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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Pasakdy Mahallesi, 258 ve 260 Nolu Parseller
Sancaktepe / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARiHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI 07 Ocak 2022
DEGERLENEN

e e 2 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Pasakdy Mahallesi, 258 parsel
nolu ‘arsa’ ve 260 parsel nolu ‘Kargir Ahir, Mistemilat ve
Kuyusu Olan Tarla’ vasifli parseller

(Bkz. Tapu Kayitlarr)

iMAR DURUMU OZETI

258 Parsel: Konut / Ilkdégretim Tesis Alani / E.N.H. / Yol
260 Parsel: Konut / E.N.H. / Yol _
Imar Uygulamasina Alinmiglardir (Bkz. Imar Durumu).

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

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

SANCAKTEPE ILCESI, PASAKOY MAHALLESI’'NDE YER ALAN
258 VE 260 NOLU PARSELLERIN TOPLAM DEGERI

64.665.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)

LOTUS 4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Pasakdy Mahallesi, 258 ve 260 Nolu Parseller
Sancaktepe / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2021/1606

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilien 2 adet parselin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

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

Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan 06.01.2021
tarih ve 1136 nolu rapor hazirlanmis olup toplam
47.030.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

/4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%27,9

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek 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 Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi

LOTUS 4
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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. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme 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 gayrimenkullin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik 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

X /)/\
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir maulkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi 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 gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird 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

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

otus Y/ P
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis 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 gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
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 gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tirt sorumluluk tasimaz.

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

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

LOTUS 574// SINPAS | /—
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI (BEHERI)

ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI (7/10) - Satis

ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI (3/10) - 6361 S.Y.

Gore Devir ve Finansal Kiralama Sozlesmesi Serhi

ILI- ILCESI Istanbul - Sancaktepe
MAHALLESI Pasakdy

MEVKIii Maltepe Dlzi

PAFTA NO --

ADA NO --

PARSEL NO 258 ve 260

ANA GAYRIMENKUL
NiTELiGI

258 Parsel: Arsa

260 Parsel: Kargir Ahir, Mistemilat ve Kuyusu Olan Tarla

ARSA ALANI

258 Parsel: 16.400 m?2 260 Parsel: 30.609,23 m?2

TAPU TARIHI

10.01.2018 (Beheri)

YEVMIYE

720-770 (Beheri)

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakhgi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gords,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden rapor tarihi itibariyle temin edilen

ve birer 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki

notlara rastlanmistir.

258 Parsel

Diger

uygulamasina alinmistir.

(Konusu: 3194 sayili

Maddesine istinaden

ihdas v.b.

Imar Kanununun 18.

Her tdrlh ifraz tevhit yola terk,

yapilmasina izin verilmemektedir.) 25.06.2021/18400
e Imar uygulamasina alinmistir. 15.07.2014/13984
e Is bu gayrimenkuliin 530 m?lik kismi (izerindeki 14.933 TL bedelle TEK lehine irtifak
hakki tesisi Gulizar Altin hissesi Gzerinde tesis edilmistir. 26.05.1988/1256

imar

islemlerin

e Finansal kiralama serhi: Arn Finansal Kiralama A.S.'nin 10.01.2018 tarih 7575 sayil
sézlesme ile (Mutlu CEBI lehine). 10.01.2018/770
e Sinpas Gayrimenkul Yatirhm Ortakhg: A.S. lehine, 20.01.2021 tarih ve 1682
yevmiye no ile 15.680.000,-TL bedelle 1. dereceden ipotek serhi.

R _//)/\
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

260 Parsel

e Diger (Konusu: 3194 sayilli Imar Kanununun 18. Maddesine istinaden imar
uygulamasina alinmistir. Her tarli ifraz tevhit yola terk, ihdas v.b. islemlerin
yapilmasina izin verilmemektedir.) 25.06.2021/18400

e Tasinmazin gergek alani 30.609,30 m?'dir. 05.01.2015/4

e TEIAS lehine 979,83 m? irtifak hakki. 05.01.2015/4

e Imar uygulamasina alinmistir. 15.07.2014/13984

e 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme (Karayollari Genel
Midarlaga lehine). 01.07.2014/13022

e Finansal kiralama serhi: Ar Finansal Kiralama A.S.’nin 10.01.2018 tarih 7575 sayili
sézlesme ile (Mutlu CEBI lehine). 10.01.2018/770

e Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. lehine, 20.01.2021 tarih ve 1690
yevmiye no ile 31.350.000,-TL bedelle 1. dereceden ipotek serhi.

10.3. Takyidat Aciklamalan

Dederleme konusu 258 ve 260 nolu parseller Gzerinde Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi lehine ipotekler yer aldigi tespit edilmis olup ipotedin kat karsilidi insaat
sozlesmesine istinaden konulmus oldugu 6grenilmistir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan serh, beyan ve irtifaklar tasinmazlarin alim-satimini
engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitelikte dedildir. Bu sebeple tasinmazlarin GYO
portféylinde “Arsa” bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Sancaktepe Belediyesi imar Midirligi’'nden edinilen bilgiye gére rapora konu parseller
17.02.2014 tarihli 1/1000 &lgekli Pasakdy Revizyon Uygulama Imar Plani dahilindedirler. Plana
gore parsellerin yapilasma kosullar asagidaki gibidir;

258 Parsel: Emsal: 0,25 Hmax: 9,50 m. Konut Alani, kismen Ilkégretim Tesis Alani, kismen
Enerji Nakil hatti koruma bandi altinda, kismen de yol olarak planlanmistir.

260 Parsel: Emsal: 0,25 Hmax: 9,50 m. Konut Alani, kismen Enerji Nakil hatti koruma
bandi altinda, kismen de yol olarak planlanmistir.

S6z konusu parseller 3194 sayili yasanin 18. maddesine (*) gbére imar uygulamasi
yapilacak alan sinirlar icerisinde kalmaktadirlar.

(*) 18. Madde Uygulamasi: “Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya
diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler

yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.
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Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi

tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin

yiizdl¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda "diizenleme

ortaklik pay1" olarak diigiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi

tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki ylizolglimlerinin %45'ini gegemez.”

Plan Notlari:

&
(/-
ﬂ_{gkl A

LO US

6.1. GENEL HUKUMLER
1- 171000 Olgekli Pagakoy Revizyon uygulama imar plani, plan paftalari, pian notlan ve plan raporu ile bir
butundur. Plan uygulama alani, plan onama siniridir

2- 171000 Olgekii Uygul: Imar P da belirl Sosyal ve Teknik Altyap: Alantan ile Kentsel Yegil
Alanlar (Yol, Yegil Alan, Park, Egiim ve Saghk Tesisleri, Dim Tesis, Resmi Bina, Sosyal Ve Kulturel
Tesister, Teknik Hizmet Alanlan vb.) kamu eline gegcmeden uygulama yaplamaz.

14-Cat aralaninda badimsiz bolum tegkil editemez. Bu kisimiarda ancak son kattaki bagims:z bolumierte
irtibatli ply yapil Bu piyesler cali egqimi u;ens:nde kalmak kogulu e ait oldugu bagimsiz
bolumun son kattaki sirlannmin kapladigr alani geg. 10m?* alandan az ol k ve
sagak ucuna 3.00m az yaklagmamak sam He yapiabilir ve ayrnica men yonetmelik dogrultusunda

hazirlanan ¢ati arasi piyeslen emsal haricidir

15- Plant; f: d: ¢ da parsel de aga¢ tespit galigmasi yapilacak ve bu
tespite gore mitehkli tum agm; ve agag topluluklan korunacaktir.

16- Pj h da egimden dolayr agiga ¢ikan binnci bodrum kat iskén ediebilir. Iskdn
edifen bodrum katlar emsale démldu Egimden dolay: birden fazla bodrum katin agiga ¢ikmasi halinde,
agiga ¢ikan binnci bodrum kat hancindeki alanlar, ortak alan (siginak irtuk, tesisat, park vb.)
olarak kullantiabilir

17- Cal Piyeslerinde agik teraslar yapilabilinecek olup, s6z konusu alanlar emsal hancidir

18- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alant olarak bel; y ken bodrumun kismit
degil de tam olarak (zemin kat kont de) y gikan alan btnaya ait ortak mahal olarek
kabul edilir ve meri imar y 1 gt /] de ortak al gl ong

Iimith $ kogulu

19- 18 Madde uyq etaplar halinde yapilab

20- Planlama alaminda 18 Madde uygulk etaplar hahinde yapili i etaplar
arasindaki DOP+KOP oranlan fark: %5 agamaz

23- Parsellere isabet eden imar yollaninda, terk yapilmadan ruhsat I Ancak ki yola cepheli
p y $tig meydana gelen maksimum 3.00 m*hk kisimlann terk iglemien
yap lige Bei uygun g i gekilde uy yapilabi

26- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alanianndaki yapiag fonksiyontanna gore dig cephe gekiini ve

rengins beliremeye lige Belediyes! y

27- Plan kapsarminda venilen Emsal ve Hmaks. degerfen altinda uygul priab

28- Bir parselde birden fazla bina yap Ancak binalanin birb olan felen, her bina igin
planda belirfe yan bahge felennin top dan az ol

32- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret A da lige Belediy uygun gorulen cadde ve sokaklardaki
parsellerin yola bakan ul , bina cephel de bahge duvan yapilamaz. Bina hizasinda
bahge duvan yapilir. Bu alanlar igin lige Belediyesi C 1k peyza/ proj gore uyguik
yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda katan p llerde yol k 0.50 m. Yuksekiiginde
duvar yapilabilir

33- Plan onama sinin igensinde, 18. madde uygul: yapilacak alanda parsel buyuklogu
3000 n*dir. Bu k $ kalan Pagakoy Koy i¢i mevkiinde bul hisseli p flerde 3194 sayil
¥ 18 dd gore yapiacak imar uyg da pfan notu ve yonetmehkteki mnimum
parsel buyuklugu sartiarn Imar uygul dan sonra olugan p Wer ifraz edil halinds

plan notu ve yonetmehk gartlarina tabidir.
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34- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alanlannda yeni olugturulacak parsellerde rimmum parsel
buyoklagu 3000 m*dir.

35- Yapilanamayan parseflerde minimum yapilanma gartlarini saglayacak gekilde on-yan ve arka cephe
mesafelerini belirlemeye ilge belediyesi yetkilidir. Ancak on bahce mesafesi hichir kosulda 3 metreden az
olamaz.

36- Tum Donatt Alaniarinda bina yuksekiiklerini (hmaks) belirlemeye emsal degernini agrnamak sartiyla
tige belediyesi yetkilidir.

37- 18.madde uygulama alam diginda kalan Pagakoy koy i¢i mevki yerlegim alaninda 300 miden btyuk
parsellerde TAKS.0,30 h9.50, 300 m3den kucak parsellerde ise h:9.50 ve ¢ekme mesafelerine gore
uygulamaya yapmaya lige Belediyesi yetkilidir.

38- Enerji Nakit Hatlar altinda yapi yapilarnaz.

48- Planda Konut, Ticaret ve Konut+Ticaret alamina ayrlan alanfarda planda verilen yapilasma
degerlerinde artis olmamasi sartiyla, Ozel Sosyal Kaltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel Ortadgretim, Ozel
Saglik Tesis Alanlan yapiabilir. Ancak Ozel Egitim, Ozel Saglk ve Ozel Soysal Kilttrel Tesisi yapilan
parsellerde konut ve ticaret binmleri yer alamaz.

Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alanlarinda yapilacak uygulamalarda TAKS.0,25 degen agilamaz. Dogal
zenin kotu azerine ¢ikan kisimlarda ve iskan edilen bodrum katta TAKS degeri agilamaz.

Ozel likogretim Tesis Alam

Bu alanlardaki uygulama, Emsal:0,25%7 agmamak kKaydiyla ilgilt Kurumlardan alinacak goruslere uygun
olmak kosulu jle meri imar yonetmeligl dogrultusunda ilgce Belediyesi tarafindan onaylanacak avan
projeye gore yapifacaktir. Bu alanlarda, tesis banyesi icerisinde kapali/agik spor alan: ve anaokulu-kreg
de yapilabilir.

Enerji Nakil Hatti Koruma Bandi

ENH Koruma Kugadi altinda kalan ve planda; yapi yasakli alan, park alan (yesil alan), pasif yesil alan
olarak planlanan parsellenin imar haklan Enerni Nakil Hatian Koruma Kugagi icensinde kalan kisimlarin
kamuya bedeisiz terk edilmesi kosuluyla plan onama simirlar icernisindeki baska parsellerde kullaniabilir.
Imar hakks transfer edilen parselde planda venilen Emsal degen en fazla %50 arttinilabilir, kullaniimayan
imar haklarn 1se bagka parsel veya parsellerde kullanulabilir. Imar hakkr transferi hesaby ENH Koruma
Kugagina komgu parsellerdeki duglk yogunluklufyapriagma kogullu fonksiyon bolgelen dikkate alinarak
yapilacaktir. Parsel sahibinin talebi halinde ENH Koruma Kusad: altinda kalan ve planda; yap! yasakl
alan, park alam (yegil alan), pasif yegil alan olarak planlanan parseide ilgili kurumiardan uygun gorug
alinmak sartiyla E:0.03, h:4.50 m. yapilagma kogullar: agiimayacak sekilde Ticari birimier ( hall saha,
kafeterya, bufe, sosyal tesis v.b.) yapilabilir. Kismen ENH Koruma Kugagi altinda kalan parsellerde ENH
Koruma Kugad ciginda kalan kismin planda verilen huktmlere gore yapilagmaya uygun olmas: halinde
ENH Koruma Kugag altinda kalan kisimfarimi parselin ENH Koruma KuSagi disinda kalan kisminda
kullanstabilir veya bagka parseliere yukarnida belirtilen kagullar gercevesinde transfer edifebilir.

\g& YQ/_&
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imar Plan Goriintiisii

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
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Sancaktepe Belediyesi Imar Muadirligiu arsivinde yapilan incelemelerde rapora konu
parsellerin dosyalarinin olmadigi, parsel lizerindeki binalarin ruhsatsiz oldugu tespit edilmistir.

Ruhsatsiz yapilar dederlemede dikkate alinmamistir.
11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari v.b. duruma
rastlanmamis olup parsellerin yer aldi§i bélgenin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi

geredince imar uygulamasi kapsamina alindigi 6grenilmistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmazlar lzerinde ruhsath binalar bulunmadigindan herhangi bir yapi denetim firmasi

bilgisi yoktur.

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

11.5.1.1. Son Ug Yl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlarin 7/10 hissesi 10.01.2018 tarihinde Arn Finansal Kiralama A.S.
adina tescil edilmistir. Kalan 3/10 hissesi ise ayni tarihte 6361 S.Y. gbre devir ve finansal

kiralama s6zlesmesi serhi ile Ari Finansal Kiralama A.S. adina tescil edilmistir.
11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Parsellerin yer aldigi bélgenin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi geredince imar

uygulamasi kapsamina alindigi 6grenilmistir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Mutlu CEBI ile 10 Ocak 2018 tarihinde yapilan Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsilidi insaat Sézlesmesi bulunmaktadir.
Kat karsihdi sozlesmesine gére parseller Gzerine yapilacak yapilarin 3/10'una tekabil eden

yapilar Mutlu CEBI’ye devredilecektir.
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11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar i¢in 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin brit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktarilmasi ve ybnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gdére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

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

Parseller lizerinde ruhsati alinmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Parseller lizerinde ruhsati alinmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Pasakdy Mahallesi, 258 ve
260 nolu parsellerdir.

Tasinmazlar, Kuzey Marmara Otoyolu ile Pasakdy baglanti yolunun kesistigi yerde
konumludurlar.

Tasinmazlara ulasim 6zel araglarla saglanabilmektedir.

Parsellerin yakin cevresinde ISKI Pasakdy Ileri Biyolojik Atiksu Tesisi (Kuzey Marmara
Otoyolu’nun karsi istikameti), farkli sektérlerden firmalara ait depolama ve (retim
binalari/fabrikalar, kismen bos parseller ve 3-4 kath mesken olarak kullanilan binalar
bulunmaktadir.

Tasinmazlar, Sancaktepe Belediyesi'ne 4 km., Sancaktepe ilge merkezine 5 km., TEM
Otoyolu kuzey yanyoluna 6 km., Sabiha Gdk¢cen Havalimani'na ise yaklasik 15 km. mesafede yer

almaktadirlar.
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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., nufus acisindan belediye sinirlari géz onldne 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 badli 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'yi ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir.

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

kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintl ve giraltd 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,
8 Sultanberls Catalca, Cekmekoy, Esenler,
Esenyurt, Eyup, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,

Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,
Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

LOTUS o



https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Lagos
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Adalar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bah%C3%A7elievler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fak%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beylikd%C3%BCz%C3%BC,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ekmek%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenyurt,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCp,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1th%C3%A2ne,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sancaktepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Silivri,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultanbeyli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eile,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tuzla,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu,_%C4%B0stanbul

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

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bliylik bir farklilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalar 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 yilksek yapilar, nifusun hizli biaylimesi géz 6énliine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl 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 drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit
ardnleri ve alkolll 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 Ulke
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 tiimine 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 blyik sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahdi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme ddénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildigi bliyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildi§i 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 ugmak 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 biiyiik paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa 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 gergeklestirilir.
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 varisli gemi seferi yoktur.

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

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

2008 yilinda ilge statisline kavusan Sancaktepe’nin kuzeyinde Cekmekdy, glineyinde
Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, dodusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgeleri
bulunmaktadir.

Ilgenin yizélcimi 61,90 km? dir. Sinirlari dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kéy vardir.
Yavuz Sultan Selim Képrisid’niin baglanti yollari bu ilge sinirlari igerisinden gegmektedir.

Umraniye'ye bagli Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in Samandira beldelerinin birlesimiyle

ortaya ¢cikmistir. 2019 yili TUIK verilerine gére 436.733 niifus bulunmaktadir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gorlintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen bliyime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
doénem olmustur. 2017 yilindaki glgcli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi godzlenmistir. Blyime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gigli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar goOstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edgilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin’in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtisti 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak lizere merkez
bankalarinin parasal genigleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biytimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine gdre kuresel ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda biylime
yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili agllamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slregte
gelismis Ulkelerde dahil olmak (zere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Grin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari c¢ekismeden

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

Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

Ulke 2020 2021(Ongorii)
Cin 23 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere 9.8 7.0
Tirkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.3
Kanada -5.3 6.3
Guney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 25
Hindistan -7.3 9.5
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

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

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 vyili itibariyle GSYH biylkligine gore Tirkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

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

TUFE yilik degisim oranlarn (%), Ekim 2021
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 aralijinda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %11,7 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisl bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére 282 bin kisi azalmistir. Tarim disi issizlik orani 2,9
puanlik azalis ile %18,3 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eyliil déneminde, bir énceki
yihin ayni dénemine gére 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon 652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8
puanlik artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yihinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gerceklesmistir. 2021 yili Eyldl ayi itibariyle 12
aylhk cari islemler acigi 18.444.000.000 USD olarak gerceklesmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

T.C. TICARET

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolar
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W Kisi Bast GSYH ¥ Kisi Bagi GSYH (Satin Alma Giic( Paritesi)
T.C. TICARET - e
BAKANLIGI Temel Ekonomik Gostergeler

2000 2010 2015

2016 2017

SYH ARTISI, 2009 Fiyatlanyla, % 8,4 33 0,9 1,8
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar TL 171 1.168 2.351) 2.6217 3.134 3.759 4.318 5.047
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 273 77,5 867 869 85 797 760,4 716,9
NUOFUS, Bin Kisi 64.269 73.142) 78.218 79.27J 80.313 81.407 82.579 83.385
Kisi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ 4.245 10.629 11.08! 10.964 10.696 9.793 9.208 8.597]
HRACAT (GTS, F.0.B.), Milyon $ 1 i 151,0 149,2 164,5 177, 180,8 169,
1 1iHRACAT(GTS)/GSYH, % . . 17,4 17,2 15,2 22,2 23,8 23,7
THALAT (GTS, C.L.F.), Milyon $ § § 213,68 202,2) 238,7 2312 210,3 219,5
THALAT(GTS)/GSYH, % g g 24,6 23,3 27,8 29,9 27,6 30,6
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%,
GTS) § i 70,7 73,8 68,9 76,6 86,0 77,3
SEYAHAT GELIRLERI, Milyar $ 7, 22,6 26,6 18,7 22,5 25,2 29,8 10,2]
IDOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS),
Milyar $ 1, 9,1 19,3 13,8 11,0 12,8 9,3 2,7
CARI iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3, -5,7 -3,2, -3,1 -4,7, -2, 1,2 -5,2
SGUCUNE KATILMA ORANI, % 46,5 51,3 52,0 52,8 53,2 53,0 49,3
SiZLiK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0 13,7 13,2
STIHDAM ORANI, % 41,3 46, 46,3 47,1 47,4 45,7, 42,8
UFE, (On iki aylik ortalamalara gore degisim)
%) 8,6 7, 7,8 11,1 16,3 15,2 12,28

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %21,7 oraninda bilytiimistiir.

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

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bliylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2020 -3,1 6,3 -3,4 -4,1 -3,0 7,3 2,3 -4,6)
IME 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7 9,5 8,0 2,4
2022 4,9 4,3 5,2 1,5 2,9 8,5 5,6 3,2
2020 3,4 -6,5 -3, -4,4 -2,5 7,3 23 -4,6|
OECD 2021 5,7 5,3 6,0 5,2 2,7 9,7 8,5 2,5
2022 4,5 4,6 3, 23 3,4 7,9 5,8 2,1
2019 2,5 1,3 2,2 1,4 2,0 4,0 6,0 0,0
Sl 2020 3,5 6,6 3,5 4,1 3,0 EEEE L
2021 5,6 4,2 6,8 4,5 3,2 8,3 8,5 2,9

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

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

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukan
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 vyilinda Tarkiye icin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis déonem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan

dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl
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maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli &lcliide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve uretilen toplam unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin ylUkselmesi ve yatirirmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirrm

amacli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Ylzol¢limi (m2)
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2021 Yili Insaat Mali Endeksi Degisim

Kaynak: TUIK, 2021 yili verisi 9 ayliktir
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2018 yilinda distk bir performans cizen insaat sektori 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine 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 llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis 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 kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise yol acmistir. 2021 yili Eylil ayinda
bir 6nceki aya goére %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda artmistir.

Insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldi§i siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu
da konut arzinda disltse yol acmistir. Konut arzindaki bu disltse karsin Tirk halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canh kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon
oranindaki artis 2020-2021 ddéneminde fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica

yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir.

@ ) Konut ) ani Konutlar :::Lg:::{;a'; Birim Fiyat

Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m*)*
i 359 5439 %339) B2
Do | aze 36391 %3200 75282
A-:-I—A (91@2%,?3) (éiss',g) (;gs',?; ) 3631,8%

Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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Not: 2021 yil1 verisi 10 ayliktir
Kaynak:TUIK

2018 il Konut Seftuglar

Arahik
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2014 il konut satoglars
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2018 yilh konut satuslar
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2020 Yl Konutt Seiusian

2024, Yol Konut Saeslar

Kaynak:TUIK
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12.6. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e  Covid-19 Salgininin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan yikselislerin maliyetler Gizerinde olusturdugu baski,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son dbénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

e Istanbul’'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddnemde vyapilan bilyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya

devam edecek olmasi.
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13. ACIKLAMALAR

258 Parsel:

Rapora konu 258 parsel 16.400 m? yuzolgcumli olup niteligi ‘Arsa’dir.

18 Mart Caddesi ile Isil Sokadin kesistigi kose yerde konumludur.

18 Mart Caddesi’‘ne 200 metre, Umut Sokagda ise 150 metre cephesi bulunmaktadir.

Sinirlan tel cit ile gevrilidir.

Hafif egimli bir topografik yapidadir.

Seramik firmasi tarafindan kullanilan parselin Uzerinde seramik firmasinin muhtelif
malzemeleri yer almaktadir.

Geometrik olarak belirgin bir sekle sahip degildir.

Yer aldigi bolgede altyapi mevcuttur.

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

260 Parsel:

Rapora konu 260 parsel 30.609,23 m? yuzdlcumli olup niteligi ‘Kargir Ahir, Mistemilat ve
Kuyusu Olan Tarla‘dir.

Kuzey Marmara Otoyolu Pasakdy badlanti yolu ile 18 Mart Caddesi’'nin kesistigi kése yerde
konumludur.

18 Mart Caddesi'ne 46 metre cephesi bulunmaktadir.

Sinirlan tas duvar ile gevrilidir.

Hafif egimli bir topografik yapidadir.

Pasakoy Doga Parki olarak dizayn edilmis parsel biinyesinde ruhsatsiz olarak insa edilmis ve
konut maksath kullanilan villalar, mistemilatlar, futbol/voleybol sahasi, mescit, sadirvan,
macera parkuru, yemekhane, kiimes alanlari, sera, serender ve personelin kaldigi yapi yer
almaktadir. Ruhsatsiz olan bu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Cevre dizenlemesi yapili olup bakimli durumdadir.

Geometrik olarak belirgin bir sekle sahip degildir.

Yer aldigi bolgede altyapi mevcuttur.

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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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 miamkin 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 nicin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini 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)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, imar durumu ve bulunduklarn bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda yeni yapilacak nitelikli bir konut projesinin en uygun kullanim
sekli olacagi dusiinilmektedir (Bu gériis, bélgenin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi
geregince imar uygulamasina alinmis olmasi sebebiyle eski imar durumuna benzer kosullara

sahip olacagi kabull ile verilmistir).

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhigi - Parsellerden kesinti yapilacak olmasi
- Gelismekte olan bir bolgede yer almalari - Uzerlerindeki yapilarin ruhsatsiz olmasi

- Yapilasmaya uygun biiyiikliikte olmalari

- Kuzey Marmara Otoyolu ve Pasakoy
baglanti yoluna rahat ulasilabilecek bir
konumda olmalan

-  Tamamlanmis altyapi

- Sabiha Gokgcen Havalimanina rahat

ulasilabilecek konumda yer almalari

Firsatlar Tehditler

Gelismekte olan bir bolgede yer almasi - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

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

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

(b) olasi dederleme 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 igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

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

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

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel g&zlemlenebilir

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

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

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinilabilir varhiklarin
dedgerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
diazeltmeler 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 varlidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya onemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin

gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara 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 yoluyla
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 lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen 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 varhidin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin 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 gorilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmay: disindukleri, 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, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir 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 katihimcilarin,
varhigin, tamamlandigindaki dederinden varlhigi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedgerine 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, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
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 gézlyle dederi etkileyen ¢ok énemli 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 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 gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirlip

agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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a) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézlyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

d) Degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parsellerin deger tespiti asadida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi

2. Gelir iIndirgeme Yaklasimi

3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Parsellerin satis (pazar) dederlerinin tespiti, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore
belirlenmistir. Diger gesitli yaklasim ve yontemlerin de kullanilmasi g6z 6ninde bulundurulmus
ancak Emsal Karsilastirma Yaklasimi, givenilir bir karar verilmesi icin yeterli bulgu ve
g6zlemlenebilir veriyi sagladidi icin bu yaklasima basvurulmustur.

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “"Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 105
Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri bashdi altinda yer alan 10.4. maddesi “Degderleme
calismasinda vyer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhdin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi

gerekmez” hilkmi geredince tek bir degerleme yénteminin kullanilmasi uygun gérilmastdr.
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17.1. ikame Maliyet Yaklagimi
Arsa ve Kargir Ahir, Mistemilat ve Kuyusu Olan Tarla nitelikli olan rapora konu

tasinmazlarin dederinin tespitinde ikame Maliyet Yaklasimi kullanilmamistir.

17.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
Gelir Indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecedge yonelik tahmin ve projeksiyonlar,
gincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve slrekli istikrarli bir

ekonomiye dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéontemi kullaniimamistir.

17.3. Emsal Karsilastirma Yontemi
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu parseller igin kiymet takdir edilmistir.
Bulunan emsaller, gdérulebilirlik, konum, buylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gérisilmius; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Satilik Emsal Bilgileri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 554 964 66 89

Tasinmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, 1.023 m? ytizol¢timlii, emsal: 0,25 konut imarlh parsel hissesi
1.800.000,-TL bedelle satiliktir. (1.760,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 775 76 06

Tasinmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, 1.040 m?2 ytizol¢ctimlii, emsal: 0,25 konut imarl parsel hissesi
1.825.000,-TL bedelle satiliktir. (1.755,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 334 98 34

Tasinmazlar ile aynm1 bolgede yer alan, 3.000 m? yuzolcimli, emsal: 0,25 konut imarli parsel
3.300.000,-TL bedelle satiliktir. (1.100,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 554 964 66 89

Tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, 3.396 m? yiizolgtimlii, emsal: 0,25 konut imarl parsel hissesi
6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (1.914,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 533 722 16 55

Tasinmazlar ile aynm1 bolgede yer alan, 15.800 m? yiizolctimlii, emsal: 0,25 konut imarli parsel
24.750.000,-TL bedelle satiliktir. (1.566,-TL/m2)
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Satilik Emsal Analizi:

Birim Satig | Pazarlikh Alan Fonksiyon ve Konum Toplam | Diizeltilmig
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Yapilagma Diizeltme| Deger (TL)
Konu 31.166,98 m2 Konut Alani (E:025) 1.400
Miilk
Dizeltme Al Dizeltme Les Dizeltme Du Dizeltme Dizeltme
Oranmi _ Oranmi ehant Orami s Orami Orami
Emsal 1 1.760 -10% 1.023 -20% Konut 0% Benzer/Kotu 10% -20% 1.408
Emsal 2 1755 -10% 1.040 -20% Konut 0% Benzer/Kotu 10% -20% 1404
Emsal 3 1.100 -10% 3.000 -15% Konut 0% Kot 40% 15% 1.265
Emsal 4 1514 -10% 3.396 -15% Konut 0% Benzer 0% -25% 1436
Emsal 5 1.566 -10% 15.800 -5% Konut 0% Benzer/Kotl 10% -5% 1.488

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsalleri):
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Ulasilan Sonuc

Emsal karsilastirma ydnteminde referans olarak 260 nolu tasinmaz dikkate alinmis olup

birim m2 dederi 1.400 TL/m?2 takdir edilmistir. 258 nolu parselin % 5 kadar serefiyesinin dlsuk

oldugu kanaatine varilmis ve parselin birim m2 dedgeri 1.330 TL/m2 takdir edilmistir. Degerleme

konusu tasinmazlarin piyasa dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

Sira No Parsel No Yiizélglimii (m?) Deér::‘iB(i;:.Tmz) Y;:g::t;!:; ?
1 258 16.400 1.330 21.815.000
2 260 30.609,23 1.400 42.850.000
TOPLAM 64.665.000

18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi

18.1. Farkh Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Degerleme

Aciklamasi
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullanilimistir.

Buna goére tasinmazlar igin toplam 64.665.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmazlar icin kira dederi analizi yapiimamistir.
18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar (zerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlarn Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi1 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 boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmus kisimlan bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsiligr yontemi kullaniimamistir.

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

Tasinmazlar kat mulkiyetli olup yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.

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

Tasinmazlar arsa ve kargir ahir, mistemilat ve kuyusu olan tarla nitelikli olup Gzerlerinde

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

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebli§i’nin 22. Maddesi 1. Firka (c), (d) ve

(r) bentleri:

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

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

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin milkiyetinde olan
gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik dmrind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutigindn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gorunmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkultn tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi

hikmu aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyine dahil edilebilir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hidkimlerince GYO portféylinde yer almasinda

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Tasinmazlar, GYO portfoyiinde “Arsalar” basligi altinda

yer alabilir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtiien 2 adet parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gore gliinimiz ekonomik kosullari itibari ile toplam degeri icin,

64.665.000,-TL (Altmisdortmilyonaltiylizaltmisbesbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(64.665.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 4.862.000,-USD)
(64.665.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 4.286.000,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Doviz Alis Kuru 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290 TL'dir.
Do6viz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam dederi 76.304.700,-TL dir.

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

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

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

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.

e Uydu Gorilintimleri

e Fotograflar

e  Yazili imar Durumu Belgesi

e imar Plan Ornegi

e Takbis Belgeleri

e Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmesi
e Tapu Suretleri

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri

e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)
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