamis olup, sadece kendi
sinirlar igindeki insanlarin degil, cevredeki yerlesim merkezlerinden de insanlarin alis-veris igin
geldigi bir merkez haline gelmektedir. Son yillarda énemli sirket ve bankalarin genel merkezlerini
ilceye tasimalar da ticari agidan gelisme trendini artirmaktadir. Ayrica dnemli 6lglide 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 o6nemli
AVM’lerdendir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biylime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egdilim izleyen bliyiime trendlerinin bolgesel olarak buyik dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blaylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylUmenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise vyavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtsi 2020'nin ikinci
ayindan itibaren tim Dunya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi igin
alinan o6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biyimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kilresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis tlkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme ybéniinde adimlar atarken pek c¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede vaka
sayillari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlistin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slirecte gelismis tlkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep
dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik tirtin-hizmet talebinden,
Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin

arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi soylenebilir.
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Baz Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Olke 2022 2023
Cin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 1.3
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Guney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6, 1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle biaylime hizinin yavasladigi bir donem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlarn yakalanmistir. 2019 yilinda
blylime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukligiane gore Turkiye, Dinya’nin 21. Blyuk
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 %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Agustos ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir dénceki aya gore dedisim orani %1,46 dir.

TUFE willik degisim oranlan (3], Agustos 2022
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Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiniimis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir &nceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir dnceki aya goére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gére
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019
yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022 yili Ekim
ay! itibariyle 6demeler dengesi tanimh dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolarl olarak

gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Temel Ekonomik Gostergeler
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni ddnemine gére %7,6 oraninda bilylimiistiir.

2003-2021 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlar (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6 1,7
2021 5.8 5,2 57 4,9 4,7 87 81 17
OECD 2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5| 6,9 3,2 1,6
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5| 5,7 4,7| 1,4
2021 5,7 5,4 5,7 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7
Dinya
Bankast 2022 21’ 2:5 2,5 1,5 -8'9 7'5 4'3 1'7
2023 3.0 19 2, 0,8 -2,0 71 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2022 yil1 Agustos ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektérinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar ¢ekmistir. Bu
dengesiz biylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintil
bir slirece girmistir.

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

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul drtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin 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 glicii maliyetleri

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli élclide etkileyen ve cok sayida yan sektére destek
olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatinm amach gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.
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Yiizolglimii (m2)

350.000.000,00
300.000.000,00
250.000.000,00
200.000.000,00 -
150.000.000,00

100.000.000,00 -

50.000.000,00 T ¥ 1 f T =

0,00
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022

Konut Satis adedi
1.600.000
1.400.000 _/\/\
1.200.000 ’ —
1.000.000
800,000
600.000
§j 400.000 e~ B S
200000 | 8 <! = 8 S

0 % & = 5 B 1
2013,.2014 2015 2016 2017 2018 %2019 2020 2021 2022/

Bir 6nceki Aya Gore 2022 Yili ingaat Maliyet
Endeksi Degisim Orani -2022 (%)

18,00

16,00

14,00 \

12,00 \

10,00 \

8,00 \ __/\

6,00 V. \

2,00 = \__'/

0,00 . . . ‘
. & L& & L& & S & &
i %@# ¥ ¢ @& Qy“«e@@" @)"@ S & & @

Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayliktir.
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan kararlar
ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar Temmuz
ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde bliylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. Insaat maliyetlerinin artti§i ve
risk istahinin azaldigi stirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda duslise yol agmistir.
Konut arzindaki bu disise karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satiglar bélgesel fiyat artislarina yol acmistir. Son dénemde
Merkez Bankasi politika faizlerinin dislk tutuldugu, Dlinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden

gecmekteyiz.
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi [Seviye, 2017=100}
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Konut Satisi (Adet)
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20148 yilo konut satiglar
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2018 yil konut satislar
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Insaat maliyetlerinde yasanan artis,

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dlinya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakh yatirirmlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap verecek

dizeyde olmasi,
e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

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

o
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13. ACIKLAMALAR

2435 ada 15 Parsel Sinpas Finanssehir Park Yasam Projesi:

e Rapora konu proje, 5.000 m2 ylGzolgimli 2435 ada, 15 parselde yer almaktadir.

e Parsel herhangi bir geometrik sekle sahip olmayip hafif egimli arazi yapisina sahiptir.

e Parsel gliney yéninde Prof. Hayrettin Karaman Caddesi’'ne, kuzey yo6ninde Parlayan Sokak’a
cephelidir.

e Projenin insasi devam etmekte olup genel insaat seviyesi %18 mertebesindedir. Ekspertz tarihi
itibariyle kaba insaat devam etmektedir.

e Bodlgede altyapr tamamlanmistir.

e Proje biinyesinde 2 adet blok yer almaktadir. 1 nolu blok zemin+6 normal kat, 2 nolu blok ise
2 bodrum+zemin+6 normal kattan meydana gelmektedir. 1 nolu blokta 28 daire, 2 nolu blokta
30 daire bulunmaktadir.

e Proje toplam 58 adet daireden meydana gelmektedir.

e Proje binyesinde 3+1 ve 4+1 tipte daireler bulunmaktadir.

e Mevcut durum dederi belirtilirken bloklarin insaat seviyesi oranina goére deder takdirinde
bulunulmustur.

e Proje blinyesinde kapali otopark, aktivite alanlari, cocuk oyun parki, ylrlyls parkuru ve sosyal

alanlar bulunmaktadir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yliksek verimlilie sahip
en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkuin
olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani
tarafindan aciklanmasini 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)

Dederleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve

ruhsatina uygun olarak insa edilmesinin uygun olacagi distnulmektedir.

(L
I RS

LOTUS /7% 40

7




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

15. DEGERLENDiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Uygun konumlari - Imalatlarin devam ediyor olmasi (gegici
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi etken)
- Metro istasyonun yaninda konumlu - Bodlgenin yiiksek potansiyel tasimasina
olmalari, ragmen gelisimini heniiz tamamlamamis
- Mevcut imar durumu olmasi.

- Cagddas teknik alt yapi imkanlarina sahip
olmalari

- TEM Otoyoluna yakinhgi

- Ticari alanlarin (cadde diikkanlar)
mevcudiyeti

- Yapi ruhsatlarinin bulunuyor olmasi

- Tamamlanmis altyapi

- Proje biinyesindeki sosyal imkanlar

- Kapali otoparkin bulunmasi

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

bulunmasi
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timui, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini
icerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yoénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

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

(c) 6nemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirlikliklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli goralmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli dlgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayali degerleme o6lcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya o6nemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekcgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

16.2. Maliyet Yaklasimi

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 6deme
yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli

ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
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(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme konusu
varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh adirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agdirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorialmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varlidgin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusttrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagdidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinilip adirliklandirilamayacagini
dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

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

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

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

LOTUS /7% 45

7




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

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asadida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Arsanin degeri

2. Projenin halihazir durumuyla ve tamamlanmis olmasi halindeki degerleri
17.1. Arsanin degeri
Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

X

Dederleme Standartlann Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan projenin
arsa dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

17.1.1. Emsal Karsilagstirma Yaklagimi

Bu ydontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bélgede yakin ddénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

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

Emsal Bilgileri (Arsa)

BEYAN EDILEN
YUZOLCUMD ISTENEN
SIRA DURUMU KONUM (m2) iMAR DURUMU ILAN SAHIBI TELEFON FiYAT BiRIM (TL/m?)
KONUT ALANI 541 581
1 SATILIK SITE MAH. 603 {Ayrik Nizam, 4 kat) KW KENT 16.000.000 26.534
3323
550 ada 37 parsel
YILMAZ
CAKMARK KONUT ALANI . 533 764
2 SATILIK MAH. 250 (ikiz Nizam, 4 kat) KARADENIZ 21 88 6.500.000 26.000
EMLAK
P KONUT ALANI
ISTIKLAL 532522
3 SATILIK 400 {Ayrik Nizam, 4 kat) REMAX 5.800.000 24500
MAH. 3257
415 ada, 11 parsel
= KONUT ALANI
ARMAGANEV 534 745
4 SATILIK 250 {Ayrik Nizam, 4 kat) ULASLAR EMLAK 5.800.000 20.000
LER MAH. B5 27
671 ada, 34 parsel
ORTALAMA 29.022
N )*‘\
e
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Emsal Analizi (Arsa)

Pazarlikh
Birim Satis | Birim Alan Fonsiyon ve Toplam Diizeltilmis
Fiyat1 (TL) | Fiyat Diizeltmesi Yapilasma Konum [Serefiye Fiziksel Ozellik | Diizeltme | Deger (TL)
Konu Konut Alami
Miilk (Emsal:1,50) Sinpag Finanssehir 50.100
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oran Alani Oram Durumu Orant Durumu Oram Orant
Emsal 1 26.354 -10% 603 -10% | Cok Koti | 60% Cok Kotu 60% | Benzer 0% 100% 52.708
Emsal 2 26.000 -10% 250 -10% | Cok Kot | 60% Cok Kath 70% Az lyi -5% 105% 53.300
Emsal 3 24.500 -10% 400 -10% | Cok Kotu | 60% Cok Kath 70% | Benzer 0% 110% 51.450
Emsal 4 20.000 -15% 290 -10% | Cok Koti | 60% Cok Kotu 80% | Benzer 0% 115% 43.000

Emsallerde pazarlik payi olarak %10 oraninda dizeltme yapilmistir. Rapora konu parseller
Finans Sehir blinyesinde yer aldigindan emsallerin hepsinden daha iyidir. Konut alani imarina sahip

olanlarin birim dederi 50.100 TL/m? olarak belirlenmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik ve Kiralik Konut Emsalleri):

Emsal 2

® Trvn(lﬁ;! Atasehira®

by’ ey (7

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle konu proje arsasi igin takdir edilen arsa m? birim dederi, toplam
dederi asagidaki tabloda sunulmustur. Proje blinyesindeki bagimsiz bolimler igin arsa paylari

nispetinde takdir olunan arsa pay! dederleri rapor ekindeki tablolarda mevcuttur.

-
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2435 Ada 15 Parsel Projesi

Arsa Yiizolglimii (m?2) 5.000

Sinpas GYO Miilkiyetinde Olan 53 Adet 4.629
Dairenin Toplam Arsa Payi (m?) )

Takdir edilen m? birim deger (TL/m?) 50.100

2435 Ada 15 Nolu Parselde Sinpas GYO
Miilkiyetinde Olan 53 Adet Dairenin 231.922.000
Toplam Arsa Payi Degeri (m?)

17.2. Projenin Halihazir Durumuyla ve Tamamlanmis Olmasi Halindeki

Degerleri
Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkin olan yontemlerle saptanmis

olup degerleme prosesi asadida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari 2017 UDS 105
Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenirligine
ylksek seviyede itimat duyuldudgu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
17.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yodntemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara cikarilmis veya yakin ddnemde
satilmis/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 blyUkligu, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanilmistir. Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandinimistir.
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Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiytikliik) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kot Cok Buyiik Cok Eski > %20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiguk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiigtik Yeni %20 ...- %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:

BEYAN EDILEN

BRUT ALAN BULUNDUGU iSTENEN BiRiM

DURUMU PROJE (m?) TiPi KAT iLAN SAHiBI TELEFON FIYAT(TL/AY) (TL/m?)
. ) FINANS SEHIR

SATILIK FINANSSEHIR PALAS ETABI 85 1+1 13 EXPERT 216519 36 46 6.850.000 80.588

SATILIK FINANSSEHIR PARK ETABI 76 241 10 MARMARA EMLAK | 535777 69 94 4.350.000 57.237
) ' FINANS SEHIR

SATILIK FINANSSEHIR PALAS ETABI 168 3+1 3 EXPERT 216519 36 46 12.000.000 71.429
I ' FINANS SEHIR

SATILIK FINANSSEHIR TIME ETABI 135 3+1 16 EXPERT 553 707 96 93 11.500.000 85.185

SATILIK FINANSSEHIR TIME ETABI 47 140 3 KELLER WILIAMS | 5357416771 2.975.000 63.298

SATILIK FINANSSEHIR PARK ETABI 168 3+1 2 AYZE INSAAT 532 67578 22 9.500.000 56.548
. . FINANS SEHIR

SATILIK FINANSSEHIR PALAS ETABI 127 2+1 6 EXPERT 552 503 36 67 9.000.000 70.866
I ' FINANS SEHIR

SATILIK FINANSSEHIR PARK ETABI 152 2,5+1 Bahge Kati EXPERT 552503 36 67 12.000.000 78.947

SATILIK TRENDIST 48 1+1 4 MCI EMLAK 5332529552 3.250.000 67.708

SATILIK METROPOL iSTANBUL 145 241 30 PLATIN ATASEHIR | 5335735373 10.000.000 68.966

SATILIK METROPOL ISTANBUL 33 1+0 7 ALI RIZA GAYR. 532 704 68 94 4.650.000 56.024

SATILIK SARPHAN FINANSPARK 70 1+1 6 SMART INVEST GAYR.| 53392076 96 5.000.000 71.429

) BEYAZ

SATILIK SARPHAN FINANSPARK 165 3+1 31 ) 507 24501 45 10.500.000 63.636
GAYRIMENKUL

ORTALAMA 68.605
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Emsal Analizi (Satilik Konut)

Pazarlkh
Birim Satig | Birim Alan Toplam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi | ingai-Mimari Kalite | Konum - Serefiye |Diizeltme| Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Finanskent 62.800
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Oram Durumu Oram Durumu Oram Crani
Emsal 1 80.558 -10% 142 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 72,502
Emsal 2 57.237 -10% 65 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 51.513
Emsal 3 71.429 -10% 35 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 64,286
Emsal 4 85.185 -10% 135 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 76.667
Emsal 5 63.298 -10% 102 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 56.968
Emsal 6 56.548 -10% 99 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 50.893
Emsal 7 70.866 -10% 130 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 63.779
Emsal 8 78.947 -10% 99 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 71.052
Emsal 9 67.708 -10% 103 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 60.937
Emsal 10 68.966 -10% 105 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 52.069
Emsal 11 56.024 -10% 106 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 50.422
Emsal 12 71.429 -10% 70 0% Benzer 0% Az Kotd 10% 0% 71.429
Emsal 13 63.636 -10% 70 0% Benzer 0% Az Kotd 10% 0% 63.636

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup beyan edilen satis

fiyatlarindan pazarlik payi dislilmustlr. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dlizeltmesi

proje Ozelliklerine gore yapilmigtir.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsalleri):

Konu
Tasinmaz
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle proje biinyesinde konumlu olan rapora konu tasinmazlarin
blok, kat, buylklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak takdir olunan arsa pay! dahil satis
degerleri asagidaki 6zet tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda takdir olunan

degerleri ise rapor ekindedir.

. BAGIMSIZ TOPLAM MEVCUT INSA TAMAMLANMASI
NITELIK BOLUM KULLANIM ALANI SEVIYESINE GORE DURUMUNDA
ADEDI (m?) TOPLAM DEGER (TL) | TOPLAM DEGER (TL)
Konut 53 7.908,75 261.730.000 560.270.000

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde “emsal karsilastirma yéntemi” kullaniimistir. Buna gére
tasinmazlarin arsa paylari dahil halihazir durum dederi toplam dederi 261.730.000 TL olarak
kiymet takdir edilmistir. Tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki toplam dederi
560.270.000,-TL; arsa dederi ise 231.922.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmazlarin kaba insaatlarn devam etmekte olup kira dederi analizi yapiimamistir.
18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar lGzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve onemli 6lglide etkileyecek nitelikte

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde herhangi

bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Projenin emsal karsilastirma yontemiyle hesaplanan arsa degeri 231.922.000,-TL, halihazir

durumuyla dederi ise yine emsal karsilastirma yéntemine gore 261.730.000,-TL'dir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bélinmdis kisim bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlan

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi ruhsatlar alinmistir. Parsel binyesindeki bloklar
insa halindedir. Kat irtifaki kurulmus, hentz kat milkiyetine gegilmemistir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoyinde “Projeler” bashdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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18.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklan Portfoyiilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmig ve kat miuilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yasal izinleri alinmistir. Parsel blinyesinde insasi devam
eden bir proje bulunmakta olup henlz yapi kullanma izin belgesi alinmamis ve kat milkiyetine
gecilmemistir. Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi portféylinde “Projeler” bashdi altinda yer almasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen projede yer alan 53 adet dairenin yerinde ve ilgili
merciler nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumuna, arsanin ylzoélcimid baylUkligine,
imar durumuna, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz
ekonomik kosullari itibariyle,

1. Arsa degeri igin,

231.922.000,-TL (ikiyiizotuzbirmilyondokuzyizyirmiikibin Tirk Lirasi);

(231.922.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 12.403.000,-USD)

(231.922.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 11.634.000,-Euro)

2. Halihazir Durum Degeri igGin,

261.730.000,-TL (ikiyizaltmisbirmilyonyediylizotuzbin Tirk Lirasi);

(261.730.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 13.997.000,-USD)

(261.730.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 13.129.000,-Euro)

3. Tamamlanmis Halinin Degeri igin ise,

560.270.000,-TL (Besylzaltmismilyonikiylizyetmisbin Turk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(560.270.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 29.964.000,-USD)

(560.270.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 28.105.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin halihazir durumlar itibariyle KDV dahil toplam degeri 264.347.300-TL'dir.
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Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféylnde
“Projeler” basligi altinda yer alabilirler.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi lizerine ve e-imzali
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

m
=

Uydu Fotograflar

Fotograflar
Imar Durumu Yazisi

e  Yapi Ruhsatlart

e  Takbis Belgeleri

e  Deger Tablosu (Emsal Karsilagtirma Y ontemi)
e Degerleme Uzmanhig: Lisans Belgeleri

e Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

o
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