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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Cumhuriyet Mah., Incirli Dede Caddesi, No:8,
Bomonti Queen Central Park Projesi,
994 ada, 57 nolu parsel ile 54, 55 ve 56 nolu parseller

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARiHi 06 Ocak 2023

DEGERLENEN 994 Ada, 57 parsel Ulzerinde .yer.a.!arj 71 adet bagimsiz
N b6élim (64 adet konut, 7 adet ticari Unite) ve 994 Ada, 54,

TASINMAZIN TURU 55 ve 56 nolu parsellerdeki hisseler

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam/Hisseli milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 994 Ada, 54,
55, 56 ve 57 nolu parseller (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller “Istanbul Bliyiiksehir
Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tunelleri Ydnetim
Merkezi Alani”, 994 Ada, 57 nolu parsel “Merkezi Is Alan”
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 994 Ada, 54, 55 ve 56
nolu parsellerdeki SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.’ne ve ARI FNANSAL KIRALAMA A.S.’ne ait
hisseler ve 994 Ada, 57 nolu parseldeki 71 adet bagimsiz
bélimdeki ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (64 adet konut, 7
adet ticari Unite) hisselerinin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

SisLi ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI'NDE YER ALAN 994 ADA,
54, 55 ve 56 NOLU PARSELLERDEKI SINPAS GYO VE ARI
FINANSAL KIRALAMA A.S HISSELERININ TOPLAM DEGERI

28.950.000,-TL

SisSLi ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI'NDE YER ALAN 994 ADA,
57 NOLU PARSELDE YER ALAN 71 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEKI
ARI FINANSAL KIRALAMA AS HISSELERININ TOPLAM DEGERI

652.834.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS Y/
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Cumhuriyet Mah., Incirli Dede Caddesi, No:8,
Bomonti Queen Central Park Projesi,
994 ada, 57 nolu parsel ile 54, 55 ve 56 nolu parseller

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2022/1285

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 994 Ada, 54, 55 ve
56 nolu parsellerdeki SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.’ne ve ARI FNANSAL KIRALAMA A.S.'ne
ait hisseler ve 994 Ada, 57 nolu parseldeki 71 adet
bagimsiz bélimdeki ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (64
adet konut, 7 adet ticari Unite) hisselerinin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

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

RAPOR TARiHI

17.01.2022

06.01.2021

RAPOR NUMARASI

2021/1564 (*)

2020/1125 (**)

RAPORU
HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN
(400114)
Uygar TOST
(401681)

M. Kivang KILVAN
(400114)
Uygar TOST
(401681)

TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV
HARIC)(*)

56.760.000,-TL

89.020.000,-TL

(*) 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait hisseler ile

10 adet bagimsiz boliim (3 adet konut, 7 adet ticari tinite) i¢in hazirlanms idi.

(**) 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait hisseler ile

39 adet bagimsiz boliimiin (32 adet konut, 7 adet ticari iinite) igin hazirlanmus idi.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.500.000.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

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

piyasasi kurumudur.
ot
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirirm Ortaklidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulln Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS 67[ [SINPAS |
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

/ X //)«
otus 4
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Mualkian takdir edilen dederde dedisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS o . [SINPAS|
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan
994 ADA, 54 PARSEL

ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (11/120)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (153/600)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (19/75)

SAHIBI DUNYA MENSUCAT TICARET VE SANAYI A.S. (8649213/100000000)
NAKKASH DIS TICARET A.S_. (636_4827/50000000)
TEKSIV_IARK TE_KSTIL SANAYI \_/E TICARET A.S. (6727543/100000000)
BONDI TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (1189359/100000000)

ILI- ILCESI Istanbul - Sisli

MAHALLESI Cumbhuriyet

PAFTA NO --

ADA NO 994

PARSEL NO 54

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 2.696,54 m2

SINPAS GYO VE ARI

FINANSAL KIRALAMA

A.S. HISSELERINE 1.617,92 m2

DUSEN TOPLAM ARSA

MIKTARI(~)

YEVMIYE NO 17972-3450-9574
CILT NO 18

SAHIFE NO 1718

TAPU TARIHI

02.11.2012-21.02.2013-01.04.2022

994 ADA, 55 PARSEL

ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (11/120)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (153/600)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (19/75)

DUSEN TOPLAM ARSA

SAHIBI DUNYA MENSUCAT TICARET VE SANAYI A.S. (8649213/100000000)
NAKKASH DIS TICARET A.S: (636_4827/50000000)
TEKSMARK TE_KSTIL SA_NAYI \/E TICARET A.S. (6727543/100000000)
BONDI TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (1189359/100000000)

ILI- ILCESI istanbul - Sisli

MAHALLESI Cumbhuriyet

PAFTA NO -

ADA NO 994

PARSEL NO 55

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 38,62 m2

SINPAS GYO VE ARI

FINANSAL KIiRALAMA

A.S. HISSELERINE 23,17 m2

MIKTARI(~)

YEVMIYE NO 17972-3450-9574
CILT NO 18

SAHIFE NO 1719

TAPU TARIHI

02.11.2012-21.02.2013-01.04.2022
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994 ADA, 56 PARSEL

ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. (11/120)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (153/600)
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (19/75)

SAHIBI DUNYA MENSUCAT TICARET VE SANAYI A.S. (8649213/100000000)
NAKKASH DIS TICARET A.S. (6364827/50000000)
TEKSMARK TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (6727543/100000000)
BONDI TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S. (1189359/ 100000000)

ILI- ILCESI Istanbul - Sisli

MAHALLESI Cumhuriyet

PAFTA NO --

ADA NO 994

PARSEL NO 56

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 255,36 m?2

SINPAS GYO VE ARI

FINANSAL KIRALAMA

A.S. HISSELERINE 153,22 m2

DUSEN TOPLAM ARSA

MIKTARI(~)

YEVMIYE NO 17972-3450-9574
CILT NO 18

SAHIFE NO 1720

TAPU TARIHI

02.11.2012-21.02.2013-01.04.2022

994 ADA, 57 PARSEL

SAHIBI ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
iLI- ILCESI istanbul - Sisli

MAHALLESI Cumhuriyet

PAFTA NO --

ADA NO 994

PARSEL NO 57

NiTELIGI 59 KATLI BETONARME BINA VE ARSASI (*)
ARSA ALANI 15.335,23 m?2

YEVMIYE NO 9574

CILT NO 86

SAHIFE NO --

TAPU TARIHI 01.04.2022

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir. (Kat irtifak listesi rapor ekinde sunulmustur.)
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10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinilama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérts,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu
parseller igin temin edilen tapu kayitlari ve Sisli Ilcesi Tapu Midiurligi’nden SINPAS GYO
tarafindan 994 ada, 57 nolu parseldeki bagimsiz bolimler igin alinan takyidat yazisi ile takbis

belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

10.3. Takyidat Aciklamalari

994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO ve Ari Finansal Kiralama A.S. hisseleri
ile 994 ada, 57 nolu parsel Uzerindeki Ari Finansal Kiralama A.S.'ne ait bagimsiz bolimler
Uzerinde tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil edebilecek herhangi bir haciz,

ipotek ya da kisitlayici serhe rastlanmamistir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan incelemelere gére rapora konu 994 ada, 54, 55
ve 56 nolu parseller 08.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Sisli-Dolapdere-Piyalepasa
Bulvarlar ve Cevresi Uygulama Imar Planinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani ve
Karayolu Tlnelleri Yonetim Merkezi Alani” olarak belirlenen bdlgede kalmaktadir.

Rapor konusu bagimsiz bélimlerin yer aldigi 994 ada, 57 nolu parsel ise ayni plan
kapsaminda “Merkezi Is Alani” olarak belirlenen bdlgede kalmakta olup yapilasma sartlari;

Insaat nizami: Ayrik

KAKS: 3

TAKS: 0,35

Hmax: Serbest
seklindedir.
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994 ada, 54, 55, 56 ve 57 parseller, 21.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Meri Sisli
Beyoglu Kadgithane Ilgeleri (Dolmabahce-Bomonti, Piyalepasa, Kagithane) Karayolu Tiineli,
Kavsak ve Baglanti Yollar Glzergah Plani’‘nda kaldigindan, Sisli Beyoglu Kagithane ilgeleri
(Dolmabahge-Bomonti, Piyalepasa Kagithane) Karayolu Tuneli, Kavsak ve Baglanti Yollar
Glzergah Plani tasdik hududu icinde herhangi bir yapi ile ilgili imar muisaadesi talebinde
Istanbul Bilyiksehir Belediyesi-Etiid ve Projeler Daire Baskanhgi’ndan kurum gérisi

alinacaktir.

imar Plani Goriintisi

V4 \\/ ),3
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 994 ada, 57 parsel lzerindeki Bomonti
Queen Central projesi igin alinmis olan yapi ruhsatlari bulundugu gérilmistir. Projede insai
faaliyetler tamamlanmistir. Ruhsat-iskan tarih ve sayilari, toplam insaat alanlari, yapi siniflan ve
bagimsiz b6élim sayilar asadida verilmistir. Dosyasinda yapilan incelemede rapora konu proje
hakkinda dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagi, encimen karari vb. olumsuz belgeye
rastlanmamistir. TKGM Webtapu sistemi (izerinden tasinmazlara ait 28.03.2017 tarihli onayh kat

irtifakina esas mimari projeleri incelenmistir.

YAPIRUHSATI | YAPIRUHSATI | ALAN B;\gm“s’:z KULLANIM YAPI
i 2
TARIH SAYI (m?) SAYISI AMACI SINIFI
YENI YAPI REZIDANS,
RUHSATLARI | 31.05.2012 2/44 A 119.233,73 455 DUKKAN, 5A
OFiS, ORTAK ALAN
MESKEN, OFIS,
31.05.2012 2/45 B 25.730,50 2 ISYER], ORTAK ALAN 5A
YAPIRUHSATI | YAPIRUHSATI | _ ALAN B:g:_'yulf/:z KULLANIM YAPI
i 2
TARiH SAYI (m?) SAYISI AMACI SINIFI
MESKEN, OFIS,
27.02.2013 12-2/44 A 119.233,73 455 ISYER], ORTAK ALAN 5A
DUKKAN, ORTAK
iSim 27.02.2013 12-2/45 B 25.730,50 2 ALAN 5A
DEGISIKLIGI 17.06.2015 12-2/44 - 166.330,36 | 1.250 | MESKEN, OFIS, 5A
RUHSATLARI ISYERI, ORTAK ALAN
MESKEN, OFIS,
10.06.2016 12-2/44 - 171.440,34 | 1.250 ISYER], ORTAK ALAN 5A
MESKEN, OFIS,
26.01.2017 12-2/44 - 171.440,34 | 1.250 ISYER], ORTAK ALAN 5A
MESKEN, OFIS,
05.10.2018 12-2/44 - 171.456,23 | 1.099 ISYER], ORTAK ALAN 5A
YAPIRUHSATI | YAPIRUHSATI | . ALAN B:g:-lyul"\s/:z KULLANIM YAPI
i 2
TARIH SAYI (m?) SAVIS| AMACI SINIFI
28.03.2014 12-2/44 - 166.330,36 | 1.250 | MESKEN, OFIS, 5A
: iSYERI, ORTAK ALAN
et MESKEN, OFiS
RUHSATLARI | 29.07.2015 12-2/44 - 171.440,34 | 1.261 ISYER], ORTAK ALAN 5A
MESKEN, OFiS
.04.201 12-2 - 171. 1.2 TR P
05.04.2016 /44 71.440,34 00 ISYER], ORTAK ALAN 5A
MESKEN, OFiS
29.05.201 12-2 - 171.456,2 1. TR P
9.05.2017 /44 71.456,23 099 ISYER], ORTAK ALAN 5A
BAGIMSIZ
YAPI TARIH SAYI BLOK ALAN BOLUM KULLANIM VAPL
(m?) AMACI SINIFI
KULLANMA SAYISI
iZiN BELGESI | 77.12.201 2018/2 - 171.456,23 | 1 _MESKEN, OFIS,
7.12.2018 018/25654 71.456,23 .099 iSVERI, ORTAK ALAN 5A

X /) A
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemesi yapilan Bomonti Queen Central Projesinin denetim islemleri asagida bilgileri
verilen firma tarafindan yapilmistir. Kat muilkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili herhangi
bir sorun bulunmamaktadir.

Yapi Denetim Kurulusu: Vektér Yapi Denetim Ltd. Sti.

Adres: icerenkdy Mahallesi, Bahgeler Arasi Sokak, No: 31/3

Atasehir/ISTANBUL

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

11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller, Tasyap! Insaat Taahiit Sanayi Ve Ticaret

A.S., Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S., Dinya Mensucat Ticaret Ve Sanayi A.S.,
Nakkash Dis Ticaret A.S., Teksmark Tekstil Sanayi Ve Ticaret A.S., Bondi Tekstil Sanayi Ve
Ticaret A.S. milkiyetindedir. 02.11.2012-21.02.2013 tarihlerinde Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S., 01.04.2022 tarihinde ise Arl Finansal Kiralama A.S. miulkiyetine gegmis olup bu
tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir.

Rapor konusu 994 ada, 57 nolu parsel Uzerindeki tasinmazlar 21.07.2017 tarih ve 12541
yevmiye no ile Sinpas GYO A.S. mllkiyetindeki tasinmazlarin tamaminin Ari Finansal Kiralama
A.S. milkiyetine gectigi gorilmustir. 16.11.2017 tarih 19146 yevmiye ile projede 1099
bagimsiz bolim olarak kat irtifaki kurulmustur. Daha sonra 12.03.2019 tarih ve 4019 yevmiye

no ile kat malkiyeti tesis edilmistir.

5 R /) A
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11.5.2.Belediye Bilgileri

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

Son (g yilhlk donemde imar planinda bir degisiklik meydana gelmemistir.

994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller 08.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Sisli-
Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlari ve GCevresi Uygulama Imar Planinda “Istanbul Biytiksehir
Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tunelleri Yénetim Merkezi Alan1” olarak belirlenen bélgede

kalmakta olup kamulastinilacaklari goris ve kanaatindeyiz.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

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

Tasinmazin 23.03.2018 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmakta olup enerji performansi

olarak (B) sinifinda yer almaktadir. Yenilenebilir enerji kullanim orani %0 dir.

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 blitiin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile gati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve yobnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

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

Rapora konu 994 ada, 57 nolu parsel Uzerindeki proje icin Yapi Ruhsatlar ve Yapi
Kullanma 1Izin belgesi alinmis olup proje genelinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir

durum tespit edilmemistir.

5 R /) A
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Incirli Dede
Caddesi lzerinde 8 kapi nolu yerde konumlu olan (994 ada, 57 nolu parsel) Bomonti Queen
Central Park Projesi blinyesindeki 71 adet bagimsiz bélim (64 adet konut, 7 adet ticari tnite) ile
994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO ve An Finansal Kiralama A.S.
mulkiyetindeki hisselerdir.

Istanbul’'un Merkezi Is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Bomonti Bdlgesi'nde yer alan
tasinmazlarin yakin gevresinde ¢ok sayida Plaza, is Merkezleri, Ofis Bloklari ve residence yapilari
yer almaktadir.

Akar Caddesi ile incirli Dede Caddelerinin kesistikleri yerde konumlu olan taginmazlarin
cevresinin yuksek ticari potansiyeli, Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bogaz képruleri
cevreyollarina yakinhdi ile boélgede insal yatinm yapilabilecek arsalarin azhgr seklinde
Ozetlenebilecek 6nemli ayricaliklari nedeniyle ylksek bir dedere sahiptir.

Tasinmazlarin bazi merkezlere uzakliklari asagidaki gibidir.

D-100 Karayolu..........cooiiiii e 1,1 km.
Istanbul Adalet Saray1................cccovveiiiiiineiineannn... 1,7 km.
FSM KOPIlSii. .o uvoneeinieeetenieeee e, 5 km.

Istanbul Havalimant...............cooviueiiiieiiiieei e, 30 km.

Uydu Fotografi
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik acisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nidne alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2020 yili itibariyle nifusu 15.462.452 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaziise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yliksektir.

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

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

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizl, Beyodlu, Blyikcekmece,

< & Umraniye

8 Satianberh Catalca, Cekmekay, Esenler,

Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingoéren, Kadikoy,

Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

LOTUS Vi
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bliylik bir farkhilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli blyimesi géz 6nine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

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

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

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

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit
drdnleri ve alkollU igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

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

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento 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 alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalhidi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizsm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugcmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyilik 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  dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikller ve teleferik
hatlarinin sahibi Iistanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.2.2. Sisli Ilgesi:

Sisli ilcesi, Istanbul Ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra
ilce topraklar ikiye boélinmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, gineydoguda Besiktas, glineyde
Kagithane, batida da Eyuip ilgeleriyle cevrilidir. Glineydeki Sisli bolimU ise bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve glineydoduda Besiktas, gliney ve giineybatida Beyoglu ilcelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt, Cumhuriyet,
Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gulbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar,
Halil Rifat Pasa, Halédskargazi, indnt, Izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket
Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Biiylklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine ve
cevresine yapilan biylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir.
Halaskargazi Caddesi Gzerinde iki yanh biylk pasajlardaki sinemalar ve edlence yerleri semte
canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilcede yer alan tiyatro ve sinemalarin yani sira, Lutfii
Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari
Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Iistanbul Teknik, Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi
birimleri Sisli Ilcesi'nin sinirlari icinde yer almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren (st sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir 6lcide
degisse de halen Istanbul’daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir
semtlerdendir.

Sisli ilcesinin nifusu Istanbul'un bitin diger ilgeleri gibi siirekli bir niifus artisina sahne
olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kadithane'nin ayrilmasiyla yar yariya dlismustr.
2011 ADNKS'ne goére ilge sinirlari iginde 320.763 kisi yasamaktadir. Nifusun ylzde 85'i ilgenin

glineyinde yasamaktadir.
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KAGITHANE
ILCESI

BESIKTAS
ILCESI

Sisli ilgesi hizla dedisim icinde 21. ylizyll Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar agirlikh
bir paya sahiptir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklari
distinilse de, Sisli katma deder acisindan Istanbul ili icinde yliksek paya sahiptir.

Sisli — Mecidiyekdéy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi
Uzerinde ve cevresindeki bélge Tirk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dodru uzanan cevre yollari
Sisli Ilcesi'nden gecmektedir. Bogazici Képriisi'nden Besiktas Ilcesi'ne cikan O-1 Otoyolu,
Mecidiyekdy'i bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane Ilcesi'ne girer. Fatih Sultan Mehmet
Koprusit'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlari igcinden gectikten sonra
Sisli Ilcesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane Ilcesi'ne gecer. Sisli Camii'nden
baslayip Sariyer ilcesi'ne kadar uzanan Biyiikdere Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir.
Ayrica Sishane - Darilissafaka metro hattinin (M2 Hatti) blytk kismi Sigli sinirlari iginden

gegmektedir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biylime 2018 yilinda saglam bir gorinti cizmistir. 2018 vyili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylume trendlerinin bolgesel olarak biyik degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gézlenmistir. Bliylime hizindaki
yavaslama, OECD ulkelerinde 6zellikle Avrupa bdélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika
Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik biyimenin
pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan
ekonomilerde ise Hindistan gulcli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin ikinci
ayindan itibaren tim Dinya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi icin
alinan odnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (izere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda biyime yakaladigi 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 yoéninde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis llkede vaka
sayllari artamaya devam etmektedir. Virlsln yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slirecte gelismis Ulkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli 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 cekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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LOTUS

Bazi 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 1.3
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blyime hizinin yavasladigi bir donem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik biyime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda
blylime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH blyukltigline 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 Mayis ayi Tlketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gore
73,50 artmistir. TUFE bir énceki aya goére dedisim orani %2,98 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %11,3 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 65 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Nisan
déneminde, bir dnceki aya gbére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin kisi olmustur. Buna gdre
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %47,1 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 gerceklesmistir. 2022 yili Mayis
ay! itibariyle 12 aylik cari islemler agigi 2.737.000.000 USD olarak gergeklesmistir.

LOTUS ,7{
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eylil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gére %7,6 oraninda biiylimistiir.

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

Dénemler itibariyla GSYH Bliyiime Qranlan (%)
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2021-2022 Biiyiime Tahminleri:
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2021 6,1 5,3 4,6 8,1 1,6
2022 3,2 2,6 1,7 3,3 1,7
2023 2,9 1,2 1,0 11 -3,5 6,1 4,6 1,7
2021 5,8 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7
2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5| 6,9 3,2 1,6
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5! 5,7 4,7 1,4
2021 5,7 5,4/ 57 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7
Rl 2022 2,9 25 2,5 15 8,9 78 a3 17
2023 3,0 1,9 2,4 0,8 2,0 7.1 5,2 1,3

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

2022 yilt Agustos ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitce 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle bagslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tium sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lctde bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukan ¢ekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir.

2007 vyilinda Tarkiye igin i¢ siyasetin adir bastii ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorinld durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yil 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 gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatinm fonu ve
yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi dénemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’'de parlak bir yil olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan vyillardir.
Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdérld lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirimlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

5 R /),\
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli élciide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére destek
olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disutse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
ylkselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatinm amagh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolctimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayliktir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyregi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde bliylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. insaat maliyetlerinin arttigi ve
risk istahinin azaldidi slirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dlsise yol agmistir.
Konut arzindaki bu dislse karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi,
doéviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine 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 canhl tutulmaya calisildidi bir dénem igerisinden

gecmekteyiz.

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar

Yeni Olmayan

@ . Konut _ ani Konutla!' Konutlar Fiyat Birim F;yat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endaikel (TL/m*)*
““ﬂ",“‘- 5708 IEAS) o 1301431
. (9213 521(,)9) (9233{3(,)7) (%413 gé?” 213286
":l“ oRtoe) e e 0 9155,0 %
e *1509) *1556) *145,9) 1993229

Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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2017 il kenut satiglars
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin ve tedarik zincirlerinde yasanan problemlerin
maliyetler Gizerinde olusturdugu baski,

e Son ddnemde Ozellikle bliyliksehirlerde arsa ve konut fiyatlarinda yasanan hizh artis,

e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddénemde yapilan buyik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi.
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13. ACIKLAMALAR

Bomonti Queen Central Park Projesi:

Bomonti Queen Central Park projesi, 15.335,23 m? yUz6lcimli 994 ada, 57 nolu parsel
Uzerinde konumludur.

Proje bir yandan Istanbul Bogazi'na, bir yandan da Tarihi Yarimada’ya hakim konumdadir.
Proje blinyesinde her tlrll ihtiyaca yonelik ticari Gniteler (eczane, berber, terzi, kuafér, kuru
temizleme, market vs.), kapali otopark katlari, SPA merkezi, havalimani transfer hizmeti,
helikopter pisti, genis yesil/peyzaj alani, lobi, 7/24 glivenlik hizmeti, ylriyls ve gocuk oyun
alanlan ile spor sahalari yer almaktadir.

Proje, tek blok seklinde, 10 bodrum, zemin ve 48 normal kat olmak Uzere toplam 59 kat
olarak insa edilmistir.

Bina girisi 8. bodrum kat seviyesinden ve glney bati cephedendir. 8. bodrum katta 2 adet
ticari birim ve yerinde ticari amacl kullanilacagi 6grenilen ve 1. normal kattaki ticari nitelikli
bagimsiz bélimlerin eklentileri olarak g6ziiken 10 adet ticari alan mevcuttur. Katta ayrica
otopark alanlari ve toplanti odalan bulunmaktadir.

Binanin bodrum katlari otopark ve teknik hacimler olarak tasarlanmistir.

Binanin 10. bodrum katinda yaklasik 3.940 m2 alanli siginak hacmi bulunmaktadir. Binada
toplam 1106 araclhk otopark mevcut olup 65 adedi engelli arag park yeri olarak tahsis
edilmistir.

Binada 1078 adet konut, 21 adet ticari olmak Uzere toplam 1099 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Bagimsiz boélimlerin 21 adedi ticari, 1078 adedi ise konut niteliklidir.
Konutlarin 155 adedi 140, 767 adedi 1+1, 135 adedi 2+1 ve 21 adedi 3+1 seklinde
tasarlanmistir. Dederlemeye konu tasinmazlar toplam 71 adettir. (64 adet konut, 4 adet
dikkan, 3 adet ofis)

8. Bodrum katta yer alan ticari alanin yani sira 5. bodrum kattaki kapali yizme havuzunun
yaninda 1 adet ticari nitelikli bagimsiz bélim vardir. Diger bagimsiz bélimler zemin kattan
itibaren baslamakta olup her katta dedisken sayilarda bulunmaktadir. Binanin 48. normal
katinda ayrica panoramik Istanbul manzarasinda sahip olan, ticari nitelikli bir bagimsiz
bdlim de vardir.

Bina yapi kullanma izin belgesine goére toplam 171.456,23 m=2 insaat alanina sahiptir.
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Binanin zemin katindaki konut nitelikli bagimsiz bolimler belirli oranlarda peyzaj alanindan
kendi kullanimlari igin ayrilmis tahsisli alanlara sahiptirler.

Binanin Gzerinde helikopter pisti mevcuttur.

Dederleme konusu 994 ada, 54 nolu parsel 2.696,54 m2 vyilzolgimludidr. Dlzgin bir
geometrik sekli bulunmamaktadir. Uzerinde kismen insaat malzemelerinin depolandidi
gorilmustar.

Degerleme konusu 994 ada, 55 nolu parsel 38,62 m2 ylUzo6lcimludir. Geometrik sekli ticgen
bicimindedir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Dedgerleme konusu 994 ada, 56 nolu parsel 255,36 m2 yzolcimlU olup geometrik yapisi
ticgen bicimindedir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsellerin yuzolgimleri ile Sinpas GYO hisselerine disen kisimlari asadida tabloda

sunulmustur.

SINPAS GYO ve ARI
. YUzZOLCUMU | FINANSAL KIRALAMA A.S.
ADA/PARSEL NO NITELIGi - . "
/ (m?) HiSSELERINE DUSEN
KISMI (m?)
994/54 Arsa 2.696,54 1.617,92
994/55 Arsa 38,62 38,62
994/56 Arsa 255,36 153,22

Parsellerin goriiniimleri

LOTUS #
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALiZi

“Bir mulkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Bomonti Queen Central Park projesi blinyesindeki tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti,
parselin mevcut imar durumu, bulunduklari bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda
Dikkan+0Ofis+Residence olarak karma kullanim fonksiyonunda devam etmesinin, imar planinda
“Istanbul Biyiksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tinelleri Yénetim Merkezi Alani”
olarak belirlenen bdlgede kalan 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin ise kullanim fonksiyonuna

uygun kullanimlarinin devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distntlmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii YOnler

Ulasim imkanlarinin kolayligi

Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi

is merkezlerinin yogunlastigi bir bolgede
konumlanmasi

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
planlanmis olmalari

Cagdas teknik alt yapi1 imkanlarina sahip
olmalanr

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi

ic mekanlarda kullanilan malzeme ve isgilik
kalitesinin yiiksek standartlarda olmasi
Nitelikli mimari tasarim

Kapali otopark alanlarina sahip olmasi
Tamamlanmig altyapi

Ust katlarda deniz ve sehir manzarasinin
bulunmasi

Tercih edilen bir bolgede yer almasi

Firsatlar
Projenin, son donemde artan T.C.
vatandashigina yonelik talebe uygun

nitelikte olmasi

Gelismekte olan bir bélgede yer almasi

LOTUS Y/

Zayif Yonler

Ekonomide ve buna bagh olarak
gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk
994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin imar

durumu

Tehditler

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin

gayrimenkul sektoriinii olumsuz yodnde
etkilemesi

Bolgede son doénemde hayata gegirilen
benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu

rekabet ortami

X /) A
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

Bir varhiga iliskin dedgerleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken gulvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

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

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

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

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya o6nemli Olgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin

gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secgimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim vyoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim
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 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin 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 adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek

amaciyla adgirhiklandinlip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin oninde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

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

16.3. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip

agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

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

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

17. FIYATLANDIRMA

A. 994 Ada, 57 nolu parsel lizerindeki 71 adet bagimsiz boliimiin degeri

Rapor konusu Bomonti Queen Central Park projesindeki 71 adet badimsiz bolimin

(65 adet konut, 7 adet ticari Unite) deder tespiti kullanimi mimkin olan yéontemlerle saptanmis

olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
17.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
17.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak

suretiyle dederler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami

olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlari ayr1 ayr satigina esas olmayip

toplam degere ulagsmak i¢in belirlenen fiktif biiytikliklerdir.)

Ancak tasinmazlarin yer aldigi bélgenin Istanbul’un en tercih edilen semtlerinden biri

olmasi, gayrimenkullerin ylksek kéar oranlar ile alinip satilmasi, gayrimenkul rayiglerinin her

dénemde yuksek seyretmesi ve bos arsalarin azligi sebepleriyle emsal tutulabilecek satilik arsa

bulunamamigtir.
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Ayrica Bomonti Queen Central Park projesi blinyesinde yer alan 71 adet bagimsiz b6lim

rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami ekspertize konu
edilmediginden ikame maliyet yonteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya ¢ikmaktadir.
Bu sebeplerle ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi

miimkiin olmamistir.

17.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yoOntemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara c¢ikarilmis veya vyakin ddnemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastiriimis ve pazar dederini
etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin
fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyukligu, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak uzere; konum, fonksiyon, bulyUkllik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gbére uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu Yiizdelik Oranlar
(Konum/Serefiye) (Buyiikliik) (Yas/Insai Kalite)
Cok Kot Cok Blylk Cok Eski > %20
Orta K&ti Orta Biyik Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Biyik Az Eski %1,.,. %10
Benzer Benzer Benzer 200
Az lyi Az Kiiglk Az Yeni -9610... -%1
Iyi Kigik Yeni 9620 .., - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-9%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: Plaza Real Estate Emlak - SATILIK - 532 547 70 10

Ayni proje biinyesinde yer alan 82 m?2 kullanim alanli konut/residence 7.525.000,-TL bedelle
satiliktir. (~91.768,-TL/m?)
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2-Emsal: EMS Danismanlik - SATILIK - 507 957 63 72

Ayni proje biinyesinde yer alan 82 m?2 kullanim alanli konut/residence 8.660.000,-TL bedelle
satiliktir. (~105.600,-TL/m?)

3-Emsal: Bomonti Emlak - SATILIK 553 621 20 00

Anthill projesi biinyesinde yer alan 118 m?2 kullanim alanli konut/residence 11.700.000,-TL
bedelle satiliktir. (~99.152,-TL/m?)

4-Emsal: Finanskent Emlak - SATILIK - 212 500 04 04

Divan Bomonti Residence projesi biinyesinde yer alan 85 m? kullanim alanli konut/residence
8.200.000,-TL bedelle satiliktir. (96.470,-TL/m?)

5-Emsal: Keller Williams Emlak - SATILIK - 530 400 20 24

Divan Bomonti Residence projesi biinyesinde yer alan 92 m? kullanim alanli konut/residence

9.000.000,-TL bedelle satiliktir. (97.826-TL/m?2)

Emsal krokisi

Rapora Konu
Tasimmaz

LoTUS
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Emsal Analizi - Konut/Residence

Satilik Konut/Residence Emsalleri Dikkate Alinarak

Bl-rlm Satis Pazarhk ) Alan - el AT T"oplam DUI‘I'E|tI|MI§
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Kolrlm Bomnnt! Qf.leen 34.200
MLk Projesi
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Dizeltme
Crami Alan Oram Lejant Crami Drurumu Orani Orani
Emsal 1 91.768 -10% 82 D% Benzer D% Benzer 0% -10% 82.591
Emsal 2 105.600 -10% 32 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 95.040
Emsal 3 99152 -10% 118 0% Benzer 0% Daha kotl 10% 0% 99152
Emsal 4 96.470 -10% 85 0% Benzer 0% Daha kétl 10% 0% 96.470
Emsal 5 97826 -10% 92 0% Benzer 0% Daha kotl 10% 0% 97 826

Emsaller benzer nitelikli projelerden secgilmis olup beyan edilen satis fiyatlarindan %10 pazarhk

pay! disulmustir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dizeltmesi proje 6zelliklerine gére

yapilmistir. Emsal analizinde 950 badimsiz bélim nolu konut baz alinmistir. Bagimsiz bélim

bazinda takdir edilen degerler proje igerisindeki kat, konum ve serefiyeye gore verilmistir.

Kiralik Konut-Residence Emsalleri:

1-Emsal: Yilmaz Emlak - KIRALIK - 536 366 62 71

Ayn proje biinyesinde yer alan 200 m?2 kullanim alanh konut/residence 63.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (~315,-TL/m?)

2-Emsal: Plaza Emlak - KIRALIK - 532 547 70 10

Ayn proje biinyesinde yer alan 106 m?2 kullanim alanh konut/residence 33.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (~311,-TL/m?)

3-Emsal: Hanedan Emlak - KIRALIK - 212 397 11 00

Ayn proje biinyesinde yer alan 100 m? kullanim alanh konut/residence 30.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (~300,-TL/m?)

4-Emsal: Divan Emlak - KIRALIK - 546 532 26 21

Divan Bomonti Residence projesi biinyesinde yer alan 90 m2 kullanim alanli konut/residence
27.000,-TL/ ay bedelle kiraliktir. (300,-TL/m?2)

5-Emsal: Divan Emlak - KIRALIK - 546 532 26 21

Divan Bomonti Residence projesi biinyesinde yer alan 102 m?2 kullanim alanli konut/residence

31.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (304,-TL/m?2)




Emsal krokisi

Emsal Analizi - Konut/Residence

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

Rapora Konu
Tasinmaz

Kiralik Konut/Residence Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Kira |Pazarhk Alan . . . Toplam Diizeltilmis
) . ) Insaat Kalitesi | Konum ve Serefiye | .
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Konu B i
8 omontfﬂlueen 287
Miilk Projesi
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Oram Alam Crami Drurumu Oram Crurumu Oram Oram
Emsal 1 315 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 284
Emsal 2 311 -10% 106 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 280
Emsal 3 300 -10% 100 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 270
Emsal 4 300 -10% 90 0% Benzer 0% Daha kot 10% 0% 300
Emsal 5 304 -10% 102 0% Benzer 0% Daha kot 10% 0% 304

Emsaller benzer nitelikli projelerden secilmis olup beyan edilen kira fiyatlarindan %10 pazarhk

pay! distlmustir.

Satilik ve Kiralik Konut Piyasasi Arastirmasi:

Bolgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik konut fiyatlarinin (m?2 birim)
90.000,-TL-105.000,-TL arahdindaki bir skalada oldugu, kira bedellerinin (m?/TL/ay) ise 300,-TL -

350,-TL araliginda oldugu gortlmistir. Emsal analizinde konum, bina yasi, proje 6zellikleri ve

proje serefiyesine gore dlzeltmeler yapilmistir. Bagimsiz bélim bazinda takdir edilen degerler

proje igerisindeki kat, konum ve serefiyeye gore verilmistir.

LOTUS
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Satilik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: Keller Williams Emlak - SATILIK - 533 277 43 45

Istanbul Now Bomonti projesi biinyesinde yer alan 130 m? kullanim alanl ofis 10.550.000,-TL
bedelle satiliktir. (81.154, TL/m?)

2-Emsal: Team Platin Emlak - SATILIK - 532 324 42 34

Istanbul Now Bomonti projesi biinyesinde yer alan 150 m? kullanim alanl ofis 11.700.000,-TL
bedelle satiliktir. (78.000, TL/m?)

3-Emsal: Tem Istanbul Emlak - SATILIK - 532 612 82 86

ITower projesi biinyesinde yer alan 95 m? kullanim alanli ofis 8.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(84.210, TL/m?)

4-Emsal: Sinerji Emlak - SATILIK - 533 363 88 01

ITower projesi biinyesinde yer alan 128 m?2 kullanim alanh ofis 12.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (93.750, TL/m2)

Emsal krokisi

Rapora Konu
Tasinmaz

LoTUS
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Emsal Analizi - Ofis

Satilik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Bl.rll'l'l Satig Pazarhik ) Alan . ingaat Kalitesl | Konum ve Serefiye Tuoplam DUIf.‘|tI|I'I’II§
Fiyati (TL) Payl Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
KD,r,m Bomonti Queen Projesi E8.500
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orami Alam Orami Lejant Orami Durumu Orami Orami
Emsal 1 B81.154 -10% 130 0% Benzer 0% Daha katl 15% 5% 85.212
Emsal 2 78.000 -10% 150 0% Benzer 0% Daha kétd 15% 5% 81.900
Emsal 3 84210 -10% g5 0% Benzer 0% Daha kitl 15% 5% 88421
Emsal 4 93.750 -10% 128 0% Benzer 0% Daha kétd 15% 5% 08.438

Emsaller benzer nitelikli projelerden secilmis olup beyan edilen kira fiyatlarindan %10

pazarlik payl dastlmuistir. Emsal analizinde 33 badimsiz bélim nolu ofis baz alinmistir.

Bagimsiz bolim bazinda takdir edilen dederler proje icerisindeki kat, konum ve serefiyeye

gore verilmistir.

Kiralik Ofis Emsalleri:

1-Emsal: Sinerji Emlak - KIRALIK - 533 363 88 01

Bomonti Business Center projesi biinyesinde yer alan 200 m?2 kullanim alanli ofis

55.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~275, TL/m?2)
2-Emsal: Opus Emlak - KIRALIK - 532 414 67 73

Istanbul Now Bomonti projesi biinyesinde yer alan 1.000 m? kullanim alanli natamam ofis

250.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~250, TL/m?)
3-Emsal: Lux Properties - KIRALIK - 539 659 30 39

Istanbul Now Bomonti projesi btinyesinde yer alan 160 m? kullanim alanli ofis 45.000,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (~250, TL/m?)
4-Emsal: Vogue Istanbul Gayrimenkul - KIRALIK - 537 470 17 77

Istanbul Now Bomonti projesi btinyesinde yer alan 260 m? kullanim alanli ofis 70.000,-TL/ay

bedelle kiraliktir. (~269, TL/m?2)

Lotus_ Y/ [SINPAS]
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Emsal krokisi

Rapora Konu
Tasinmaz

Emsal Analizi - Ofis

Kiralik Ofis Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Kira Pazarhk Alan . L . Toplam Diizeltilmi
. . . Ingaat Kalitesi Konum ve Serefiye | P . ¥
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
K -
c:'lu Bomonhﬂ}leen 254
Miilk Projesi
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orami Alani Orani Lejant Orami Durumu Orami Orami
Emsal 1 275 -10% 200 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 248
Emsal 2 250 -10% 1.000 0% Matamam 15% Daha kotd 5% 10% 275
Emsal 3 250 -10% 160 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 225
Emsal 4 269 -10% 260 0% Benzer 0% Daha katl 10% 0% 269

Satilik ve Kiralik Ofis Piyasasi Arastirmasi:

Bolgede yer alan benzer projelerde yapilan incelemede satilik ofis fiyatlarinin (m?2 birim)
78.000,-TL-95.000,-TL araligindaki bir skalada oldudu, kira bedellerinin (m?/TL/ay) ise 250,-TL -
275,-TL aralidinda oldugu gortlmistir. Emsal analizinde konum, bina yasi, proje 6zellikleri ve
proje serefiyesine gore dlzeltmeler yapilmis olup dlzeltilmis deder ortalama bir fiyati ifade
etmektedir. Bagimsiz bolim bazinda takdir edilen degerler proje igerisindeki kat, konum ve

serefiyeye gore verilmis olup eklenti alanlari, brit kullanim alanlarina 1/3 olarak yansitilmistir.

LOTUS #
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Satilik Diikkan-Magaza Emsalleri:

1-Emsal: Osmanbey Emlak - SATILIK - 537 427 07 86

Ayni bolgede yer alan 250 m? kullanim alanli isyeri 16.000.000,-TL bedelle satiliktur.
(64.000,-TL/m?)

2-Emsal: Osmanbey Emlak - SATILIK - 212 247 99 67

Ayn1 bolgede yer alan 100 m? (asma: 40 m?, giris kat: 60 m?) kullanim alanli isyeri
4.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~65.000,-TL/m?) (Asma kat alan1 1/3 oraninda diizeltilmis
olup toplam kullanim alan1 73 m?2 olarak dikkate alinmuistir.)

3-Emsal: Arthur&Miller Gayrimenkul - SATILIK - 539 715 44 50

Ayni bolgede yer alan 110 m? kullanim alanli isyeri 5.580.000,-TL bedelle satiliktur.
(50.727,-TL/m?)

4-Emsal: Ikon Emlak - SATILIK - 533 213 47 37

ITower projesi biinyesinde yer alan 436 m?2 kullanim alanli diikkan 32.600.000,-TL bedelle
satiliktir. (74.771, TL/m2)

Emsal krokisi

Rapora Konu
Tasinmaz

Emsal Analizi — Diikkan/Magaza

Satilik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

Birim Satis Pazarhk Alan Toplam Diizeltilmis
ingaat Kalitesi Konum ve Serefiye
Fiyat: (TL) Payi Diizeltmesi i Diizeltme Deger (TL)
Ko:\u Bomonti Queen Projesi 98.350
Miilk
Dilzeltme Diizeltme Dizeltme Dizeltme Diizeltme
Oram Alant Oram Lejant Oram Durumu Oram Orami
Emsal 1 64.000 -10% 250 20% Daha kotd 25% Daha kotu 20% 55% 99.200
Emsal 2 65.000 -10% 73 20% Daha kot 25% Daha kotd 20% 55% 100.750
Emsal 3 50.727 -10% 110 20% Daha koto 35% Daha kotd 30% 75% 88.772
Emsal 4 74.771 -10% 436 20% Benzer 0% Daha kot 30% 40% 104.679

LOTUS d
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Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:

1-Emsal: Mal sahibi - KIRALIK - 532 513 30 04

Ayni bolgede yer 145 m? kullanim alanli ditkkan 30.000,-TL bedelle kiraliktir. (207,-TL/m?2)
2-Emsal: KW Platin Emlak - KIRALIK - 554 383 95 76

Ayni bolgede yer 380 m? kullanim alanli ditkkan 85.000,-TL bedelle kiraliktir. (224,-TL/m?2)
3-Emsal: Partner Emlak - KIRALIK - 535 200 21 42

Ayni1 bolgede yer 140 m? (depo: 40 m?, giris kat: 100 m2) kullanim alanli diikkan 26.000,-TL
bedelle kiraliktir. (224,-TL/m?2) (Depo alan1 1/5 oraninda diizeltilmis olup toplam kullanim
alan1 108 m2 olarak diistintilmuisttir.) (241,-TL/m?2)

4-Emsal: Osmanbey Emlak - KIRALIK - 532 264 01 02

Ayni bolgede yer 120 m?2 kullanim alanli diikkan 25.000,-TL bedelle kiraliktir. (208,-TL/m?2)
Emsal krokisi

Rapora Konu
Tasinmaz

Emsal Analizi - Diikkan/Magaza

Kiralik Diikkan/Magaza Emsalleri Dikkate Alinarak

B_mm Kira Pazarlik . Alan . insaat Kalitesi |Konum ve Serefiye T_oplam Duz:altllmlg;
Fiyati (TL) Payl Dilzeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Ko.rl'lu Bomont! Ellueen 260
Miilk Projesi
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Dizeltme
Crani Alam Orrani Lejant Orrani Durumu Crani Oram
Emsal 1 207 -10% 145 0% Daha katu 20% Daha katu 15% 25% 259
Emsal 2 224 -10% 380 0% Daha kotl 10% Daha kotl 15% 15% 258
Emsal 3 241 -10% 108 0% Daha kdtl 10% Daha kdtl 10% 10% 265
Emsal 4 208 -10% 120 0% Daha kotu 20% Daha kotu 15% 25% 260
LOTUS /




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

Satilik ve Kiralik Diikkan Pivasas1 Arastirmasi:

Emsaller benzer nitelikli tasinmazlardan secilmis olup beyan edilen satis/kira fiyatlarindan
pazarlik payr dastlmustir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dlzeltmesi proje
ozelliklerine gore yapilmistir. Emsal analizinde 1097 nolu badimsiz bolim baz alinmistir.
Bagimsiz bolim bazinda takdir edilen dederler proje icerisindeki kat, konum ve serefiyeye gore

verilmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “"Bomonti Queen Park Central Projesi” biinyesinde
konumlu olan rapora konu tasinmazlarin kat, blyuklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak
takdir olunan arsa pay! dahil satis dederleri asadidaki 6zet tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin

bagimsiz bolim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

. § TASINMAZLARDAKI ARI
NITELIK BOLUM TOPLAM DEGER | FINANSAL KIRALAMA A.S.
ADEDI (TL) HISSELERININ TOPLAM
DEGERI (TL)
Konut 64 589.600.000 589.600.000
Ofis-Ticari 3 29.750.000 29.750.000
Diikkan-Ticari 4 41.720.000 33.484.000
TOPLAM 71 661.070.000 652.834.000

17.3. Gelir indirgeme Yaklasimu:

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en énemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay
tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci acisindan gelir Greten miulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satig
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle

(Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.
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Konutlar:

Ortalama m? satis dederi : 98.163 TL

Ortalama m? kira dederi : 306 TL

Satis Dederi / kira degeri :98.163 / 306 = 321 Ay /12 Ay = 26,75 Yl

Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 26,75 = % 3,738 olarak belirlemistir.
Ofisler:

Ortalama m? satis dederi : 84.278 TL

Ortalama m? kira dederi : 261 TL

Satis Dederi / kira dederi : 84.278 / 261 = 322,90 Ay /12 Ay = 26,91 YIl
Buna goére Kapitalizasyon orani : 100 / 26,91 = % 3,716 olarak belirlemistir.
Ticari Uniteler:

Ortalama m? satis dederi : 63.624 TL

Ortalama m? kira dederi : 220 TL

Satis Dederi / kira dederi : 63.624 / 220 = 289 Ay /12 Ay = 24,08 YIl

Buna gore Kapitalizasyon orani : 100 / 24,08 = % 4,153 olarak belirlemistir.

Buna gbére Bomonti Queen Park Central projesinde yer alan ve Ari Finansal Kiralama A.S.
miulkiyetindeki badimsiz bolimlerin gelir indirgeme vyaklasimina gore hesaplanan toplam
dederleri ekte yer almaktadir. Proje binyesinde yer alan 71 adet bagimsiz bolimin (1096,
1097, 1098 ve 1099 nolu bagimsiz bélimlerde Arl Finansal Kiralama A.S. hisselerine disen

kisminin) gelir indirgeme yaklasimina hesaplanan toplam dederi 635.823.000,-TL'dir.

B. 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin degeri

Bilindigi Uzere bir arsanin dederini etkileyen en &nemli faktér “Imar durumu”dur, yani
yapilasma hakkidir.

Rapor konusu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller mevcut imar durumuna gore ‘Istanbul
Blyulksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tulnelleri Yonetim Merkezi Alani’ olarak
belirlenen bdlge igerisinde yer almakta olup kamuya terk edilebilecek alan statiistindedir.

Dolayisiyla somut kriterlere dayali bir dederlendirme imkani bulunmamaktadir. Bu nedenle
parsellerin dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas m2 birim rayic bedeline itibar edilmesi
en uygun yaklasim olarak ortaya gikmaktadir.

Sigli Belediyesi Emlak Servisi'nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu parsellerin yer
aldigi 994 adanin 2022 yili Emlak Vergisine esas birim dederinin 34.363,-TL/m? oldugu bilgisi

edinilmigtir.

y R _//)/\
LOTUS £ (SINPAS]

c7 58




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

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satilik Arsa Emsalleri:

1-Emsal: Aydin Emlak - SATILIK - 536 652 09 69

Sisli Halide Edip Adivar Mahallesinde yer alan, 100 m? ytizolcimli konut imarli parsel
6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~65.000, TL/m?2)

2-Emsal: Bomonti Emlak - SATILIK - 553 621 20 00

Sisli Halide Edip Adivar Mahallesinde yer alan, 132 m? ytizolctimlii konut imarli parsel
13.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~98.485, TL/m?2)

3-Emsal: Karma Team Emlak - SATILIK - 552 475 56 78

Sisli Merkez Mahallesinde yer alan, 110 m? yuzolciimli konut imarli parsel 7.600.000,-TL
bedelle satiliktir. (~69.090, TL/m?)

4-Emsal: White Zone Emlak - SATILIK - 212 325 02 72

Sisli Merkez Mahallesinde yer alan, 2.600 m? ytizol¢timlt konut+ticaret imarh (KAKS:3) parsel
500.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~192.300, TL/m?)

Bblgede yapilan piyasa arastirmalarinda Ticaret+Konut Alani imarl parsellerin 180.000 ila
200.000,-TL arahidinda, Konut Alani imarh parsellerin ise 65.000,-TL ila 100.000,-TL araliginda
satisa sunuldugu tespit edilmistir. Rapor konusu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin mevcut
imar durumuna kamuya terk edilebilecek alan statlisinde olmalan g6z 6éniinde bulundurularak

takdir olunan m?2 birim ve toplam dederler asadgidaki tabloda sunulmustur.

SINPAS GYO ve ARI TAKDIR
T . YUVARLATILMI
ADA/PARSEL | YUZOLCUMU | FINANSAL KIRALAMA | OLUNAN m? UDE g 3
NO (m?) A.S. HISSELERINE BiRiM DEGERI HARIC (TL)
DUSEN KISMI (m?) (TL)
994/54 2.696,54 1.617,92 16.000 25.900.000
994/55 38,62 38,62 16.000 600.000
994/56 255,36 153,22 16.000 2.450.000
TOPLAM 28.950.000
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Bomonti Queen Park Central Projesi:

Bomonti Queen Park Central Projesi biinyesinde yer alan ve Ari Finansal Kiralama A.S.
miulkiyetinde olan tasinmazlarin (64 adet konut ve 7 adet ticari Unite) dederleri emsal
karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimina gére hesaplanmistir. Gérilecedi lizere

kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan dederler birbirlerine yakindir.

BOMONTI QUEEN PARK CENTRAL PROJESINDE YER ALAN 71 ADET
BAGIMSIZ BOLUMDEKI ARI FINANSAL KIRALAMA AS HISSELERINiN
TOPLAM PAZAR DEGERI

TOPLAM DEGER (TL)

KULLANILAN YONTEMLER

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 652.834.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 635.823.000
Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik

parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittig: igin
“"Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmazlarin toplam degeri 652.834.000,-TL olarak belirlenmistir.

994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO ve Ar Finansal Kiralama A.S.
hisselerinin degeri:

994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller, imar durumlan itibariyle kamulastirilabilecek
alanda yer aldiklarindan dederleri, 2022 yili Emlak Vergisine esas birim dederlerinden ve
bélgedeki konut-ticari imarl parsellerden hareketle belirlenmis olup parsellerdeki Sinpas GYO
ve Arn Finansal Kiralama A.S. hisselerinin toplam dederi 28.950.000,-TL olarak takdir
edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu badimsiz bélimler igin takdir olunan aylik ve yillik kira dederleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin fonksiyon bazindaki 6zet

tablosu asagidadir.

et | (S | koA AL | TR | Kt ides
Konut 64 6.213,90 1.794.500 21.534.000
Ticari 7 780,27 223.900 2.686.000

TOPLAM 2.018.400 24.220.000

(*) Satisa esas genel briit kullanim alanidir.

994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller icin kira dederi analizi yapilmamistir.

LOTUS
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18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamuistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli Olclide 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cgergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bdlinmius kisim bulunmamaktadir.

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

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi alinmis
olup kat milkiyetine gegilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylinde “Bina”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes Yil

Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi

Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Rapor konusu 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parseller mevcut imar durumuna gére ‘Istanbul

Blyuksehir Belediyesi Hizmet Alani ve Karayolu Tunelleri Ydonetim Merkezi Alani’ olarak

belirlenen bélge icerisinde yer almakta olup kamuya terk edilebilecek alan statisindedir.
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklari Portfoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

c) Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktumleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogdru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul dederleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis

olmasi gerekir.

Dederlemesi yapilan 994 ada, 57 nolu parsel lzerindeki tasinmazlarin yapi ruhsatlari ve
yap! kullanma izin belgesi alinmig olup kat milkiyetine gecilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdi portfoyinde “Bina” bashgi altinda, 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin ise
“Arsa” bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

5 R /) A
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Sinpas Bomonti Queen Park Central projesi
blinyesindeki 71 adet bagimsiz bolim ile 994 ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin yerinde ve ilgili
merciler nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, kullanim alani, blyukliklerine,
mimari ve insal Ozelliklerine, arsalarin konumlarina, yuzolcimi biylkliklerine ve 6zellikle

kamulastirilabilecek olmalari hususu da dikkate alinarak giinimiz ekonomik kosullari itibariyle,

1. 71 Adet Bagimsiz Boliimiin Arsa paylar dahil degerleri toplami igin,
652.834.000,-TL (Altiylzelliikmilyonsekizytizotuzdortbin Tirk Lirasi);
(652.834.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) ~ 32.748.000,-Euro)
(652.834.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 34.914.000,-USD)

2. Aylik kira degerleri toplami igin,

2.018.400,-TL (ikimilyononsekizbindértyliz Tiirk Lirasi);
(2.018.400,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) ~ 101.000,-Euro)
(2.018.400,-TL + 18,6983 TL/USD (*) ~ 108.000,-USD)

3. 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO hisselerine diisen
kisimlarin toplami igin ise,

28.950.000,-TL (Yirmisekizmilyondokuzytzellibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(28.950.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 1.452.000,-Euro)

(28.950.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 1.548.000,-USD)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Doviz Alig Kuru 1,-Euro= 19,9349 TL; 1,- USD= 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.
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71 adet bagimsiz bolimin KDV dahil toplam dederi 677.797.990,-TL, 994 Ada, 54, 55 ve
56 nolu parsellerdeki Sinpas GYO ve Ari Finansal Kiralama A.S. hisselerine disen kisimlarin KDV
danhil toplam degeri ise 31.266.000,-TLdir.

Rapor konusu 71 adet bagimsiz bélim Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO
portféyiinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda, 994 Ada, 54, 55 ve 56 nolu parsellerin ise
“Arsalar” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirrm Ortaklhigi A.S.'nin talebi lzerine ve e-
imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.

e Fotograflar

e Yapi ruhsatlari

e  Yapi Kullanma izin Belgesi

e imar Plan Ornegi

e Tapu Suretleri

e Ipotek Yazilar

e Ipotek Listesi

e Takbis Belgeleri

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
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