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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Finanskent Mahallesi, Yahya Kemal Caddesi,
Flatofis Atasehir, No: 28

Umraniye / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1814 - 2022/082 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

DEGERLENEN y .
e 129 adet bagimsiz bélim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, 2435 ada,
4 parselde yer alan Arsa (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 129 adet badimsiz
bolimin pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

ISTANUL iLi, UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI’'NDE

YER ALAN 2435 ADA, 4 NOLU PARSELDE KONUMLU 129 ADET 745.420.000,-TL

BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

ENGIN AKDENiz

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

LOTUS o

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGTAS, 4




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

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Finanskent Mahallesi, Yahya Kemal Caddesi, Flatofis
Atasehir, No: 28
Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1814 - 2022/082 no ile

MUSTERI NO

1814

RAPOR NO

2022/1306

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 129 adet bagimsiz
bolimin Pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

Sirketimiz tarafindan dedgerleme raporu
hazirlanmamigtir.

LOTUS o
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgin 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 P1IYASASI 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

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 53 34

KURULUS (TESCIL) TARIHI

18.05.20099

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

52.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%21,69

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
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
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

LOTUS o
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

=

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoyliinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden Pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirlanmistir. Mduasteri  tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

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

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullin Pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

f.,/z
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

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

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

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

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

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

mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.

A
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

MALIK - HISSE Arl Finansal Kiralama A.S. - 1/1
ILI- iLCESI Istanbul - Umraniye
MAHALLESI Finanskent

ADA NO 2435

PARSEL NO 4

NITELiGi Arsa (*)

ARSA ALANI 4.647,08 m2

YEVMIYE NO 38129

TAPU TARIHI 28.09.2021

(*) Kat irtifaki kurulmus olup kat miilkiyetine gecis tamamlanmamustir.

SIRA NO | B. B. NO KAT BAGI:‘V;_?IIEZLiBGOiLUM CILT NO | SAYFA NO ARS:YE':‘Y ! M?I??:RT(::IZ)
1 1 L i§ Yeri 26 2545 15462 |/ | 464708 154,62
Bodrum

2 2 2 Ofis 26 2546 2955 |/ | 464708 29,55
3 3 2 Ofis 26 2547 3213 |/ | 464708 32,13
4 5 2 Ofis 26 2549 2339 |/ | 464708 23,39
5 6 2 Ofis 26 2550 2868 |/ | 464708 28,68
6 7 2 Ofis 26 2551 2189 |/ | 464708 21,89
7 8 2 Ofis 26 2552 2189 |/ | 464708 21,89
8 9 2 Ofis 26 2553 2189 |/ | 464708 21,89
9 11 2 Ofis 26 2555 2189 |/ | 464708 21,89
10 12 2 Ofis 26 2553 2540 |/ | 464708 25,4

11 13 2 Ofis 26 2557 2637 |/ | 464708 26,37
12 14 2 Ofis 26 2558 2743 |/ | 464708 27,43
13 15 2 Ofis 26 2559 3718 |/ | 464708 37,18
14 16 2 Ofis 26 2560 2658 |/ | 464708 26,58
15 17 2 Ofis 26 2561 2334 |/ | 464708 23,34
16 18 2 Ofis 26 2562 2073 |/ | 464708 20,73
17 19 3 Ofis 26 2563 2219 |/ | 464708 22,19
18 20 3 Ofis 26 2564 2424 |/ | 464708 24,24
19 21 3 Ofis 26 2565 2383 |/ | 464708 23,83
20 22 3 Ofis 26 2566 2383 |/ | 464708 23,83
21 23 3 Ofis 26 2567 2521 |/ | 464708 25,21
22 24 3 Ofis 26 2568 2235 |/ | 464708 22,35
23 25 3 Ofis 26 2569 2235 |/ | 464708 22,35
24 26 3 Ofis 26 2570 2235 |/ | 464708 22,35
25 27 3 Ofis 26 2571 2235 |/ | 464708 22,35
26 28 3 Ofis 26 2572 2235 |/ | 464708 22,35
27 29 3 Ofis 26 2573 2174 |/ | 464708 21,74
28 30 3 Ofis 26 2574 2249 |/ | 464708 22,49
29 31 3 Ofis 27 2575 2284 |/ | 464708 22,84
30 32 3 Ofis 27 2576 2249 |/ | 464708 22,49
31 33 3 Ofis 27 2577 2087 |/ | 464708 20,87
32 34 3 Ofis 27 2578 2111 |/ | 464708 21,11
33 35 3 Ofis 27 2579 2095 |/ | 464708 20,95
34 36 4 Ofis 27 2580 2240 |/ | 464708 22,4

35 37 4 Ofis 27 2581 2446 |/ | 464708 24,46
36 38 4 Ofis 27 2582 2405 |/ | 464708 24,05
37 39 4 Ofis 27 2583 2405 |/ | 464708 24,05

LOTUS
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38 40 4 Ofis 27 2584 2545 |/ | 464708 25,45
39 41 4 Ofis 27 2585 2257 |/ | 464708 22,57
40 42 4 Ofis 27 2586 2257 |/ | 464708 22,57
41 43 4 Ofis 27 2587 2257 |/ | 464708 22,57
42 44 4 Ofis 27 2588 2257 |/ | 464708 22,57
43 45 4 Ofis 27 2589 2257 |/ | 464708 22,57
44 46 4 Ofis 27 2590 2196 |/ | 464708 21,96
45 47 4 Ofis 27 2591 2271 |/ | 464708 22,71
46 48 4 Ofis 27 2592 2309 |/ | 464708 23,09
47 49 4 Ofis 27 2593 2273 |/ | 464708 22,73
48 50 4 Ofis 27 2594 2108 |/ | 464708 21,08
49 51 4 Ofis 27 2595 2130 |/ | 464708 21,3
50 52 4 Ofis 27 2596 2116 |/ | 464708 21,16
51 53 5 Ofis 27 2597 2240 |/ | 464708 22,4
52 54 5 Ofis 27 2598 2446 |/ | 464708 24,46
53 55 5 Ofis 27 2599 2405 |/ | 464708 24,05
54 56 5 Ofis 27 2600 2405 |/ | 464708 24,05
55 57 5 Ofis 27 2601 2545 |/ | 464708 25,45
56 58 5 Ofis 27 2602 2257 |/ | 464708 22,57
57 59 5 Ofis 27 2603 2257 |/ | 464708 22,57
58 60 5 Ofis 27 2604 2257 |/ | 464708 22,57
59 61 5 Ofis 27 2605 2257 |/ | 464708 22,57
60 62 5 Ofis 27 2606 2257 |/ | 464708 22,57
61 63 5 Ofis 27 2607 2196 |/ | 464708 21,96
62 64 5 Ofis 27 2608 2271 |/ | 464708 22,71
63 65 5 Ofis 27 2609 2309 |/ | 464708 23,09
64 66 5 Ofis 27 2610 2273 |/ | 464708 22,73
65 67 5 Ofis 27 2611 2108 |/ | 464708 21,08
66 68 5 Ofis 27 2612 2130 |/ | 464708 21,3
67 69 5 Ofis 27 2613 2116 |/ | 464708 21,16
68 70 6 Ofis 27 2614 2262 |/ | 464708 22,62
69 71 6 Ofis 27 2615 2470 |/ | 464708 24,7
70 72 6 Ofis 27 2616 2429 |/ | 464708 24,29
71 73 6 Ofis 27 2617 2429 |/ | 464708 24,29
72 74 6 Ofis 27 2618 2570 |/ | 464708 25,7
73 75 6 Ofis 27 2619 2278 |/ | 464708 22,78
74 76 6 Ofis 27 2620 2278 |/ | 464708 22,78
75 77 6 Ofis 27 2621 2278 |/ | 464708 22,78
76 78 6 Ofis 27 2622 2278 |/ | 464708 22,78
77 79 6 Ofis 27 2623 2278 |/ | 464708 22,78
78 80 6 Ofis 27 2624 2219 |/ | 464708 22,19
79 81 6 Ofis 27 2625 2297 |/ | 464708 22,97
80 82 6 Ofis 27 2626 2329 |/ | 464708 23,29
81 83 6 Ofis 27 2627 2297 |/ | 464708 22,97
82 84 6 Ofis 27 2628 2127 |/ | 464708 21,27
83 85 6 Ofis 27 2629 2629 |/ | 464708 26,29
84 86 6 Ofis 27 2630 2136 |/ | 464708 21,36
85 87 7 Ofis 27 2631 2262 |/ | 464708 22,62
86 88 7 Ofis 27 2632 2470 |/ | 464708 24,7
87 89 7 Ofis 27 2633 2429 |/ | 464708 24,29
88 90 7 Ofis 27 2634 2429 |/ | 464708 24,29
89 91 7 Ofis 27 2635 2570 |/ | 464708 25,7
90 92 7 Ofis 27 2636 2278 |/ | 464708 22,78
91 93 7 Ofis 27 2637 2278 |/ | 464708 22,78
92 94 7 Ofis 27 2638 2278 |/ | 464708 22,78
93 95 7 Ofis 27 2639 2278 |/ | 464708 22,78
94 96 7 Ofis 27 2640 2278 |/ | 464708 22,78
95 97 7 Ofis 27 2641 2219 |/ | 464708 22,19
96 98 7 Ofis 27 2642 2297 |/ | 464708 22,97
97 99 7 Ofis 27 2643 2329 |/ | 464708 23,29
98 100 7 Ofis 27 2644 2297 |/ | 464708 22,97
99 101 7 Ofis 27 2645 2127 |/ | 464708 21,27

LOTUS

4

M

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGTAS,

11



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

100 102 7 Ofis 27 2646 2152 |/ | 464708 21,52
101 103 7 Ofis 27 2647 2136 |/ | 464708 21,36
102 104 8 Ofis 27 2648 2240 |/ | 464708 22,4
103 105 8 Ofis 27 2649 2446 |/ | 464708 24,46
104 106 8 Ofis 27 2650 2405 |/ | 464708 24,05
105 107 8 Ofis 27 2651 2405 |/ | 464708 24,05
106 108 8 Ofis 27 2652 2545 |/ | 464708 25,45
107 109 8 Ofis 27 2653 2257 |/ | 464708 22,57
108 110 8 Ofis 27 2654 2257 |/ | 464708 22,57
109 111 8 Ofis 27 2655 2257 |/ | 464708 22,57
110 112 8 Ofis 27 2656 2257 |/ | 464708 22,57
111 113 8 Ofis 27 2657 2257 |/ | 464708 22,57
112 114 8 Ofis 27 2658 2196 |/ | 464708 21,96
113 115 8 Ofis 27 2659 2271 |/ | 464708 22,71
114 116 8 Ofis 27 2660 2309 |/ | 464708 23,09
115 117 8 Ofis 27 2661 2273 |/ | 464708 22,73
116 118 8 Ofis 27 2662 2108 |/ | 464708 21,08
117 119 8 Ofis 27 2663 2130 |/ | 464708 21,3
118 120 8 Ofis 27 2664 2116 |/ | 464708 21,16
119 121 Zemin Duikkan 27 2665 25431 |/ | 464708 254,31
120 122 Zemin Dulkkan 27 2666 6086 |/ | 464708 60,86
121 123 Zemin Dulkkan 27 2667 7172 |/ | 464708 71,72
122 128 1 Diikkan 27 2672 15441 |/ | 464708 154,41
123 129 1 Diikkan 27 2673 4500 |/ | 464708 45
124 130 1 Diikkan 28 2674 7078 |/ | 464708 70,78
125 131 1 Diikkan 28 2675 6672 |/ | 464708 66,72
126 132 1 Diikkan 28 2676 10362 |/ | 464708 103,62
127 133 1 Diikkan 28 2677 15169 |/ | 464708 151,69
128 134 1 Dukkan 28 2678 17364 |/ | 464708 173,64
129 135 1 Dukkan 28 2679 7301 |/ | 464708 73,01

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 ortakhigi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki goris,

Web Tapu Sisteminden alinan 28.11.2022 tarihli takyidat belgesinden hareketle rapora konu

tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundudu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:
-Yénetim Plani : 02/09/2021 (28.09.2021 tarih, 38129 yevmiye) (TUm tasinmazlar lzerinde

miusterek)

Serhler Hanesinde:

-Finansal Kiralama Serhi: ARI FINASAL KiRALAMA A.S nin 30/09/2020 tarih 16843 sayili
Soézlesme ile. (23.02.2021 tarih, 6999 yevmiye) (TUm tasinmazlar Gzerinde misterek)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-8,98 M2 LiK KISIMDA TEIAS LEHINE IRTIFAK HAKKI (24.02.2014 tarih, 6064 yevmiye) (Tim
bagimsiz bélimler Gizerinde misterek)

-929,04 M2 LiK KISIMDA TEIAS LEHINE IRTIFAK HAKKI (24.02.2014 tarih, 6064 yevmiye)

(Tum bagimsiz bolimler Gzerinde musterek)

/
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Ilgili serhler TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler
cercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Teblig'in 26. Maddesinde "Ortaklik lehine sozlesmeden dogan alim, Gnalm ve gerialm haklarimin, gayrimenkul
satig vaadi sozlesmeleri ve kat karsiligi insaat sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sozlesmelerinin tapu siciline
serhi zorunludur. Soz konusu yiikiimliliigiin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca
vetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas iiye sorumludur. Bu maddede sayilan sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu
Konut Idaresi Baskanligt, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazimin bulundugu sirketler olmasit halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir."
denilmekte olup, ilgili finansal kiralama serhi bu kapsamda konulmustur.

GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine gore GYO portfoyine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve oOnemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu hususta tebligin 30.
maddesi hiktumleri sakhdir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Uzerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek
sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Dederlemeye konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portféyinde “Projeler

baslidi altinda yer almasinda sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Umraniye Belediyesi imar Mudurligiu’nde yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin yer
aldigi parsel, 1/1000 élgekli 21.06.2011 tarihli Site Mahallesi, 37 Pafta Revizyon Uygulama Iimar
Plani kapsaminda Ticaret Alaninda Emsal: 1.50 ve Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina sahip iken
20.02.2022 tarihli Site Mahallesi Revizyon Uygulama Imar Planinda Serbest yiikseklige iliskin
1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile séz konusu parsele Yencok: 20 Kat kosulu

eklenmistir.

m/z
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UMRANIYE, SITE MAHALLESI 37 PAFTA REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

1.
2.
3.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.

20.

21.

DONATI ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE iIMAR KANUNUN 18. MADDESINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

ENERJI NAKIL HATLARININ GECTiGI ALANLARDA VE TRAFO MERKEZI ALANINDA “ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERT
YONETMELIGI” HUKUMLERI GEGERLIDIR.

ENERJI NAKIL HATLARININ GECTIGI ALANLARDAKI ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGI BOYUNCA ILGILI
KURULUSTAN (TEiAS) GORUS ALINARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

ISTANBUL SE VE KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGU (iSKi) GORUSU DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT YAPILARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

KONUT VE TiCARET ALANLARINDA E=1.50 VE HMAX=SERBESTTIR Yencok=20 KAT. KAT YUKSEKLIKLERI SERBESTTIR. (T.T.
20.02.2022).

MEVCUT BINALARIN BULUNDUGU ALANLARDA MINIMUMU PARSEL BUYUKLUGU 1500 M2, DIGER ALANLARDA MINIMUM
PARSEL BUYUKLUGU 5000 M2°DIR

PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK YAPILARIN AVAN PROJE ONAYLARI ILCE BELEDIYESi TARAFINDAN YAPILACAKTIR;
ANCAK ISTANBUL IMAR YONETMELIGI’NDE BELIRTILEN KOSULLARA HAIZ YAPILARIN AVAN PROJE ONAYLARI 1.B.B
TARAFINDAN YAPILACAKTIR.

DOGAL ZEMIN KOTUNUN ALTINDA VE YOL CEPHELERINDE CEKME MESAFELERININ GERISINDE KALMAK KAYDI ILE
PARSEL TAMAMINDA BODRUM KAT YAPILABILIR. DOGAL ZEMIN KOTU UZERINE CIKAN KISIMLARDA BODRUM
KATLARDA DA PLANDA VERILEN CEKME MESAFESINE UYULMASI ZORUNLUDUR.

KONUT ALANLARINDA YAPILASMA SARTLARI ICINDE EMSALIN %5’INI ASMAMAK KOSULU ILE KONUTLARIN ZEMIN
KATLARINDA VEYA MAKSIMUMU 2 KATLI AYRI YAPI SEKLINDE GUNLUK IHTIYACLARI KARSILAMAYA YONELIK TICARI
VE SOSYAL BIRIMLER YER ALABILIR. BU ALANLAR EMSALE DAHILDIR.

PARSELLERIN BIRLESMESININ TESVIK EDILMESI AMACI iLE PARSEL BUYUKLUGUNDE 10000 METREKAREYE
ULASILDIGINDA %35, 20000 METREKAREYE ULASILDIGINDA %10 EMSAL ARTTIRIMI YAPILIR.

PLANDA TIiCARET LEJANDI iLE GOSTERILEN ALANLARINDA; GUNLUK, HAFTALIK GEREKSINIMLERE YONELIK ALISVERIS
BIRIMLERI (MARKET, LOKANTA, RESTORAN, EZCANE, TUHAFIYE, SAGLIK VB. ), OZEL HIiZMET BIRIMLERI (BANKA,
SIGORTA) EGLENCE, SPOR VE SOSYAL AKTIVITE BiRIMLERI YER ALABILiR. BU ALANLARDA OFIS, BURO, OTEL, MOTEL
YAPILARI YER ALABILIR. KONUT YAPILAMAZ, KONAKLAMA BiRIMLERI BAGIMSIZ BOLUM SEKLINDE YAPILAMAZ.
KAMUYA TERK EDILEN ALANLARDA KAMU YARARINA ALTYAPI AMACLI TEKNIiK KULLANIMLAR (TRAFO, SU DEPOSU,
ARITMA TESISI VB.) YER ALABILIR.

KAMU ELINE GECEN (TERK EDILEN) PARK ALANLARINDA SPOR TESiSi YAPILABILIR. BU TESISLERIN KONUMLARI VE
BUYUKLUKLERI MiIMARI AVAN PROJESINE GORE BELIRLENIR. ANCAK BU TESISLERIN TOPLAM INSAAT ALANI, TERK
EDILEN PARK ALANLARIN BUYUKLUGU UZERINDEN KAKS: 0,05’ GECEMEZ.

PLAN TASDIK SINIRLARI ICINDE KALMAK VE TRANSFERE KONU PARSEL MALIKLERIN MUVAFAKATI ILE PARSELLER
ARASINDA EMSAL TRANSFERI YAPILABILIR.

ARAZININ ENGEBELI BOLGELERINDE PEYZAJ PROJESINE UYGUN OLARAK DAHA VERIMLI KULLANILMAK UZERE
MEVCUT BINALARIN OTURDUGU ALANLAR HARIC ZEMIN TANZIMI YAPILABILIR.

BU PLAN NOTLARININ KAPSAMI DISINDA KALAN KONULARDA iSTANBUL iMAR YONETMELIGI HUKUMLERI GECERLIDIR.
EMSAL TRANSFERI YOLUYLA PARSELLERIN YAPILASMA DEGERI E=2,50"Yi ASAMAZ. EMSAL HAKKININ TAMAMI BASKA
PARSELLERE TRANSFER EDILEN PARSELLERIN PLAN DEGISIKLiGi YAPILARAK DONATI ALANI HALINE GETIRILMESI VE
KAMUYA TERKINI ZORUNLUDUR. EMSAL HAKKI TRANSFERiI YAPILAN PARSELLERDE, PARSELLERIN YENi OLUSAN
EMSAL DEGERLERi PLAN DEGISIKLIGi YAPILARAK PLANLARA ISLENMEDEN YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
KULLANILAMAZ.

ZORUNLU OLAN HALLERDE ISTANBUL iIMAR YONETMELIGI’NE GORE HESAP EDILEN BLOKLAR ARASI MESAFELERDE
MAKSIMUM 1 M. AZALTMA YAPMAYA BELEDIYESI YETKILIDIR.

ISKAN EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE DAHILDIR.

a

LOT[J(; U‘f GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGEAS 14




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

Ln
—
=
2

> 37" w “\ i .\\.\ \\ﬁ@lﬁﬁ\k\\
Eadd ) e
==l

L
- -

w%wwmwooe..! (T |
BRI .. g /o
G 5 e 5
RRRK Ay QQ\Q\ .@?@%. (777
2 ERRHERHK Sy AL | 2
5% \\ o KBS | LT ) IRIAY A%
= 00008 . 107006 Q\ .&\Q XA | ©
NN R R E .
I | RS %,
» Qv FIRERKRK | % &d& S
g e e T 90;000000000000.3 oA \4 S
Yig . AILHLAS —/
S —— IR %
3 oonoﬂoeo. j mm i /w. " /W
N .0000 : pE; * /
N I //
W B / .
4 A B
-




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

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Umraniye Belediyesi ve Webtapu Sisteminde incelenen onayli mimari projesi gére ve
mevcutta 3 bodrum + zemin + 8 normal kattan ibaret olup toplam 21.087,68 m2 insaat alanina
sahiptir. Yap! 135 adet bagimsiz bolimden olusmakta olup degerlemeye konu 129 adet bagimsiz
bolimdur.
Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemede tasinmazlar icin tanzim
edilmis;
- 30.06.2017 tarih ve 2016/27975 sayili yeni yapi ruhsati,
- 29.09.2017 tarih ve 17/21029 sayili tadilat ruhsati,
-31.12.2018 tarih 18/19116 sayili tadilat ruhsati,
- 31.05.2021 tarih ve 21/4567 numaral isim degisikligi ruhsati,
- 18.06.2021 tarih ve 20/10223 numaral tadilat bulunmaktadir. Bu belge 135 adet isyeri
icin dlizenlenmistir. Yol kotu alti kat sayisi 3, yol kotu Ustl kat sayisi 9, toplam kat sayisi ise 12'dir.
Ofis ve isyeri insaat alani 7.403,78 m?2, ortak alan insaat alani 13.683,90 m?2 toplam insaat alani

ise 21.087,68 m2'dir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme kararnn v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 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)

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi denetimi istanbul Teknik Yapi Denetim Limited
Sirketi tarafindan devam etmektedir.
Adres: Atatiirk Mah. Yayla Sokak Sok. No: 20 Umraniye/istanbul

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

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar 28.09.2021 tarihinde kat irtifak tesisi isleminden Arn Finansal
Kiralama A.S. adina tescil edilmistir. Bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi

bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki dedisim yasanmamistir.

¥4
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11.5.2.Belediye Bilgileri

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

Umraniye Belediyesi Imar Madirligi’nde yapilan temas ve incelemelerde, tasinmazlarin yer
aldig parsel, 1/1000 6lgekli 21.06.2011 tarihli Site Mahallesi, 37 Pafta Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda Ticaret Alaninda Emsal: 1.50 ve Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina sahip iken
20.02.2022 tarihli Site Mahallesi Revizyon Uygulama Imar Planinda Serbest yiikseklige iliskin
1/1000 olgcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi ile séz konusu parsele Yencok: 20 Kat kosulu

eklenmistir.

Kamulastirma ile ilgili herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat

Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlara ait 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar icin 18.08.2021 tarihinde tadilat ruhsati diizenlenmis olup 3194 Sayili imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini gerektiren bir durum

bulunmamaktadir.
11.5.6. Proje Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul Ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi, Yahya
Kemal Caddesi, 2435 ada, 4 parsel lzerinde yer alan Flatofis Atasehir binasi mimari kat irtifak
projesine gére 135 adet bagimsiz bolim ve ortak mahallerden olusmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul 3 bodrum kat, zemin kat ve 8
normal kat olmak Gzere toplam 12 kattan olusmaktadir.

- 3. bodrum ve 2. bodrum katta yapiya ait ortak mahaller,
- 1. bodrum katta 1 adet isyeri,
- Zemin katta 7 adet dikkan,
- 1. normal katta 8 adet dukkan nitelikli bagimsiz bélim,
. normal katta toplam 17 adet ofis,
. normal katta toplam 17 adet ofis,

. normal katta toplam 17 adet ofis,
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- 6. normal katta toplam 17 adet ofis,
- 7. normal katta toplam 17 adet ofis,
- 8. normal katta toplam 17 adet ofis olmak lizere projede toplam 135 adet bagimsiz bolim
yer almaktadir.
Ofis ve isyeri insaat alani 7.403,78 m?2, ortak alan insaat alani 13.683,90 m2 toplam insaat
alani ise 21.087,68 m2'dir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi, Yahya
Kemal Caddesi, 2435 ada, 4 parsel lzerinde yer alan Flatofis Atasehir binasi mimari kat irtifak
projesine gore 135 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Umraniye Ilcesi Site Mahallesi'nde yer almaktadir. Umraniye
Merkez Gzerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yénine devam edildiginde Senol Glines Bulvari'nin
kuzey dodgusunda konumludur. Parselin bati ve gliney batisinda Senol Glines Bulvari, kuzey
batisinda Cevahir Caddesi, dogusunda E-80 yolu-TEM Otoyolu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeye Umraniye Ilgesi Site Mahallesi'nde yer
almaktadir. Umraniye Merkez lizerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yoniine devam edildiginde
Senol Giines Bulvari ile veya tasinmazlara D-100 veya otoyol baglantisi kullanilarak Umraniye -
Tem baglantisi ydniinden Cevahir Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir.

Dederleme konusu tasinmazlar Fatih Sultan Mehmet Koprisline yaklasik 16 km., Bogazigi

Koprisi'ne yaklasik 12 km, D-100 Yolu'na yaklasik 7,2km mesafededir.
& umraniye -
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. istanbul ili:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan diinyada
34., nifus acisindan belediye sinirlari géz onine alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yili itibariyle nifusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan  olusan  kent, kuzeybatida Tekirdag'a badh Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, giuneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gineydogjuda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitay! birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badlar. istanbul Bogdazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bogazi'na

ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu
ve ileri sanayi sektdéri gevresel
konularda pek c¢ok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava,
su ve toprak Kkirliligi gibi ana

sorunlarin yani sira, garpik

kentlesme ve denetimsizlikten
kaynaklanan goérinti ve gurtltd

kirligi gibi ikincil sorunlar da goze

8 Sultanbeyli

garpmaktadir.

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,
Beylikdlzi, Beyodglu, Buylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigikcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve

Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyik bir farkhilasma gérulir.
En ylksek gbékdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

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

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir.
Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel
alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi
drdnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drdnler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit aranleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliylik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz kopriulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biyltk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biylk limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timUndn, 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
sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blyuk 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 gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylratilmektedir.

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

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan istanbul Havalimani'nin
yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguglar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢mak mumkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en biyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

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

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

Istanbul'da sehir ici ulagim ise bliyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT; sehir
hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari

taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E.
https://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD

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

12.2.2. Umraniye Ilcesi:

Umraniye, Istanbul ilinin ilcelerinden biridir. istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik
dérdiincl, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. Ilce 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik
bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe,
kuzeydogudan Cekmekoy ve kuzeybatidan Beykoz ilceleriyle gevrilidir.

Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve ydre geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme érnegidir. Umraniye, ekonomik gesitlilik acisindan ¢ok
zengin bir yoredir. Klgik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve adac arinleri
Uretimine kadar cesitlilik géstermektedir.

Ilcede toplam 60.014 ana tasinmaz, 189.131 bagimsiz bélim, 199.700 malik mevcut olup,
43 personel ile hizmet veren Tapu Mudarliga tarafindan 2014 yilinda toplam 45.046 islem
yapilmis olup, bunlar; 12.969 satis, 37 badis, 897 intikal, 48 taksim, 2.836 ipotek, 6.360 ipotek
terkini, 98 cins tashihi, 780 diger tashihler, 3 imar uygulamasi, 684 kat irtifaki, 640 kat mulkiyeti,
341 kamulastirma, 28.089 diger islemlerdir.

Istanbul Kadastro Mudirligiine bagh olup, 3 ilceye hizmet veren Umraniye Kadastro
Mihendisligi biinyesinde Umraniye’de 57.300 tescilli tasinmaz mevcut olup, 2014 yilinda 607
Aplikasyon, 21 ihdas, 894 plan 6rnedi (cap), 44 ifraz, 406 yola terk, 169 tevhit, 720 cins
degisikligi, 12 irtifak hakki tesisi, 10 alan dlizenlemesi, 5 kamulastirma haritasi, 256 diger tescile

konu islem olmak lzere toplam 3.144 islem gergeklestirilmistir.

UMRANIYE ILCE HARITASI
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

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

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dilnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biytimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bliyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme yoniinde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis Ullkede vaka
sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siirecte gelismis Ulkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep
dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik trlin-hizmet talebinden,
Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin

arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi soylenebilir.
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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 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Guney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6, 1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi bir donem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylme oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda
blylme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukligine gore Tlrkiye, Dinya’nin 21. Blytk
ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gerceklesmistir. 2022 yili Agustos ay! Tlketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %1,46 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %10,2 seviyesinde gergeklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir dnceki aya gdre 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindinlmis istihdam orani ise %48 oldu.

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

gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni ddnemine gére %7,6 oraninda bilylimiistiir.

2003-2021 doéneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,5 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Dénemler Itibariyla GSYH Biiyiime Qranlan (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna lliskin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Dilnya

Bankasi 2022 2, 2,5 2,5 1,5 -8,9 7,5 4,3 1,7

2023 3,0 1, 2,4 0,8 -2,0 7.1 52 13

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2022 yil1 Agustos ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Gériiniim (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 baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir stirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérind durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusunulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve Gilkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyU
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri &nemli dlglide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre destek

olan insaat sektdriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve

Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin

ylkselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatinm amagli gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayliktir.
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2018 yilinda dusuk bir performans cizen insaat sektéri 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar
ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diistis ve kampanyalar Temmuz
ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

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

gecmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar :::Lg::‘:?;;; Birim Fiyat
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12.5.1.Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Diinya

genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirmlarda gérilen yavaslama,

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

yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler Gzerinde baski yaratiyor olmasi,

e Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizh artis.

Firsatlar:

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

dizeyde olmasi,

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi.

13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NIzAMI Ayrik

YAPININ YASI Yeni tamamlanmis

KAT ADEDI 12 (3 bodrum + zemin + 8 normal kat)
KULLANIM ALANI Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Var

JENERATOR Var

ISITMA SISTEMI Klima + Dogalgaz

ASANSOR Var

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI Mevcut /Mevcut

PARK YERI Acik - Kapali Otopark Mevcut
SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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14. ACIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 4.647,08
m?2 ylzolgimine sahip 2435 ada, 4 parsel (zerine ayrik nizamda, 3 bodrum kat + zemin kat
+ 8 normal kat olarak insa edilmistir.

Halihazirda ana tasinmazin ortak alanlarinda ince iscilik devam etmekte olup tamamlanma
seviyesi % 95 (zerinde oldugundan % 100 kabul edilmistir.

Parsel dlizgiin olmayan dértgen formundadir.

Topografik acidan egimlidir.

Uzerinden yiiksek gerilim hatti gecmektedir.

Projede 29 m2'den 1.200 m2'ye kadar dedisen buyukliukte dikkan niteliginde bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Projede ortak alanlarda diikkanlarin kullanima 6zel otopark alanlari ayrilmistir.

Projede kat ylksekligi 4. bodrum katta 10,40 metre, 3. bodrum kat-zemin kat arasinda 5,25
metre, 1. normal kat ve cati kati arasinda 5 metredir.

Zemin kaplamalari depolama ve lojistik faaliyetlere uygun sekilde planlanmistir.

Bagimsiz boélimlere endustriyel kapilar takilmis halde, zemin sikistirilmis beton ddéseme
sekilde teslim edilecektir.

Projede 9 metre genisliginde 2 adet genis koridor planlanmis olup, bu alanlarda arag park etme
olanadi da saglanacaktir. Projede ayr ayri inis ve cikis rampasi bulunmaktadir.

Satis ofisinden temin edilen bagimsiz bélim alanlar asagida tabloda belirtilmistir.

B. B. ; s GENEL BRUT
NO KATI NITELIGI ALANI (m2)
1 1. Bodrum is Yeri 389,64
2 2 Ofis 72,16
3 2 Ofis 76,87
5 2 Ofis 54,31
6 2 Ofis 68,61
7 2 Ofis 52,41
8 2 Ofis 52,41
9 2 Ofis 52,41
11 2 Ofis 52,41
12 2 Ofis 61,70
13 2 Ofis 64,07
14 2 Ofis 66,63
15 2 Ofis 90,33
16 2 Ofis 62,98
17 2 Ofis 55,31
18 2 Ofis 49,13
19 3 Ofis 51,54
20 3 Ofis 54,20
21 3 Ofis 54,31

(Q\\
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22 3 Ofis 54,31
23 3 Ofis 56,39
24 3 Ofis 52,41
25 3 Ofis 52,41
26 3 Ofis 52,41
27 3 Ofis 52,41
28 3 Ofis 52,41
29 3 Ofis 51,52
30 3 Ofis 53,31
31 3 Ofis 52,08
32 3 Ofis 52,29
33 3 Ofis 48,47
34 3 Ofis 49,01
35 3 Ofis 48,69
36 4 Ofis 51,54
37 4 Ofis 54,20
38 4 Ofis 54,31
39 4 Ofis 54,31
40 4 Ofis 56,39
41 4 Ofis 52,41
42 4 Ofis 52,41
43 4 Ofis 52,41
44 4 Ofis 52,41
45 4 Ofis 52,41
46 4 Ofis 51,52
47 4 Ofis 53,31
48 4 Ofis 52,08
49 4 Ofis 52,29
50 4 Ofis 48,47
51 4 Ofis 49,01
52 4 Ofis 48,69
53 5 Ofis 51,54
54 5 Ofis 54,20
55 5 Ofis 54,31
56 5 Ofis 54,31
57 5 Ofis 56,39
58 5 Ofis 52,41
59 5 Ofis 52,41
60 5 Ofis 52,41
61 5 Ofis 52,41
62 5 Ofis 52,41
63 5 Ofis 51,52
64 5 Ofis 53,31
65 5 Ofis 52,08
66 5 Ofis 52,29
67 5 Ofis 48,47
68 5 Ofis 49,01
69 5 Ofis 48,69
70 6 Ofis 51,54
71 6 Ofis 54,20
72 6 Ofis 54,31
73 6 Ofis 54,31
74 6 Ofis 56,39
75 6 Ofis 52,41
76 6 Ofis 52,41
77 6 Ofis 52,41
78 6 Ofis 52,41
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79 6 Ofis 52,41
80 6 Ofis 51,52
81 6 Ofis 53,31
82 6 Ofis 52,08
83 6 Ofis 52,29
84 6 Ofis 48,47
85 6 Ofis 49,01
86 6 Ofis 48,69
87 7 Ofis 51,54
88 7 Ofis 54,20
89 7 Ofis 54,31
920 7 Ofis 54,31
91 7 Ofis 56,39
92 7 Ofis 52,41
93 7 Ofis 52,41
94 7 Ofis 52,41
95 7 Ofis 52,41
96 7 Ofis 52,41
97 7 Ofis 51,52
98 7 Ofis 53,31
99 7 Ofis 52,08
100 7 Ofis 52,29
101 7 Ofis 48,47
102 7 Ofis 49,01
103 7 Ofis 48,69
104 8 Ofis 51,54
105 8 Ofis 54,20
106 8 Ofis 54,31
107 8 Ofis 54,31
108 8 Ofis 56,39
109 8 Ofis 52,41
110 8 Ofis 52,41
111 8 Ofis 52,41
112 8 Ofis 52,41
113 8 Ofis 52,41
114 8 Ofis 51,52
115 8 Ofis 53,31
116 8 Ofis 52,08
117 8 Ofis 52,29
118 8 Ofis 48,47
119 8 Ofis 49,01
120 8 Ofis 48,69
121 Zemin Dikkan 457,68
122 Zemin Dikkan 126,78
123 Zemin Dikkan 118,29
128 1 Dukkan 369,63
129 1 Dikkan 109,89
130 1 Dukkan 169,38
131 1 Dikkan 162,97
132 1 Dukkan 253,07
133 1 Dikkan 363,12
134 1 Dukkan 424,11
135 1 Dikkan 178,35
TOPLAM 9.383,67

f.,z./

LOT[J(; u’/' GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGEAS 37




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

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

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

Tasinmazin konumu, bayudkliga, mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan ticari fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve

verimli kullanim olabilecedi kanaatine varilmistir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gigli Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhga, - Yapi kullanma izin belgesinin alinmamig
- Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi, olmasi,
- Reklam kabiliyeti, - Kat miilkiyetine gecilmemis olmasi.
- Ticari alanlari mevcudiyeti,
- TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’'na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmasi,
- Tamamlanmis altyapi,
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.

Firsatlar Tehditler

- Gelismekte olan bir bélgede yer almasi - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
- Finans Merkezinin tamamlanmasiyla sektoriinii olumsuz yénde etkilemesi,

bdlgede ofis ihtiyacinin artacak olmasi.

4
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarnin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemlerini
igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(a) degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis 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 gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip

agirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

/
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(a) dederleme konusu varliga veya buna onemli dlgide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

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

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

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

(e) varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin 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 kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayal dederleme olcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya o6nemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekcgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

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

dusitlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi 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 anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katilmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlaml
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

m/z
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17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusttrdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
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 anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagsimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirliklandirilamayacadini
dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

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

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

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

/
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18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkdin olan yontemlerle saptanmis
olup degerleme prosesi asadida ayrintili olarak verilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilh “Sermaye Piyasasinda

Dedgerleme Standartlarr Hakkinda Teblig
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlar 2017

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve glivenirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

18.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu dukkanlar icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gérulebilirlik, konum, bdydklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gérisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan vylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandirnimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa'lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyukluk) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiclik Az Yeni -%10 ... -%1

lyi Kiiglk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20

of
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Diikkan Bilgileri

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0216 455 35 35
Sinpas Finanssehir projesi biinyesinde giris katta yer alan 150 m? kullanim alanli diikkan
21.500.000,00 TL bedelle satiliktir.

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 216 504 13 31
Sinpas Finanssehir projesi biinyesinde giris katta yer alan 145 m? kullanim alanli diikkan
21.750.000,00 TL bedelle satiliktir.

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 533 385 86 99
Sarphan Finans projesinde ara kat 300 m2 kullanim alanl diikkan 22.000.000,00 TL bedelle
satiliktir.

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0216 455 15 00
Sinpas Finanssehir projesi biinyesinde giris katta yer alan 339 m? kullanim alanli diikkan
41.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0532 636 70 44
Sarphan Finans projesinde giris kat 350 m2 kullanim alanl1 diikkan 40.000.000,00 TL bedelle
satiliktir.

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 216 360 70 80
Sarphan Finans projesinde giris kat 178 m2 kullanim alanl1 diikkan 25.000.000,00 TL bedelle
satiliktir.

Emsal Analizi (Satihk Diikkan)

LOTUS

b

Y,

.. Pazarhkh . .
Birim Satis . Alan Yas/Insa Toplam Diizeltilmis
X Birim . . . Konum . .
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 111.350
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani glan Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 143.333 -10% 150 0% Benzer 0% | Benzer | 0% -10% 129.000
Emsal 2 150.000 -10% 145 0% Benzer 0% | Benzer | 0% -10% 135.000
Emsal 3 73.333 -10% 300 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 66.000
Emsal 4 120.944 -10% 339 0% Benzer 0% | Benzer | 0% -10% 108.850
Emsal 5 114.286 -10% 350 0% Benzer 0% | Benzer | 0% -10% 102.857
Emsal 6 140.449 -10% 178 0% Benzer 0% | Benzer | 0% -10% 126.404
/
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Emsaller degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden ve gevre projelerden segilmis
olup raporda kapali kullanim alani brit kullanim alani oldugundan emsallerde beyan edilen brit
kullanim alanlarina uygunlastiriima yapilmamistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi distlmis olup ortalama satis m?

birim dederi 111.350,-TL olarak hesaplanmistir.

Kiralik Diikkani Bilgileri
7-Emsal: EMLAK OFISi - KIRALIK - 0532 231 41 45
Sarphan Finans projesinde giris kat 175 m2 kullanim alanli diikkan 60.000,00 TL bedelle

kiraliktir.

8-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 216 519 36 46
Sinpas Finanssehir projesinde giris kat 168 m2 kullanim alanl diikkan 80.000,00 TL bedelle
kiraliktir.

9-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 532 231 41 45
Sarphan Finans projesinde giris kat 120 m2 kullanim alanli diikkan 35.000,00 TL bedelle
kiraliktir.

10- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 532 572 22 65
Sarphan Finans projesinde giris kat 125 m2 kullanim alanli diikkan 28.000,00 TL bedelle
kiraliktir.

11- Emsal: EMLAK OFIS] - KIRALIK - 0 532 613 80 80
Atasehir Bulvari {izerinde giris kat 350 m2 kullanim alanli diikkan 175.000,00 TL bedelle

kiraliktir.

Emsal Analizi (Kiralik Diikkan)

- Pazarhkh L
Birim Satisg . . Alan : o Toplam | Diizeltilmis
R Birim .. . | Inga Kalitesi Konum .. -
Fiyati (TL) . Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu
Milk 370
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani L] Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 7 343 -10% 175 0% Benzer 0% | Orta Koti | 20% 10% 377
Emsal 8 476 -10% 168 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 429
Emsal 9 292 -10% 120 0% Benzer 0% | Orta Koti | 20% 10% 321
Emsal 10 224 -10% 125 0% Benzer 0% | Orta Koti | 20% 10% 246
Emsal 11 500 -10% 350 0% | Orta Eski | 15% Az lyi -10% -5% 475

/

m/z
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Emsaller degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden ve gevre projelerden segilmis
olup raporda kapal kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde
beyan edilen brit kullanim alanlarina uygunlastiriima yapilmamistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik pay! didsulmistir. Bina kalitesi/yas
kriteri ve konum/serefiye dizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmis olup ortalama kiralama m?

birim degeri 370,-TL olarak hesaplanmistir.

Satilik Ofis Bilqgileri
12- Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 0 216 688 66 88

Sarphan Finans Park projesi biinyesinde 10. katta yer alan 55 m?2 kullanim alanli ofis
4.400.000,00 TL bedelle satiliktir.

13- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 216 688 66 88
Sarphan Finans Park projesi biinyesinde 3. katta yer alan 94 m2 kullanim alanl1 ofis 8.500.000,00
TL bedelle satiliktir.

14- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 216 299 09 09
Finanssehir projesi biinyesinde 7. katta yer alan 77 m?2 kullanim alanli ofis 7.485.000,00 TL
bedelle satiliktir.

15- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 216 688 66 88
Finanssehir projesi biinyesinde 1. katta yer alan 94 m?2 kullanim alanl1 ofis 8.000.000,00 TL
bedelle satiliktir.

16- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 216 688 66 88
Sinpas Time projesi biinyesinde 10. katta yer alan 115 m? kullanim alanl1 ofis 8.000.000,00 TL
bedelle satiliktir.

Emsal Analizi (Satilik Ofis)

.. Pazarhikh . e .
Birim Satis . . Alan Yag/Insa Toplam Diizeltilmis
i Birim . . . Konum . .
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 76.860
Duz. Duz. Duz. Duz. Duz.
Orani Slan Orani UL Orani 2Tl Orani Orani
Emsal 12 80.000 -10% 55 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 72.000
Emsal 13 90.426 -10% 94 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 81.383
Emsal 14 101.883 -10% 77 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 91.695
Emsal 15 85.106 -10% 94 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 76.596
Emsal 16 69.565 -10% 115 0% Benzer | 0% | Benzer | 0% -10% 62.609

/

A
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Emsaller degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden ve gevre projelerden segilmis
olup raporda kapal kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde
beyan edilen brit kullanim alanlarina uygunlastiriima yapilmamistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik pay! diistilmus olup ortalama satilik m?

birim degeri 76.860,-TL olarak hesaplanmistir.

Kiralik Ofis Bilqgileri
17- Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 0 216 519 36 46

Finanssehir Time projesi biinyesinde 4. katta yer alan 47 m? kullanim alanl ofis 10.500,00 TL
bedelle kiraliktir.

18- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 216 519 36 46
Finanssehir Time projesi biinyesinde 8. katta yer alan 47 m? kullanim alanl ofis 12.500,00 TL
bedelle kiraliktir.

19- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 532 435 54 40
Finanssehir Time projesi biinyesinde 10. katta yer alan 60 m2 kullanim alanh ofis 14.000,00 TL
bedelle kiraliktir.

20- Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 0 216 456 97 97
Finanssehir Time projesi biinyesinde 12. katta yer alan 60 m2 kullanim alanl ofis 15.000,00 TL
bedelle kiraliktir.

21- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 216 327 77 60
Finanssehir Time projesi biinyesinde 15. katta yer alan 60 m2 kullanim alanl ofis 15.000,00 TL
bedelle kiraliktir.

22- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 216 327 77 60
Sarphan projesi biinyesinde 5. katta yer alan 72 m? kullanim alanh ofis 16.500,00 TL bedelle
kiraliktir.

f.,z./
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Emsal Analizi (Kiralik Ofis)

Birim Satig Paz.an:hklu Alan _—_ Toplam | Diizeltilmis
; Birim = . | inga Kalitesi | Konum - 2
Fiyat: (TL) ; Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu
Miilk 220
oram | A9 | oram | P9rm | g | O | ol | oran
Emsal 17 223 -10% 47 0% | Benzer | 0% |Benzer | 0% -10% 201
Emsal 18 266 -10% 47 0% | Benzer | 0% |Benzer | 0% -10% 239
Emsal 19 233 -10% 60 0% | Benzer | 0% |Benzer | 0% -10% 210
Emsal 20 250 -10% 60 0% | Benzer | 0% |Benzer | 0% -10% 225
Emsal 21 250 -10% 60 0% | Benzer | 0% |Benzer | 0% -10% 225
Emsal 22 229 -10% 72 0% | Benzer | 0% |Benzer | 0% -10% 206

Emsaller degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden ve gevre projelerden secilmis
olup raporda kapali kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde
beyan edilen brit kullanim alanlarina uygunlastiriima yapilmamistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi disilmus olup ortalama kiralama

m? birim dederi 220,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Kroki:

O ik - &

Dederleme Ko

G SERVET
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buylklik ve kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan arsa payi dahil satis dederi nitelik bazinda asagida
O0zet tabloda sunulmustur. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda satis

degerleri rapor ekinde Deder Tablosunda sunulmustur.

Nitelik Adet Toplam Piyasa Degeri (TL)

Ticari 129 745.420.000

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir. Buna
gore tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam dederi 745.420.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buylklik ve kullanim
fonksiyonlar dikkate alinarak takdir olunan ayli ve yillik kira dederi nitelik bazinda asagida 6zet
tabloda sunulmustur. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda aylk ve yillik kira

dederleri rapor ekinde Deder Tablosu’nda sunulmustur.

Nitelik | Adet | Toplam Aylk Kira Degeri (TL) | ToPlam Yillik Kira Degeri (TL)

Ticari 129 2.318.000 27.816.000

19.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Ilgili serhler TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
cercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Teblig'in 26. Maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6nalim ve gerialum haklarinin, gayrimenkul
satig vaadi sozlesmeleri ve kat karsiligi insaat sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sozlegmelerinin tapu siciline
serhi zorunludur. Soz konusu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas iiye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karst tarafimin Toplu
Konut Idaresi Baskanhg, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna
aday goésterme imtiyazimin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sozlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir."”
denilmekte olup, ilgili serh bu kapsamda konulmustur.

/

4
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GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine goére GYO portfoyine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu hususta tebligin 30.
maddesi hikdmleri saklidir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin (izerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek
sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Dederlemeye konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde “Projeler”

bashgi altinda yer almasinda sakinca bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde herhangi

bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bélinmis kisim bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilhdi yontemi kullaniimamistir.

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

Olup Olmadigi

Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Flatofis Atasehir Projesi tamamlanmis

olup yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

4
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19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel lzerinde yer alan ana tasinmaza ait 18.06.2021 tarih ve 20/10223 sayil tadilat

ruhsati incelenmis olup ruhsat sliresi devam etmektedir.

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

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

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

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Uzerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek
sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Dederlemeye konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyliinde “Projeler”

bashdi altinda yer almasinda sakinca bulunmamaktadir.

o
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20. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 129 Adet Bagimsiz Boliimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumuna, kullanim alani buyikligine, mimari ve insai 6zelliklerine ve bodlgede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullan itibariyle, arsa payilar dahil
toplam degeri icin,

745.420.000,-TL (Yediyuzkirkbesmilyondértylzyirmibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(745.420.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 39.866.000,-USD)

(745.420.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) =~ 37.393.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-USD = 18,6983 TL; 1,- Euro = 19,9349 TL'dir.

Doéviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Dederleme konusu tasinmazlarin KDV dahil dederi 879.595.600 TL'dir.

Dederlemeye konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikiimlerince GYO portféylnde
“Projeler” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg:i A.S.'nin talebi lizerine ve e-imzali
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

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

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
Eki: ve Danismanlik A.S.

Deger Tablosu

Fotograflar

Proje

Yap1 Ruhsatlari

Imar Durumu

Ipotek Yazisi

Tapu Suretleri

Takbis Belgeleri

Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENIiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)

m/z

LOTqu o GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKEIGEAS 52
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