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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Finanskent Mah., 2432 ada 5, 6, 7, 8 parseller,
2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5 parsel, 2437 ada 3 parsel,
2433 ada 4, 5, 6, 7 parseller.

Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

DEGERLEME TARiIHI

31 Aralik2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN

e o 11 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, 2432 ada
5, 6, 7, 8 parseller, 2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5 parsel,
2437 ada 3 parsel, 2433 ada 4, 5, 6, 7 parseller.

(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 11 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

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

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

1.457.190.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

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

Engin AKDENiZ

LOTUS (7Z
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Finanskent Mah., 2432 ada 5, 6, 7, 8 parseller,
2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5 parsel, 2437 ada
3 parsel, 2433 ada 4, 5, 6, 7 parseller.
Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2022/1293

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 11 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

RAPOR TARIHI 06.01.2021 07.01.2022
RAPOR 2021/1597
NUMARASI 2020/1127 /
M. Kivang
v | KILvaN
RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Encin AKDENIZ Engin
ngin 06 AKDENIZ
(406154) (406154)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 249.360.000 TL | 882.080.000,-TL
HARICQ)

v
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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

1.500.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

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

LOTUS (7Z
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (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 gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmigtir. Mdasteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

4 N2
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e e
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

e 2
LOTUS (SINPAS]

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

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Mulkin takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

ILI - ILCESI Istanbul-Umraniye
MAHALLESI Finanskent
SINPAS GYO A.S.
PARSEL | YUZOLCUMU L SINPAS GYO A.S HISSESINE : CIiLT |SAHiFE| TAPU
ADA NO NiTELi&i : -$- TEKABUL EDEN | YEVMIiYE NO B
NO (m2) HiSSE ORANI T NO NO TARiHI
(M2)

2432 5 5.918,68 Arsa 67829 /| 120000 3.335,48 22237 1 46 [11.05.2022
84714 /| 240000 6064 1 47 [24.02.2014
12357 / 80000 8284 1 47 20.03.2018

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

2432 7 5.336,94 Arsa 3.390,97
311 / 60000 9305 22 48 | 28.03.2018
5429 / 24000 44839 22 48 |08.12.2020
998490809 / | 2668470000 41652 22 48 15.10.2021
95933 /| 240000 6064 1 50 | 24.02.2014
2432 8 6.187,41 Arsa 4871 /| 40000 4.390,38 8284 1 50 | 20.03.2018
45137 /| 240000 38320 1 50 | 17.08.2022

/7% N /),\
P
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SINPAS GYO A.S.
PARSEL | YUZOLGCUMU . L. SINPAS GYO A.S. s 25 . CILT | SAHIFE TAPU
ADA NO NO (m2) NITELIGI HiSSE ORANI Tillfé?\ul-l\li?ﬁ" YEVMIYE NO NO NO TARiHi
(M2)
114310 / 240000 6064 1 68 24.02.2014
2434 2 7.272,30 Arsa 4421 / 240000 8284 1 68 20.03.2018
36383 / 120000 5.802,60 21995 1 68 11.06.2021
2435 5 6.059,59 Arsa 31216971577 | / | 37872437500 4.994,72 49759 1 82 26.11.2021
2437 3 1.179,41 Arsa 64742 / 240000 318,16 6064 1 89 24.02.2014
192809 / 240000 6064 1 55 24.02.2014
2433 4 3.807,35 Arsa (Sosyal) 6279 / 80000 8284 1 55 20.03.2018
26413 / 240000 3.776,56 27561 1 55 11.09.2019
57614 / 240000 6064 1 56 24.02.2014
23407 / 240000 8284 1 56 20.03.2018
2433 5 1.983,19 (Ybﬁresgm) 47 / 5000 19900 1 56 | 28.05.2021
69001 / 240000 26659 1 56 09.07.2021
17 / 1875 1.276,30 38320 1 56 17.08.2022
34529 / 240000 6064 1 60 24.02.2014
Arsa (Saglik 3337 / 120000 8284 1 60 20.03.2018
2433 6 2.821,16 Tesisi 917 / 240000 8284 1 60 20.03.2018
Alani) 216499 / 720000 9931 1 60 | 12.03.2021
31 / 30000 1.346,33 8284 1 60 20.03.2018
2433 - 718,24 Arsa (Tay) 172183 240000 6064 1 65 24.02.2014
5987 / 80000 569,04 8284 1 65 20.03.2018
51.495,17 33.023,47
% ~ /I)f\
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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
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirli§i TAKBIS sisteminden 16.11.2022 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar Uzerinde

asadidaki notlara rastlanmistir.

2435 ada 5 parsel:

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

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

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

2433 ada 4 parsel:

Beyan: Umraniye Sulh HukukMahkemesinin 2004/544 Es.Say Dosy. ile Ortaklidin
Giderilmesi Davasi Acgilmistir. 04/03/2005 Say 656

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

Beyan: Umraniye Sulh Hukuk Mahk. 2004/546 E.Say. Dos.ile Ortakhiin Giderilmesi
Davasi Acgilmistir. 04/03/2005 Sayi 658.

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

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

SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

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

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

ihtiyati Tedbir: Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2013/242 esas say.
Dosyasi (22.06.2012 - 16461)

Kesinlesmemis Mahkeme Kararn Vardir. Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 21.07.2017 tarih 2013/242 esas sayili mahkeme muzekkeresi yazisi ile)
(27.07.2017 tarih ve 22143 yevmiye no ile)
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Ihtiyati Tedbir: 30/05/2013 tar. 16461 yev. Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 08/05/2013 tarih 2013/242 Esas sayilli Mahkeme Mizekkeresi sayili
yazisi. (30/05/2013-16461)

Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( Istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesi
nin 21/07/2017 tarih 2013/ 242 esas saylli mahkeme miizekkeresi vyazisi ile)
27/07/2017 tarih ve 22143 yevmiye no ile.

2433 ada 5 parsel:

SINPAS GYO A.S. hissesi lizerinde:
ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/09/2012 tarih 2012/784

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

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

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

24397 yevmiye no ile.

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

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

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

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

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

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

Istanbul Anadolu 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin 29/03/2016 tarih 2016/57 ES sayil
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (01.04.2016 - 10242)
Kesinlesmemis Mahkeme Karar vardir. Istanbul 3. Asliye Hukuk Mahkemesi
07/11/2019 tarih 2016/57 esas sayili mahkeme karari. (08.11.2019 - 35886)

Fesh-i Ihbarname soézlesmesi vardir. 20.10.2021 tarih, 29622 sayi. (27.10.2021 -
43673)

Pay kuponu Isletmesi Tic. A.S. lehine 59.992 ETL bedelle 1. dereceden Ipotek Serhi.
(07.02.1978 tarih ve 1041 yevmiye no ile)
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2433 ada 6 parsel:

982,81 m? lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki.

02.09.2021 tarih 33723 yevmiye no ile Istanbul 13. Sulh Hukuk Mahkemesi
14.07.2021 tarih 2005/137 esas saylli mahkeme miizekkeresi numaral dosyasinda
davalidir.

SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

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

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

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

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

Mizekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. (20/09/2012-24397)

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

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

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

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

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

esas saylll mahkeme Mizekkeresi sayili yazilar ile (Aciklama:ihtiyati tedbis: istanbul

Anadolu

20. Asliye Hukuk Mahkemesinin16/06/2014 tarih 2012/519 sayilli Mahkeme
Mlzekkeresi sayili yazilar ile (Agiklama: Cakmak Mah. 2429 ada 1 parselin 13/2400
hissesi, 2426 ada 1 parselin 15/2400 hissesi, 2424 ada 1 parselin 8/2400 hisseleri
davacilar Zekiye Sahin Alan, Huseyin Erdemoglu vekili tarafindan davalilar adina acgilan
tapu iptali ve tescil davasi sonuna kadar 3. kisilere devir ve temlikinin énlenmesi)
(19/06/2014-21216)

Beyan: Istanbul Anadolu 30.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 02/01/2015 Tarih 2014/388
Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. (15/01/2015-1202)
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e Serh: Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( Istanbul Anadolu 30.Asliye Hukuk
Mahkemesi Nin10/05/2016 Tarih 2014/388 Esas Sayili Mahkeme Mizekkeresi Yazisi
ile) (12/05/2016-15167)

2433 ada 7 parsel:
e Ortakhdin giderilmesi davasi acilmistir. 04.03.2005 sayi: 658 (Umraniye Sulh Huk.

Mah. 2004/546 E.) (04/03/2005-658)
SINPAS GYO A.S. hisseleri lizerinde:

e 0,99 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilhidi 1 Krs. bedel

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

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

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

o Irtifak: 3295 mz2 lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

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

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

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2 Asliye Hukuk Mahkemesine nin 18/12/2012 Tarih
2012/784 Esas (31/12/2012 - 35254)

Ihtiyati Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 20. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 16/06/2014
tarih 2012/519 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayill yazilar ile (Agiklama: Ihtiyati
Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 20. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 16/06/2014 tarih
2012/519 sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: CAKMAK MAH.2429
ADA 1 PARSELIN 13/2400 HISSESi,2426 ADA 1 PARSELIN 15/2400 HISSESIi,2424
ADA 1 PARSELIN 8/2400 HISSELERI DAVACILAR ZEKIYE SAHIN ALAN,HUSEYIN
ERDEMOGLU VEKiLI TARAFINDAN DAVALILAR ADINA AGILAN TAPU IPTALI VE TESCIiL
DAVASI SONUNA KADAR 3. KISILERE DEVIR VE TEMLIKININ ONLENMESI)
(19.06.2014 tarih, 21216 yevmiye)

e Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama: - ) (31.12.2012 - 35254)
SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

e ihtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.Nin 2012/783 Esas Sayili Dosyasl

(31.12.2012 - 35227)
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e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Hukuk Mahkemesine nin 18/12/2012 Tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilan ile (Aciklama:-)
(31.12.2012 - 35254)

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

2435 ada 15 parsel:

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

2432 ada 5 parsel:

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

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

SINPAS GYO hissesi iizerinde:
e Feshi Ihbarname Sézlesmesi vardir. (27.10.2021 tarih ve 43673 yevmiye no ile)
2432 ada 6 parsel:

e Beyan: 6306 sayili yasa geredince riskli yapidir. (25.06.2019/18816)

e Kesinlesmemis mahkeme karari vardir (ISTANBUL ANADOLU 12.ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 09/05/2022 tarih 2012/531 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi
ile (2432 ada 6 parseldeki Sinpas Gayr.Yatirim Ortakligi AS adina kayith 8754/240000
payin iptali, 2433 ada 6 parseldeki 1240/240000 payin iptali, 2432 ada 6 parsel deki
2072/240000 payin iptali, 2437 ada 3 parseldeki 18607/240000 payin iptali ile Ahmet
oglu Ali GUR adina tapuya Tesciline iliskin) (10.05.2022 tarih, 21924 yevmiye)
SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 esas sayili dosyasl
(22/08/2012- 22055)

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/541 esas sayili dosyasi
(22/08/2012- 22055)

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/531 esas sayili dosyasi
(22/08/2012- 22084)
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2432 ada 7 parsel:

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

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

SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

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

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

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

. ihtiyati Tedbir: Istanbul Anadolu 13. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 15/02/2013 Tarih
2013/65 Esas Sayill Mahkeme Mizekkeresi Sayili Yazilar ile (01/03/2013-6366)

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

Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S veya Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. adina
devri halinde terkini mevcuttur.) Tarih:10/02/2017 Sayi: 2013/516 (Baslama Tarihi:
2) Istanbul Anadolu 30. Asliye Hukuk Mahkemesi (20/02/2017-5146)

. ihtiyati Tedbir:Ist.Anadolu 23.Asliye Hukuk Mah 2013/766 Esas (19/04/2013-12110)

o Ihtiyati Tedbir: Istanbul Anadolu 23. Asliye Hukuk Mahkemesi 2013/766 esas
(19.04.2013 - 12110)

e Istanbul Anadolu 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 29.03.2016 tarih ve 2016/57 esas
saylh mahkeme mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (01.04.2016 tarih ve
10242 yevmiye no ile)

e Kesinlesmemis mahkeme kararn vardir. Istanbul Anadolu 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi’'nin 07.11.2019 tarih ve 2016/57 esas saylli mahkeme karar yazisi ile.
(08.11.2019 tarih ve 35886 yevmiye no ile)

2432 ada 8 parsel:

. Istanbul Anadolu 11. Sulh Hukuk Mahkemesi nin 02/05/2017 Tarih 2017/310 Esas
Sayili Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-I Suyu Davasi Agilmistir. (10/05/2017-
14327)

SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

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

o Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35227)
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e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012- 35254)

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/532 Esas Sayili dosyasi
(22/08/212 - 22074)

e Fesh-i ihbarname sdzlesmesi vardir. Tarih: 20.10.2021 Sayi: 29622 (27.10.2021 -
43673)

SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

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

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

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

2437 ada 3 parsel:

e Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( ISTANBUL ANADOLU 12.ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 09/05/2022 tarih 2012/531 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi
ile (2432 ada 6 parseldeki Sinpas Gayr.Yatinm Ortakhdi AS adina kayith 8754/240000
payin iptali, 2433 ada 6 parseldeki 1240/240000 payin iptali, 2432 ada 6 parsel deki
2072/240000 payin iptali, 2437 ada 3 parseldeki 18607/240000 payin iptali ile Ahmet
oglu Ali GUR adina tapuya Tesciline iliskin) (10.05.2022 tarih, 21924 yevmiye)

e Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( ISTANBUL ANADOLU 12. ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 09/05/2022 tarih 2012/533 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi
ile) (10.05.2022 tarih, 21927 yevmiye)

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

e Ortakhdin giderilmesi davasi acilmistir. 04.03.2005 sayi: 654 (Umraniye Sulh Huk.
Mah. 2004/542 E.) (04/03/2005-654)

e Istanbul Anadolu 6.Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin 11/01/2018 Tarih 2017/954 Es Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi Ile izale-I Suyu Davasi Agilmistir. (02/02/2018-3100)

SINPAS GYO A.S. hissesi iizerinde:

e Ihtiyati Tedbir: Umraniye 1 Asliye Hukuk Mah. nin 2012/533 Esas Sayili Dosyasl
(22.08.2012- 22055)

e Kesinlesmemis mahkeme karar vardir (ISTANBUL ANADOLU 12. ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 09/05/2022 tarih 2012/533 ESAS sayili Mahkeme Mizekkeresi yazis
ile) (10.05.2022 tarih, 21927 yevmiye)
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi’nin 22. maddesinin (c) bendi;

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

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

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

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Umraniye Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde taginmazlarin 21.06.2011
tarihli 1/1000 Olcekli Umraniye Site Mahallesi 37 Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

Revizyonu kapsaminda asadidaki lejant ve yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

Umraniye Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan imar durumu yazilan ekte sunulmustur.

Sosyal ve L, -
2433/4 Kultirel Tesis - - - TEIAS'dan gorts
alinmasi gereklidir.
Alani
IBB Rayli Sitem Daire
2432/6 Konut Alani 1,50 Serbest - Bsk. Gorus alinmasi
gereklidir.
Saglik Tesisi Malfs.“ I':t'fa T,I,EIAS
2433/6 - - - gorisline gore
Alani . .
belirlenecektir.
IBB Rayli Sitem Daire
2432/8 Konut Alani 1,50 Serbest - Bsk. Goris alinmasi

gereklidir.

Teknik Altyapi
2433/7 Alan

. Maks. Irtifa TEIAS
Resmi Kurum e ..
2433/5 - - - gorisline gore
Alani . .
belirlenecektir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Maks. Irtifa TEIAS
2434/2 Konut Alani 1,50 Serbest - gorisine gore
belirlenecektir.

IBB Rayli Sitem Daire

2437/3 Ticaret Alani 1,50 - - Bsk. Gorils alinmasi
gereklidir.
IBB Rayli Sitem Daire
2432/5 Konut Alani 1,50 Serbest - Bsk. Gorius alinmasi
gereklidir.

Maks. Irtifa TEIAS
2435/5 Konut Alani 1,50 Serbest gorisine gore
belirlenecektir.

IBB Rayl Sitem Daire
2432/7 Konut Alani 1,50 Serbest Bsk. Gorius alinmasi
gereklidir.

Plan Notlar::

e Donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

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

e Enerji nakil hatlarinin gectigi alanlarda ve trafo merkezi alaninda “elektrik kuvvetli akim tesisleri
yénetmeligi” hikdmleri gecerlidir.

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

e stanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Midirliigu (iSKi) gériisii dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

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

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

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

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

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

e Konut alanlarinda yapilagsma sartlari icinde emsalin %5’ini asmamak kosulu ile konutlarin zemin
katlarinda veya maksimumu 2 katli ayr yapi seklinde gunlik ihtiyaclari kargilamaya yonelik ticari ve
sosyal birimler yer alabilir. bu alanlar emsale dahildir.

e Parsellerin birlesmesinin tesvik edilmesi amaci ile parsel blyukliginde 10000 metrekareye ulasildiginda
%5, 20.000 metrekareye ulasildiginda %10 emsal arttirimi yapilr.

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

e Kamuya terk edilen alanlarda kamu yararina altyapi amagli teknik kullanimlar (trafo, su deposu, aritma
tesisi vb.) yer alabilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Kamu eline gegen (terk edilen) park alanlarinda spor tesisi yapilabilir. bu tesislerin konumlari ve
blyuklikleri mimari avan projesine gore belirlenir. ancak bu tesislerin toplam ingaat alani, terk edilen
park alanlarin biytkligi Gzerinden KAKS: 0,05’i gegcemez.

Plan tasdik sinirlari icinde 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 diginda 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 deg@erleri plan
degisikligi yapilarak planlara islenmeden yapi kullanma izin belgesi kullanilamaz.

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

iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

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

bulunmamaktadir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

Yapilan

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi
29/6/200

denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,

1 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi

denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

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

bulunmamaktadir.

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

11
2432 ada 5

.5.1.1. Son Ug YIl icinde gerceklesen alim satim bilgileri

parsel:

16087/30000 pay 17/08/2020 tarih 27520 yevmiye ile SINPAS Gayrimenkul YatinmOrtakligi

Anonim Sirketi adina Satis islemi yapilmistir.

2432 ada 6 parsel:

9019/40000 hisse 27.05.2020 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi yapilmistir.
11.05.2022 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi gerceklesmistir.

LOTUS
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2432 ada 7 parsel:

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

2432 ada 8 parsel:

12271/80000 hisse 09.07.2021 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi yapilmistir.
17.08.2022 tarihinde 45137/240000 hisse Sinpas GYO A.S. adina satis islemi yapilmistir.

2433 ada 4 parsel:

26413/240000 pay 11/09/2019 tarih 27561 yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis +Birles. islemi yapilmistir.

2433 ada 5 parsel:

20397/80000 pay 17/06/2019 tarih 17703 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
Anonim Sirketi adina Satis + Birles. islemi yapilmistir. 47/5000 pay 28/05/2021 tarih 19900
yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis islemi
yapilmistir.66289/240000 pay 09/07/2021 tarih 26659 yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis islemi yapilmistir. 17/1875 pay 08/12/2020
tarih 44839 yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina
Satis islemi yapilmistir. 28.05.2021 tarihinde 47/5000 hisse SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina satis islem gerceklesmistir. 17.08:2022 tarihinde
69001/240000 hisse SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina satis
islemi gergeklesmistir.

2433 ada 6 parsel:

11533/45000 pay 21/06/2019 tarih 18392 yevmiye ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Satis ve birlesme islemi yapilmistir.
2433 ada 7 parsel:

Son Ug yil igerisinde alim - satim yoktur.

2435 ada 5 parsel:

31216971577/37872437500 hisse 26.11.2021 tarihinde Sinpas GYO A.S. adina satis islemi
yapilmistir.

2435 ada 15 parsel:

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

Son (g ylil igerisinde alim - satim yoktur.
11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat

Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu parsellerde heniliz proje onay! yapilmamis ve ruhsat alinmamistir.

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

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar icin 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 brit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile g¢ati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbre belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

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

Rapora konu parsellerde hentiz proje onayi yapilmamis ve ruhsat alinmamistir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi’nde
konumlu 11 adet parseldir.

Tasinmazlar O-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 binas! bulunacaktir. Bolge adirlikh olarak konut yerlesimi olarak gelismis
olup Sinpas Finanssehir adasinin kuzeyinde Soyak Yenisehir blinyesindeki Kibele Evler, Manolya
Evleri ve Bambu Evleri etaplarn ile Siteler Mahallesi blinyesindeki bitisik ve ayrik nizamlarda insa
edilmis 5-7 kath apartmanlar bulunmaktadir. Bélgede yer alan diger projeler olarak Sarphan
Finanssehir ve Metropol Istanbul sayilabilir.

Konum olarak ulasim baglantilarinin kesisim noktasinda yer almasi ve yakininda ingasi
devam eden metro duradi sebebiyle 6nemli ulasim avantajlarina sahiptir. Bolge son donemde
yasanan dontsim cahsmalari ve o6zellikle Finans Merkezinin etkisiyle yeni bir c¢ehreye
kavusmaktadir. Ayrica dlizenli kentlesmenin énemli bir 6rnegi olan Atasehir’e olan yakinhdi da
6nem tasimaktadir.

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

Tasinmazlar Atasehir Belediyesi'ne 1,6 km., 15 Temmuz Sehitler Képrisi‘ne 9,5 km., Fatih
Sultan Mehmet Koprisili‘ne ise yaklasik 12 km. mesafededir.

Rapora Konu

W’ Ulker Sports Arena
Tasinmazlar

. Finans Merkezi

@ Atasenir Kavsag
& Soyak Yenisehir

@
dl'h IOV
G P 6" T i @ Metropo! Istanbul

LOTUS c,—;fé/ SINPAS R



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

».’1/!;”1'

JANADO LU %
YAKA'S

?v

y .L = ‘
,:‘- 2435150
2433/5

Konum Krokisi /Uydu Fotografi

LoTUS ¢ g



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

ULASIM KOLAYLIGI

|

Ulasim Krokisi/Sinpas Finans Sehir Maket Goriiniim
12.2. Bolge Analizi

% QZ AN
LOTUS , 2022/1293 STN

_'q"\-_

e

LA
—
=~
o

LA

26



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

12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik acisindan
dinyada 34., nlfus acgisindan belediye sinirlart g6z 6nine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yili itibariyle nifusu 15.840.900 kisidir.

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

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

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

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

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikduzu, Beyoglu,
8 Sullanverl Buylukgekmece, Catalca, Cekmekdy,
Esenler, Esenyurt, Eylup, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikdy,

Kadithane, Kartal, Kugiukgekmece,

T

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 biyik bir farkhilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz onine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blUylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

buyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

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

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit
dranleri 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 kdprdlerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biytk 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 digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuantn, ulusal ¢apta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrid %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blyuk 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 blylk sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yuratilmektedir.

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

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidin yapildi§i biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’'nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (Ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik 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 dlzenli ulasim vyalnizca yurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amacglarla gelen miunferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

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

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Umraniye Ilcesi:

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

1960 yilina kadar kdy olarak
kalan Umraniye, Organize Sanayi -
Bélgesi olarak ilan edildikten sonra .
yogun goégclere maruz kalmistir. 1963
yilinda Umraniye’de belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°‘daki askeri s
darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine bagl bir Sube Midirligine
dénistirilmistir. 1987 yilinda Ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir.
istanbul’'un en hizli kentlesen ve hizla artan nifusuna ragmen ydéresel kiltirlerin de blyik
dlcide muhafaza edildigi bir ilgedir Umraniye.

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

Umraniye de ikamet eden bircok kisinin yaz aylarinda en azindan birkac glnligiine
Anadoludaki memleketlerine gittigi bilinmektedir. Evler genelde betonarme olup, O6nceki
dénemlerde gecekondu seklinde yapilan kagir ve briketten yapilmis binalar da vardir.

Demografik acidan Umraniye homojen bir yapiya sahip degildir. Tim nifus son 50 yilda
g6c yoluyla ilceye yerlestiginden Anadolu’nun her yoresinden ve Balkanlardan gelen insanlar
ilceye yerlesmistir. Bu nedenle de 500’Un (zerinde hemseri dernedi mevcuttur. Goécte Sivas,
Kastamonu, Ordu, Rize gibi iller 6n planda olup, bdlgesel olarak dogu ve giuneydogudan gbégenler
ilk sirada sayilir. Arnavut ve Makedon gdécmeni de balkanlardan gelenlerin dnemli bir kismini

olusturur.
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Umraniye énemli bir ticaret merkezi olma ézelligi kazanmaya baglamis olup, sadece kendi
sinirlari igindeki insanlarin degil, gevredeki yerlesim merkezlerinden de insanlarin alis-veris igin
geldigi bir merkez haline gelmektedir. Son yillarda ©6nemli sirket ve bankalarin genel
merkezlerini ilgeye tasimalar da ticari acidan gelisme trendini artirmaktadir. Ayrica onemli
dlglide dis ticaret hacmi mevcuttur. Meydan AVM (Ikea, Media Markt, Real vb.), BuYaka AVM,
Praktiker Aligveris Merkezi, CanPark AVM, Metro Garden AVM her gin binlerce kisiye hizmet
veren 6nemli AVM’lerdendir.
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726.758 16.150,178

Kisi Kigi/km?

EGITIM DUZEYI

160.000 Kisi |
140.000 Kisi |
120.000 Kisi |
100.000 Kisi |
80.000 Kisi |
60.000 Kisi |
40.000 Kisi |

20.000 Kisi |

O Kisi— |- m—__

. N XA o o e ©° & s C]
o o . 'y S X0 e e ™ ot
6\\\(\\1‘\ 313(0 . \":.Q\‘\“\ o Oﬁao -\\“'Oqe \’\5. 52\"\’\6 ODVJ-‘
O\“uﬂ (‘iaia \{\5‘#
SOSYO EKONOMIK STATU @
250.000 Kisi |
200.000 Kisi |
150.000 Kisi |
100.000 Kisi |
50.000 Kisi |
0 Kisi
A+ Grubu A Grubu B Grubu C Grubu D Grubu

Kaynak: Endeksa

LoTUs - :




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

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 buytk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gugla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blylme
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 viridsid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli 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 biytimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bliyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéniinde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilan artamaya devam etmektedir. Virlisiin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlsin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu sirecgte
gelismis (lkelerde dahil olmak {zere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Griin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Ulke 2022 2023
Gin 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 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 8
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
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladidi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda biyime 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 buyukligine gore Tirkiye, Dinya’nin 21.
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 %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 degdisim orani %1,46 dir.

TUFE willik degisim oranlan (3], Agustos 2022
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Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisl bir énceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir dnceki aya gbére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna
gbre mevsim etkisinden arindiriimis 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
yih EKim ayi itibariyle 6demeler dengesi tanimli dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolari olarak

gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Temel Ekonomik Géstergeler
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POGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR 1 0,1 19,3 118 11 125 296 kA 141
Gikis) Milyar $
FAR| I5LEMLER DENGESUGSYH, % 36 5.7 3.2 31 A3 ol 07 50 -19
SGUCINE KATILMA ORANE, % 465 L3 -~ e 532 . 433 A
SSIZLIK ORANL % 1.1 10.3 10,9 10,9 11 13,7 13,2 12
S 1 IHUAM URANL % a13 ab 8,3 a1 arAa 45,7 L5 5.2
FE, (On Ik aylik cetalamalars 8% nr 78 1.1 163 152 12,28 19,6
e degigm) (%)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gore %7,6 oraninda biiylimiistiir.

2003-2021 doéneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Blylime Tahminleri (%)

Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Dinya
Bankas: 2022 2,9 2,5 2,5 1,5 -8,9) 7,5 4,3 1,7

2023 3,0 19 2,4 0,8 -2,0 7,1 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2022)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliiyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitl arz, fiyatlan hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastidi ve segim 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 Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

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

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

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektdérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirm

amacl gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolglimii (m2)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektore olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diislis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. Insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi siregte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dustse yol
agmistir. Konut arzindaki bu dustse karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canl
kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin yikselmesine
sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bdlgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son
donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin disik tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem

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

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi [Seviye, 2017=100}
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2018 - 2021 yillan aras: konut satiglan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Insaat maliyetlerinde yasanan artis,

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

Yabanci sermaye kaynakli yatirrmlarda goérilen yavaslama,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

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

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

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

13. ACIKLAMALAR

Parsellerin Fiziki Ozellikleri:

Rapora konu parsellerin ylizélglimleri asadida sunulmustur.

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

TOPLAM 46.495,17

2432 ada 5 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bicim olarak amorf bir geometrik yapidadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

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

2432 ada 6 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bicim olarak dértgene benzer bir geometrik yapidadir.

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

70’er m. cepheleri bulunmaktadir.

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

2432 ada 7 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

imar planina goére Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 125 m. cephesi bulunmaktadir.
Bicim olarak yamuda benzer bir geometrik yapidadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

2432 ada 8 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bicim olarak amorf bir geometrik yapidadir.

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

2434 ada 2 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Bigim olarak dértgen seklindedir.

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

Parelin bir kisminin tzerinden ylksek gerilim hatti gegmektedir.
2435 ada 5 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.

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

2437 ada 3 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.
Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.
Prof. Hasan Kiglk Caddesi'ne yaklasik 45 m. cephesi bulunmaktadir.

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

2433 ada 4 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.

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

Parselin bir kisminin tzerinden ylUksek gerilim hatti gegmektedir.
2433 ada 5 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Doértgen bir geometrik sekli bulunmaktadir.

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

Parselin bir kisminin Gzerinden yliksek gerilim hatti gegmektedir.

2433 ada 6 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Amorf bir geometrik sekli bulunmaktadir.

Yahya Kemal Caddesi’'ne yaklasik 70 m. cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

Parselin bir kisminin Gzerinden yliksek gerilim hatti gegmektedir.

2433 ada 7 parsel:

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.
Dértgene benzer bir geometrik sekli bulunmaktadir.
Yahya Kemal Caddesi'ne yaklasik 40 m. cephesi bulunmaktadir.

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

Parsellerin Uydu Fotografi Uzerinden Goriiniimleri

Bdlgede altyapi bliylk dlcide tamamlanmis olup santiye calismalarindan dolayi bazi yollarin
asfaltlama calismalari devam etmektedir.

Ulasim altyapisi acgisindan bdlgeye vyapilacak metro istasyonunun c¢alismalari devam
etmektedir.

Parsellerin bazilar lGzerinde apartman yapilari ve Finans Sehir santiyesine ait gegici yapilar
bulunmakta olup santiye yapilari ruhsata tabi olmadigindan, diger yapilar ise ruhsatsiz
oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir.

Rapor konusu 2433 ada 4, 5, 6 ve 7 nolu parseller kamu alani oldugundan “zor satilabilir”,

diger parseller ise “Satilabilir” olarak degerlendirilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

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

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

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

uygun kullanim sekli olacagi dusinllmektedir.
15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglu Yonler

Uygun konumlari
Ulasim imkanlarinin kolayhigi

Metro istasyonun vyakininda konumlu
olmalari
Kamusal alanda kalmayan parsellerin

mevcut imar durumu

TEM Otoyoluna yakinhklarn

Her tiirlii ulasim ve altyapi imkanlarina
sahip olmalarn

Gelismekte olan bir bdlgede konumlu
olmalari
Parsellerin cadde ve imar vyollarina
cephelerinin bulunmasi

Yapilasmaya uygun biiyiikliikte olmalari

Firsatlar

Finans merkezinin tamamlanmasiyla
bolgede yasanacak talep artisi
Projenin yakininda metro istasyonunun

bulunacak olmasi

e

LOTUS

Zayif Yonler

imalatlara heniiz baslanmamis olmasi
Yapi ruhsatlarinin heniiz alinmamis olmasi
ragmen

Bolgenin yiiksek potansiyeline

gelisimini heniiz tamamlanmamis olmasi.

Tehditler

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin

gayrimenkul sektoriinii olumsuz ydnde

etkilemesi

/s
sineas I



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

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varliga iliskin dedgerleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gobrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glcli ve zayif yonleri,

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

(d) yéontemlerin uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmasi 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 gorilmektedir:

(@) degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli o6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya o6nemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin segimi niteliksel ve

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

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

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

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

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

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

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

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

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

@Z/ \Q’“
LOTUS SINPAS

7



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

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

16.3. Gelir Yaklasimi

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

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

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

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

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

@Z/ \Q’“
LOTUS LsINPAS [

7



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

17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yodntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asadidaki yontemler dikkate alinmistir.
- Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi
- Altboliimler Gelistirme Teknigi

17.1.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

yapilan gorismelerden faydalaniimis; bélgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, bayuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gorisilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore farklilasmak
Uzere; konum, fonksiyon, bayuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi, insaat
kalitesi, manzara vb. kriterlere goére uygunlastirma yapilmak suretiyle dederlendirilmistir.
Uygunlastirmada  kullanilan  ylzdelik oranlar &drnekleme olarak

asadidaki  sekilde

siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Buyukluk) (Yas/Ingai Kalite)
Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20
Orta Kot Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiclik Az Yeni -%10 ... -%1
Iyi Kiiglk Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
N r)),,\
~
ors e -
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

BEYAN EDILEN
YUZOLCUMD ISTEMEN
SIRA DURUMU KONUM (m?) iIMAR DURUMU ILAN SAHIBI TELEFON FIYAT BIRIM (TL/m?)
KOMNUT ALANI 541581
1 SATILIK SITE MA&H. 603 [ayrik Mizam, 4 kat) KW KENT 16.000.000 26534
3323
690 ada 37 parsel
YILMAZ
2 SATILIK CAKMAK 250 - %ON.UT ALANI KARADEMIZ 333764 5.500.000 26.000
MAH. (Ikiz Nizam, 4 kat) 2188
EMILAK
P KOMNUT ALANI
3 SATILIK ISTIKLAL 400 {Ayrik Mizam, 4 kat) REMAX 332322 9_800.000 24 500
IMAH. 3257
415 ada, 11 parsel
= KOMUT AL&NI
ARMAGAMNEV 534 748
4 SATILIK 280 {Ayrk Mizam, 4 kat) ULASLAR EMLAK 5.800.000 20.000
LER MAH. B5 27
671 ada, 34 parsal
ORTALANA 20.022

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa Emsalleri):
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Emsal Analizi — Satilik Arsa

Pazarhikh
Birim Satig Birim Alan Fonsiyon ve Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Yapilasma Konum /Serefiye Fiziksel Ozellik Dizeltme Deger (TL)
Konu Konut Alam
Miilk (Emsal:1,50) Sinpag Finanssehir 53.000
Dilizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Dilzeftme Dilzeftme
Oram Alary Oram Durumu Oram Durumu Oram Durumu Oram Orani
Emsal 1 26.354 -10% 603 -10% | Cok Kéti 70% Cok Kot 70% Benzer 0% 120% 57.979
Emsal 2 26.000 -10% 250 -10% | Cok Kdtl 70% Cok Kotd 70% Az iyi -5% 115% 55.900
Emsal 3 24.500 -10% 400 -10% | Cok Kotd T0% Cok Kotd 70% Benzer 0% 120% 53.900
Emsal 4 20.000 -10% 290 -10% | Cok K&td 70% Cok Kdtd 70% Benzer 0% 120% 44,000

Arsa Piyasasi Arastirmasi:

Emsallerde pazarlik pay! olarak %10 oraninda dizeltme yapilmistir. Rapora konu parseller
Finans Sehir blinyesinde yer aldigindan emsallerin hepsinden daha iyidir. Konut alani imarina
sahip olanlarin birim dederi 53.000 TL/m?2 olarak belirlenmistir.

Emsal analizi konut imarli parseller icin yapilmis olup buna gore ticari imarli parseller icin % 8
mertebesinde artis yapilmis ve birim dederi icin 57.250 TL/m2kiymet takdir edilmistir.

Kamusal alanda kalan parseller (2433 ada, 4-5-6-7 parseller) icin ise ilgili yila esas rayig
bedellerinden disik bedellerle kamulastinlamayacaklarindan 2022 yihi igin emlak vergisi
beyannamesine esas rayi¢c bedellerinin bir miktar Gzerinde bir deder takdir edilmistir. Bu tir
parseller emlak piyasasinda imarli olan parsellerden daha distk ancak emlak rayi¢ bedelinin
genellikle Uzerinde el dedistirmektedir. Rapora konu parsellerin 2022 vyili emlak vergisi
beyannamesine esas birim rayic bedeli 7.417,14 TL/m? dir. Tasinmazlar igin m? birim satis bedeli
olarak 10.750,-TL/m?2 takdir edilmistir.

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 216 519 36 46 6.850.000 80.588

SATILIK FINANSSEHIR PARK ETABI 76 2+1 10 MARMARA EMLAK | 535777 69 94 4.350.000 57.237
' ' FINANS SEHIR

SATILIK FINANSSEHIR PALAS ETABI 168 3+1 3 EXPERT 216 519 36 46 12.000.000 71.429
) ) 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 | 53574167 71 2.975.000 63.298

SATILIK FINANSSEHIR PARK ETABI 168 3+1 2 AYZE INSAAT 53267578 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
) ) FINANS SEHIR

SATILIK FINANSSEHIR PARK ETABI 152 2,5+1 Bahge Kati EXPERT 552 503 36 67 12.000.000 78.947

SATILIK TRENDIST 48 141 4 MCI EMLAK 53325295 52 3.250.000 67.708

SATILIK METROPOL ISTANBUL 145 2+1 30 PLATIN ATASEHIR | 5335735373 10.000.000 68.966

SATILIK METROPOL iSTANBUL 83 140 7 ALI RIZA GAYR. 532 704 68 94 4.650.000 56.024

SATILIK SARPHAN FINANSPARK 70 141 6 SMART iNVEST GAYR.| 533920 76 96 5.000.000 71.429

) BEYAZ

SATILIK SARPHAN FINANSPARK 165 3+1 31 ) 507 245 01 45 10.500.000 63.636
GAYRIMENKUL

ORTALAMA 68.605

: 57
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Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):

RAeonA KONU

:
-

‘u

A/ISAL 1 8.

Emsal Analizi —Satilik Konut

Pazarlikh
Birim Satig | Birim Alan Toplam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi | insai-Mimari Kalite | Konum - Serefiye |Diizeltme| Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Finanskent 62.800
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Cram Alam Crant Durumu Cram Durumu Cram Oram

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% 85 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 70.366 -10% 180 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% 62.069
Emsal 11 56.024 -10% 106 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 50.422
Emsal 12 71.429 -10% 70 0% Benzer 0% Az Kot 10% 0% 71.429
Emsal 13 63.636 -10% 70 0% Benzer 0% Az Kot 10% 0% 63.636

)
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Satilik Konut Pivasasi Arastirmasi:

Emsaller parsel yakinindaki projelerden ve cgevredeki binalardan secilmis olup beyan edilen
satis fiyatlarindan pazarlik payr disilmuastir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye
dizeltmesi proje oOzelliklerine goére yapilmistir. Emsal analizinden hareketle konut birim satis
bedeli 62.800 TL/m? olarak belirlenmistir.

Satilik Ticari Emsaller

EDILEN BULUNDUGU ISTENEN BiRIM
DURUMU PROJE BRUT ALAN TiPi KAT ILAN SAHIBI TELEFON FIYAT(TL/AY) | (TL/m?)
) ) ) D0Z GiRil ) ],
SATILIK | SINPAS FINANSSEHIR 150 DUKKAN$ ZEMIN DOGUS GRUP EMLAK| 216 455 35 35 21.500.000 143.333
) ) ) D0Z GiRriS ) FINANS SEHIR
SATILIK | SINPAS FINANSSEHIR 168 . ZEMIN 216519 36 46 21.750.000 129.464
DUKKAN EXPERT
) DUz GIRIS .
SATILIK | SARPHAN FINANSPARK 339 DUKKAN ZEMIN ASEDAS EMLAK 535 705 51 65 41.000.000 120.944
) ) ) DUz GIRIS . GRAND
SATILIK | SINPAS FINANSSEHIR 190 . ZEMIN ) 216 482 54 55 25.000.000 131.579
DUKKAN GAYRIMENKUL
CEVAHIR CADDESI . )
L GIRIS+BODRUM ZEMIN +
SATILIK | UZERINDE YER ALAN 7 450 . REMAX 549 794 65 23 27.500.000 61.111
. KAT DUKKAN BODRUM
YILLIK BINA
) DUz GIRIS .
SATILIK | SARPHAN FINANSPARK 178 DUKKAN ZEMIN COLDWELL BANKER | 5322410216 25.000.000 140.449
ORTALAMA 121.147

Emsal Kroki Tablosu (Diikkan Emsalleri):

”

“RAPORA KONU

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

Emsal Analizi — Ticari

Pazarhkh
Birim Satis Birim Alan Toplam | Duzeltilmis
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Bina Yasi/Kalitesi Konum /Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk Yeni Yapi Sinpas Finanssehir 108.100
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam ‘Oramt Durumu Oram Durumu Oram Oramt
Emsal 1 143.333 -15% 150 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 121.833
Emsal 2 129.464 -15% 168 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 110.044
Emsal 3 120.944 -15% 339 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 102.802
Emsal 4 131.579 -15% 190 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 111.842
Emsal 5 61.111 -15% 450 0% Az Kéta 10% Cok Kati 40% 35% 82.500
Emsal 6 140.449 -15% 178 0% Benzer 0% Benzer 0% -15% 119.382

Satilik Ticari Piyvasasi1 Arastirmasi:

Bolgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik ticari tnite fiyatlarinin (m2 birim)
60.000,-TL-140.000,-TL araliginda yer aldigi gortlmustiar. Emsal analizinde konum, bina yasi,
proje ozellikleri, reklam kabiliyeti, depo-acik alan kullanimlar ve serefiyesine gore dlizeltmeler
yvapllmistir. Emsal analizinden hareketle ticari birim satis bedeli 108.100 TL/m?2 olarak

belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak
suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu tasinmazlar icin takdir edilen arsa m?2 birim dederi,

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur;

SINPAS GYO
o HISSESINE BiRIM SINPAS GYO
PARSEL | YUZOLCUOMU | TEKABUL EDEN | DEGERI HISSESININ
SIRA NO| ADA NO NO (m?) ARSA ALANI (TL/m2) DEGERI
1 2432 5 5.918,68 3.335,48 53.000 176.780.000
2 2432 6 5.210,90 3.822,93 53.000 202.615.000
3 2432 7 5.336,94 3.390,97 53.000 179.720.000
4 2432 8 6.187,41 4.390,38 53.000 232.690.000
5 2434 2 7.272,30 5.802,60 53.000 307.540.000
B 2435 5 6.059,59 4.994,72 53.000 264.720.000
7 2437 3 1.179,41 318,16 57.250 18.215.000
g 2433 4 3.807,35 3.776,56 10.750 40.600.000
9 2433 5 1.983,19 1.276,30 10.750 13.720.000
10 2433 6 2.821,16 1.346,33 10.750 14.475.000
11 2433 7 718,24 569,04 10.750 6.115.000
TOPLAM 46.495,17 33.023,47 1.457.190.000

@Z/ '{&’-‘
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi)

Bu yontem, proje degerinin projenin gelecek yillarda Gretecegi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buglinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

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

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Imarh 7 Adet Parsel Icin Varsayimlar:

Reel Iskonto Orani:

Reel iskonto orani, 2023 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlari dikkate alinarak 2023 ve sonrasi igin belirlenen enflasyon
oranlarinin % 8 Uzerinde alinmistir.

Toplam Insaat Alani:

Parsellerin yapilasma haklarina gore hesaplanan emsal alanlari, satilabilir alanlari ve toplam ingaat
alanlari asagida tablo halinde verilmistir.

PARSEL | YOZOLCUMO EMSAL |SATILABiLIR| SATILABILIR | SATILABILIR TIREALT;I

ADANO| NO (m?) EMSAL | ALANI ALAN KONUT ALANI | TICARET ALANI| ALANI
2432 5 5918,68 1,5 8.878,02 11.097,53 10.265,21 832,31| 11.985,33
2432 6 5210,9 1,5 7.816,35 9.770,44 9.037,65 732,78|  10.552,07
2432 7 5336,94 1,5 8.005,41 10.006,76 9.256,26 750,51|  10.807,30
2432 8 6.187,41 1,5 9.281,12 11.601,39 10.731,29 870,10 12.529,51
2434 2 7.272,30 1,5 10.908,45 13.635,56 12.612,90 1.022,67| 14.726,41
2435 5 6.059,59 1,5 9.089,39 11.361,73 10.509,60 852,13|  12.270,67
2437 3 1.179,41 1,5 1.769,12 2.211,39 0,00 2.211,39 2.388,31
TOPLAM 37.165 55.747,85 69.684,81 62.412,91 7.271,90|  75.259,59

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Konutlarin rapor tarihi itibariyle ortalama birim degeri 62.800,-TL/m2, Ticari Unitelerin ise
108.100 TL/m2 olarak belirlenmistir. Hesaplamalarda 2023 yili icin ortalama birim dederler, konutlarda
75.000 TL/m?, ticari Unitelerde ise 130.000 TL/m? olarak kabul edilmistir. Takip eden yillarda birim degerlerin
her yil bir énceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi varsayillmistir. Konutlarin ve ticari Gnitelerin
satiglarinin yil bazinda asagida belirtilen oranlarda gergeklesecedi varsayilmistir.
PARSELLERDE INSA EDILECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI

il 2023 2024 2025 2026
LI %30 %30 %20 %20
Ticari Birimler
Kiimiilatif Satis %15 %40 %75 %100
Orani

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Insaat Siiresi:
Konu parsellerdeki proje insaatinin tic yil siirecedi ve 2025 yili sonunda ve yil bazinda asadida belirtilen

oranlarla tamamlanacagi éngorilmistir.

PROJENIN ONGORULEN INSAAT TAMAMLANMA SURECI
vil 2023 2024 2025
fanamanme %30 %30 %40
Orani
Proje  Genel %30 %60 %100
Insaat Seviyesi

Insaat Maliyetleri:

insa edilecek yapilar icin m? birim maliyet bedeli olarak 2022 yili yapi yaklagik maliyetleri alinmistir.
Altyapi-peyzaj, proje-ruhsat-danismanlik vb. proje gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki giincel veriler
dogrultusunda %30-50 araligindadir) insaat maliyetinin %40’ mertebesinde olacadi varsayillmistir. Ayrica 2022
yilinda gtlincel maliyetlerde yasanmis artislar dikkate alinarak %100 oraninda artis yapilmistir. 2023 yili igin %
40 mertebesinde, 2024 yili icin %40, 2025 yili igin %25 bir maliyet artisi 6ngoérilmistir. Buna goére yil bazinda

insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir

2022 Yil Y Al g j je- 1 1 .
YAPI ML Yapi Alani Toplam tyapl-peyzaj, proje Toplam 2023 Yili Ingaat 2024 Yili Insaat | 2025 Yili Ingaat
Yaklagik . ruhsat-danmigmanlik vb. i L. - ..
SINIFI o (m2) Maliyet (TL) i ) Maliyet Maliyeti Maliyeti Maliyeti
Maliyeti (TL) dahil maliyet
4C 6400 75.259,59 963.322.752 1.348.651.853 1.348.651.853 566.433.778 793.007.289 1.321.678.816

Girisimci Kari:

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

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislari ile sayfa 63'te yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecedi lizere proje arsalarinin dederi yaklasik 2.094.540.000,-TL olarak
bulunmustur. Parsellerdeki SINPAS GYO A.S.'ne ait hisselerin toplam degeri ise 1.487.660.000,-TL olarak

hesaplanmigtir.

<
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FINANS SEHIR 7 ADET PARSEL

(TL)
ingaat varsayimlan
I Toolam Arsa Alani (m?) 46.495,17
| Toolam Insaat Alani (m?) 75.259,59
Insaatin Siiresi 4 yil
Satisa Esas Toplam Konut Alani (m2) 62.413
Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 7.272
2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlari
[Satilabilir Konut Alani m- Basina Ortalama §atl§ Fiyati (TL) 75.000 105.000 131.250 150.938
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 4.680.968.250 6.553.355.550 8.191.694.438 9.420.448.603
Satis Orani 30% 30% 20% 20%
Satilabilir Ticari Alan m* Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) 130.000 182.000 227.500 261.625
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 945.347.000 1.323.485.800 1.654.357.250 1.902.510.838
Satis Orani 30% 30% 20% 20%
0%
|Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 40% 25% 15% 12%
Reel Iskonto Orani 48% 33% 23% 20%
1/ Iskonto Faktorii 1,22 1,71 2,18 2,65

|Etkin Vergi Orani

0%

Konut Satis Gelirleri

1.404.290.475

1.966.006.665

1.638.338.888

1.884.089.721

Satis Orani 30% 30% 20% 20%
Kiimiilatif Satig Orani 30% 60% 80% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 4.680.968.250 6.553.355.550 8.191.694.438 9.420.448.603

Yillik Satig Geliri (TL)

1.404.290.475

1.966.006.665

1.638.338.888

1.884.089.721

Ticari Unite Satis Gelirleri 283.604.100 397.045.740 330.871.450 380.502.168
Satis Orani 30% 30% 20% 20%
Kumiilatif Satis Orani 30% 60% 80% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 945.347.000 1.323.485.800 1.654.357.250 1.902.510.838
Yillik Satis Geliri (TL) 283.604.100 397.045.740 330.871.450 380.502.168
ingaat Harcamalan 566.433.778 793.007.289 1.321.678.816 0

Serbest Nakit Akimi

Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri

1.121.460.797

921.835.097

31/12/2022 itibari ile Projenin Halihazir Durum Degeri (TL)

2.992.200.000

Girigsimci Kari (%30) Duistilmiis Arsa Degeri (TL)

2.094.540.000

[SINPAS GYO Hissesi Degeri (TL) (33.023,47 m2)

1.487.660.000

LOTUS

1.570.045.116

919.866.062

647.531.522

296.616.293

2.264.591.888

853.848.572
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

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

Gorllecegi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan arsa dederleri birbirinden
farklidir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
(iMARLI 7 ADET PARSEL)

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 1.382.280.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 1.487.660.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blylk oranda
kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun goridlmis ve buna gore arsa dederi 1.382.280.000,-TL olarak belirlenmistir.

Kamusal parsellerin deder takdirinde tek yontem kullanilabilmistir. Emsal karsilastirma
yaklasimi altinda emlak rayic bedellerinin lizerinde olmak lzere deder takdiri yapilmistir. Buna
goére 2433 ada, 4, 5 6 ve 7 nolu parsellerin toplam degeri 74.910.000,-TL olarak
hesaplanmistir. Buna gobre tasinmazlarin toplam dederi 1.457.190.000,-TL olarak
hesaplanmigtir.

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

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati c¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatindeyiz.
18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar
Tasinmazlar ruhsath proje niteliginde olmadigindan proje degeri analizi yapilmamistir.

JZ/ \Q*‘\
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18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

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

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

emsal pay oranlari
Kat karsihidi ya da hasilat paylasimina yonelik olarak tarafimiza herhangi bir s6zlesme

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

Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Dederleme konusu gayrimenkuller, arsa niteliginde oldugundan imar mevzuati agisindan
yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler
bulunmamaktadir.

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

Rapora konu parsellerin hisseleri 2014, 2018, 2019, 2020, 2021,2022 vyillan icerisinde

parcali olarak alinmis olup herhangi bir yapi ruhsati alinmamistir.

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (c) bendi:

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

Tasinmazin gayrimenkulin dederini dogrudan ve onemli olgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. 2433 ada 5 parsel lizerinde yer alan 1978 tarihli pay
kuponu lehine ipotek serhi cok eski tarihli olup gegerliligi bulunmamaktadir.

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

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtiien 11 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, ytzélcimia bayukliklerine, imar durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle SINPAS

GYO miilkiyetindeki parsel hisselerinin toplam degeri igin,

1.457.190.000,-TL(Birmilyardortyuzelliyedimilyonylzdoksanbin Tark Liras)) kiymet
hesap ve takdir edilmistir.

(1.457.190.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 77.932.000,-USD)

(1.457.190.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 73.097.000 ,-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.

Arsalarin KDV dahil (%18) degeri 1.719.484.200,-TL'dir.

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

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhigi A.S.'nin talebi (zerine ve
e- imzalil olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2023
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

e Fotograflar

e Imar Durumu

e Tapu Suretleri

e Takbis Belgeleri

e Sinpas GYO 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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