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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Glltepe Mah., Halkali Caddesi,
13222 - 13223 nolu Parseller,
Sinpas Boulevard Sefakdy Projesi

Kiiciikcekmece/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

06 Ocak 2023

RAPOR TARIHI

DEGERLENEN 2 Adet Parsel Uzerinde Yer Alan insa Halindeki Sefakdy
TASINMAZIN TURU Boulevard Projesi

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Payh Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Kiclikcekmece Ilcesi, Safra Mahallesi, 13222 -
13223 nolu Parseller (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

“Prestij Hizmet Imalat Alan”
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin yUklenici ile
yapilmis olan Hasilat Paylasimi s6zlesmesinden
kaynaklanan hak ve faydanin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

KUCUKCEKMECE ILCESI, SAFRA MAHALLESI’'NDE YER ALAN

13222 - 13223 PARSELLERIN HASILAT PAYLASIMI 715.400.000,-TL

SOZLESMESINDEN DOGAN HAK VE FAYDA DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Engin AKDENiZ

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

LOTUS /
e

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Glltepe Mah., Halkal Caddesi,
13222 - 13223 nolu Parseller,
Sinpas Boulevard Sefakdy Projesi

Kiiciikcekmece /ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1814

RAPOR NO

2022/1315

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin yiklenici
ile yapilmis olan Hasilat Paylasimi sbzlesmesinden
kaynaklanan hak ve faydanin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

RAPOR 14.04.2021 07.01.2022
RAPOR 2021/446 2021/1982
NUMARASI

Engin AKDENIZ | Engin AKDENIZ
RAPORU (403030) (403030)
HAZIRLAYAN M. Klvang M. Klvang
LAR KILVAN (400114) | KILVAN (400114)
TAKDIR
OLUNAN
DEGER (TL) 170.000.000 269.500.000
(KDV HARIC)

LOTUS

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SIiCiL 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

Defterdar Mah., Otakgilar Cad., Sinpas Flat Ofis, No:51
Eylp/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 53 34

E-MAIL

info@servetgyo.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

18.05.2009

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 Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
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 Ulizere
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
kurumudur.

LOTUS /
e

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme 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
arsalardaki Servet GYO lehine Hasilat Paylasimi s6zlesmesinden kaynaklanan hak ve faydanin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri tarafindan getirilmis herhangi

bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

ors
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir maulkin, istekli alhict 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 tirt 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 gercgeklestirilmektedir.

ors
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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 ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedgere; 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 sonuclari 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 gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

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

ors
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan
13222 NOLU PARSEL

SAHiIBI1 Ari Finansal Kiralama A.S.

ILI- ILCESI Istanbul - Kiiglikcekmece

MAHALLESI Safra

PAFTA NO --

ADA NO 0

PARSEL NO 13222

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 18.584,32 m>2

YEVMIYE NO 31908

TAPU TARIHI 03.06.2022

Kat irtifak Listesi

HISSESINE
ST 4 o ARSA = f H
SIRA BLOK ADI KAT B.B. NO NITELIGI EKLENTI | NET ALANI | BRUT ALANI | ARSA PAYI | / PAYDASI DUSEN ARSA| HISSE MALIK
MIKTARI
1 A BLOK ZEMIN KAT A01 APART UNITE - 81,20 m? 100,63 m? 144308 | /| 44539520 60,21 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
2 A BLOK ZEMIN KAT A02 APART UNITE - 78,80 m? 100,05 m? 142526 /| 44539520 59,47 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
3 A BLOK ZEMIN KAT A03 APART UNITE - 81,40 m? 100,63 m? 146535 | /| 44539520 61,14 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
2 A BLOK 1. KAT A0S APART UNITE - 81,20 m? 100,63 m? 110458 | /| 44539520 46,09 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
5 A BLOK 2.KAT A09 APART UNITE - 45,18 m? 59,43 m? 69927 | /| 44539520 29,18 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
6 A BLOK 2. KAT A1l APART UNITE - 68,89 m? 88,42 m? 95760 | /| 44539520 39,96 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
7 A BLOK 2.KAT Al4 APART UNITE - 44,10 m? 57,27 m? 61910 | /| 44539520 25,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
8 A BLOK 2.KAT Al5 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 52557 | /| 44539520 21,93 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
9 A BLOK 2.KAT A17 APART UNITE - 60,71 m? 75,10 m? 79726 /| 44539520 33,27 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
10 A BLOK 2. KAT A18 APART UNITE - 60,71 m? 75,10 m? 80171 | /| 44539520 33,45 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
1 A BLOK 2.KAT A19 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 52557 | /| 44539520 21,93 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
12 A BLOK 2.KAT A20 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 52557 | /| 44539520 21,93 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
13 A BLOK 2. KAT A21 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 52557 | /| 44539520 21,93 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
14 A BLOK 2.KAT A22 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 52557 | /| 44539520 21,93 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
15 A BLOK 2. KAT A23 APART UNITE - 40,21 m? 53,15 m? 61019 | /| 44539520 25,46 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
16 A BLOK 3.KAT A26 APART UNITE - 78,80 m? 100,05 m? 110458 /| 44539520 46,09 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
17 A BLOK 3.KAT A27 APART UNITE - 81,40 m? 100,63 m? 110013 | /| 44539520 45,90 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
18 A BLOK 3.KAT A28 APART UNITE - 76,45 m? 96,74 m? 110458 | /| 44539520 46,09 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
19 A BLOK 3.KAT A30 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
20 A BLOK 3. KAT A31 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
21 A BLOK 3.KAT A33 APART UNITE - 60,71 m? 75,10 m? 81507 | /| 44539520 34,01 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
22 A BLOK 3.KAT A34 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
23 A BLOK 3.KAT A35 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
2 A BLOK 3.KAT A37 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
25 A BLOK 3.KAT A38 APART UNITE - 40,21 m? 53,15 m? 61465 | /| 44539520 25,65 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
26 A BLOK 4. KAT A40 APART UNITE - 81,20 m? 100,63 m? 110904 | /| 44539520 46,28 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
27 A BLOK 4. KAT A42 APART UNITE - 81,40 m? 100,63 m? 108231 /| 44539520 45,16 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
28 A BLOK 4.KAT Ad4 APART UNITE - 44,10 m? 57,24 m? 65473 | /| 44539520 27,32 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
29 A BLOK 4. KAT A45 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
30 A BLOK 4. KAT A6 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
31 A BLOK 4.KAT A47 APART UNITE - 57,60 m? 70,38 m? 76163 | /| 44539520 31,78 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
32 A BLOK 4. KAT A48 APART UNITE - 57,60 m? 70,38 m? 76163 | /| 44539520 31,78 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
33 A BLOK 4. KAT A49 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
34 A BLOK 4. KAT A51 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
35 A BLOK 4.KAT A52 APART UNITE - 38,47 m? 50,55 m? 53447 | /| 44539520 22,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
36 A BLOK 4. KAT A53 APART UNITE - 40,21 m? 53,15 m? 61910 | /| 44539520 25,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
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37 A BLOK 5. KAT A54 APART UNITE 50,41 m? 61,63 m? 72599 | /| 44539520 30,29 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
38 A BLOK 5. KAT AS5 APART UNITE 81,20 m? 100,63 m? 108231 | /| 44539520 45,16 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
39 ABLOK 5. KAT AS6 APART UNITE 78,80 m2 100,05 m2 106449 | /| 44539520 44,42 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
40 A BLOK 5. KAT AS7 APART UNITE 81,40 m2 100,63 m? 107340 | /| 44539520 44,79 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
" ABLOK 5. KAT A58 APART UNITE 76,45 m2 96,74 m2 106895 | /| 44539520 44,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
42 A BLOK 5. KAT A59 APART UNITE 44,10 m? 57,24 m? 64582 /| 44539520 26,95 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
3 ABLOK 5. KAT A60 APART UNITE 38,50 m2 48,20 m? 51221 [ /| 44539520 21,37 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
m ABLOK 5. KAT A61 APART UNITE 79,26 m? 112,80 m? 113576 | /| 44539520 47,39 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
45 ABLOK 5. KAT A63 APART UNITE 38,50 m? 48,20 m? 51221 [ /| 44539520 21,37 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
26 A BLOK 5. KAT A64 APART UNITE 38,50 m? 48,20 m? 51221 | /| 44539520 21,37 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
47 A BLOK 5. KAT A65 APART UNITE 35,15 m2 45,03 m? 47657 | /| 44539520 19,89 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
28 ABLOK 5. KAT A66 APART UNITE 40,38 m? 50,63 m2 57456 | /| 44539520 23,97 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
49 ABLOK 6. KAT A67 APART UNITE 50,75 m? 65,61 m2 83734 [/ 44539520 34,94 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
50 ABLOK 6. KAT A70 APART UNITE 71,65 m2 89,36 m2 115803 | /| 44539520 48,32 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
51 A BLOK 6. KAT A73 APART UNITE 35,15 m? 45,03 m? 56565 /| 44539520 23,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
52 ABLOK 6. KAT A74 APART UNITE 36,50 m? 46,81 m? 56565 | /| 44539520 23,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
53 A BLOK 6. KAT A77 APART UNITE 44,43 m? 82,45 m? 97096 | /| 44539520 40,51 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.

54 ABLOK %::TEEQEA:T A78 ;FEE%;}EAZQ 160,67 m? 187,15 m? 245413 | /| 44539520 102,40 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
55 ABLOK CATel KAT A79 SEPOSL QLA 160,15 m2 183,44 m2 239623 | /| 44539520 99,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
56 B1 BLOK ZEMIN KAT B1-02 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 216462 | /| 44539520 90,32 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
57 B1 BLOK ZEMIN KAT B1-03 APART UNITE 82,13 m2 99,68 m2 138963 | /| 44539520 57,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
58 B1 BLOK 1. KAT B1-05 APART UNITE 57,69 m? 71,91 m? 72154 | /| 44539520 30,11 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
59 B1 BLOK 1. KAT B1-08 APART UNITE 89,09 m2 107,77 m? 115803 | /| 44539520 48,32 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
60 B1 BLOK 2. KAT B1-09 APART UNITE 118,56 m? 147,32 m? 154552 | /| 44539520 64,49 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
61 B1 BLOK 2. KAT B1-11 APART UNITE 105,37 m? 130,52 m? 130501 | /| 44539520 54,45 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
62 B1 BLOK 3. KAT B1-13 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 106895 | /| 44539520 44,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
63 B1 BLOK 3. KAT B1-14 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 138963 | /| 44539520 57,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
64 B1 BLOK 4. KAT B1-16 APART UNITE 82,13 m2 99,68 m2 107340 | /| 44539520 44,79 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
65 B1 BLOK 4. KAT B1-17 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 138518 | /| 44539520 57,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
66 B1 BLOK 5. KAT B1-20 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 137182 | /| 44539520 57,24 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
67 B1 BLOK 6. KAT B1-21 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 161233 | /| 44539520 67,28 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
68 B1 BLOK 6. KAT B1-22 APART UNITE 82,13 m2 99,68 m2 106895 | /| 44539520 44,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
69 B1 BLOK 7. KAT B1-26 APART UNITE 105,37 m? 130,52 m? 160342 | /| 44539520 66,90 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
70 B2 BLOK ZEMIN KAT B2-02 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 216907 | /| 44539520 90,51 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
71 B2 BLOK 1. KAT B2-03 APART UNITE 82,13 m2 99,68 m2 107340 | /| 44539520 44,79 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
72 B2 BLOK 2.KAT B2-06 APART UNITE 71,99 m? 87,95 m2 94869 [ /| 44539520 39,58 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
73 B2 BLOK 2.KAT B2-07 APART UNITE 118,56 m2 147,32 m? 154107 | /| 44539520 64,30 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
74 B2 BLOK 3. KAT B2-08 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 137627 | /| 44539520 57,43 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
75 B2 BLOK 3.KAT B2-09 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m2 106004 | /| 44539520 44,23 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
76 B2 BLOK 4. KAT B2-11 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 138963 | /| 44539520 57,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
77 B2 BLOK 4. KAT B2-13 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 161233 | /| 44539520 67,28 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
78 B2 BLOK 5. KAT B2-15 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 106004 | /| 44539520 44,23 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
79 B2 BLOK 5. KAT B2-16 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 160342 | /| 44539520 66,90 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
20 B2 BLOK 6. KAT B2-17 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 138518 | /| 44539520 57,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
81 B2 BLOK 6. KAT B2-18 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m2 106004 | /| 44539520 44,23 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
82 B2 BLOK 6. KAT B2-19 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 161233 | /| 44539520 67,28 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
83 B2 BLOK 7. KAT B2-20 APART UNITE 105,37 m? 130,52 m? 160342 | /| 44539520 66,90 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
84 B2 BLOK 7.KAT B2-22 APART UNITE 118,56 m? 147,32 m? 181276 | /| 44539520 75,64 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
85 CBLOK ZEMIN KAT co1 APART UNITE 75,56 m? 93,86 m? 146981 | /| 44539520 61,33 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
26 CBLOK ZEMIN KAT cos APART UNITE 103,10 m? 124,60 m? 186175 | /| 44539520 77,68 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
87 CBLOK ZEMIN KAT co6 APART UNITE 82,00 m2 100,59 m? 144753 | /| 44539520 60,40 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
88 CBLOK 1. KAT cos APART UNITE 103,10 m? 124,60 m? 136736 | /| 44539520 57,05 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
29 CBLOK 1. KAT c1o APART UNITE 81,40 m2 100,59 m2 114467 | /| 44539520 47,76 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
90 CBLOK 1. KAT c11 APART UNITE 75,56 m? 93,86 m? 107786 | /| 44539520 44,97 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
91 CBLOK 2.KAT c1s APART UNITE 53,68 m2 67,04 m2 77499 | /| 44539520 32,34 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
92 CBLOK 2. KAT cle APART UNITE 66,97 m? 83,77 m? 93088 [ /| 44539520 38,84 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
93 CBLOK 2.KAT c22 APART UNITE 90,16 m? 109,69 m? 119366 | /| 44539520 49,81 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
9 CBLOK 2. KAT c23 APART UNITE 69,18 m? 88,38 m? 97987 | /| 44539520 40,89 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
95 CBLOK 2. KAT c24 APART UNITE 72,16 m? 88,84 m2 98432 [ /| 44539520 41,07 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
% CBLOK 3. KAT c25 APART UNITE 59,90 m2 72,03 m2 85516 | /| 44539520 35,68 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
97 CBLOK 3.KAT c27 APART UNITE 103,10 m? 124,60 m? 136736 | /| 44539520 57,05 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
98 CBLOK 3. KAT c28 APART UNITE 78,80 m2 100,01 m? 112240 | /| 44539520 46,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
99 CBLOK 3. KAT c29 APART UNITE 81,40 m? 100,59 m? 113130 | /| 44539520 47,20 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
100 CBLOK 3. KAT 31 APART UNITE 75,56 m2 93,86 m2 106895 | /| 44539520 44,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
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101 CBLOK 4.KAT c36 APART UNITE 75,56 m? 93,86 m? 108231 |/ 44539520 45,16 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
102 CBLOK 4.KAT c37 APART UNITE 103,10 m? 124,60 m? 139854 | /| 44539520 58,35 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
103 C BLOK 4. KAT 39 APART UNITE 81,40 m? 100,59 m2 114912 /| 44539520 47,95 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
104 CBLOK 4.KAT ca3 APART UNITE 79,10 m? 100,01 m? 112240 | /| 44539520 46,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
105 CBLOK 5. KAT cas APART UNITE 59,90 m? 72,03 m? 84625 | /| 44539520 35,31 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
106 CBLOK 5. KAT cag APART UNITE 78,80 m? 100,01 m? 111349 [ /| 44539520 46,46 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
107 CBLOK 5. KAT €50 APART UNITE 59,90 m? 72,03 m? 84625 | /| 44539520 3531 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
108 CBLOK 5. KAT cs1 APART UNITE 75,56 m? 93,86 m? 106004 | /| 44539520 44,23 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
109 CBLOK 5. KAT cs52 APART UNITE 103,10 m? 124,60 m? 134955 | /| 44539520 56,31 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
110 CBLOK 5. KAT 54 APART UNITE 82,00 m? 100,59 m? 111349 /| 44539520 46,46 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
11 CBLOK 6. KAT cs6 APART UNITE 75,56 m? 93,86 m? 105113 | /| 44539520 43,86 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
112 CBLOK 6. KAT cs7 APART UNITE 103,10 m? 124,60 m? 135400 |/ | 44539520 56,50 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
113 CBLOK 6. KAT €59 APART UNITE 81,40 m? 100,59 m? 110458 | /| 44539520 46,09 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
114 CBLOK 6. KAT c60 APART UNITE 59,90 m? 72,03 m? 84625 | /| 44539520 3531 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
115 CBLOK 6. KAT c63 APART UNITE 79,10 m? 100,01 m? 111794 | /| 44539520 46,65 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
116 CBLOK 7. KAT €65 APART UNITE 53,68 m? 67,04 m? 88188 | /| 44539520 36,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
117 CBLOK 7. KAT 68 APART UNITE 68,89 m? 88,38 m? 118030 /| 44539520 49,25 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
118 CBLOK 7. KAT c71 APART UNITE 66,97 m? 83,77 m? 110458 | /| 44539520 46,09 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
119 CBLOK 7.KAT c73 APART UNITE 69,18 m? 88,38 m? 118920 |/ 44539520 49,62 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
120 E1 BLOK ZEMIN KAT E1-01 APART UNITE 89,08 m? 107,77 m? 152771 | /| 44539520 63,74 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
121 E1 BLOK ZEMIN KAT E1-03 APART UNITE 105,19 m? 131,56 m? 196419 | /| 44539520 81,96 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
122 E1 BLOK ZEMIN KAT E1-04 APART UNITE 57,69 m? 71,95 m? 91306 | /| 44539520 38,10 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
123 E1 BLOK 1. KAT E1-06 APART UNITE 82,13 m? 99,69 m? 106895 | /| 44539520 44,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
124 E1 BLOK 2. KAT E1-09 APART UNITE 105,37 m? 130,53 m? 129610 /| 44539520 54,08 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
125 E1 BLOK 2. KAT E1-10 APART UNITE 71,99 m? 87,96 m? 93088 | /| 44539520 38,84 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
126 E1 BLOK 3.KAT E1-13 APART UNITE 82,13 m? 99,69 m? 106449 | /| 44539520 44,42 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
127 E1 BLOK 3.KAT E1-14 APART UNITE 105,19 m? 131,56 m? 137627 | /| 44539520 57,43 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
128 E1 BLOK 4.KAT E1-16 APART UNITE 82,13 m? 99,69 m? 106004 | /| 44539520 44,23 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
129 E1 BLOK 5. KAT E1-18 APART UNITE 110,77 m? 137,65 m? 136291 | /| 44539520 56,87 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
130 E1 BLOK 5. KAT E1-19 APART UNITE 82,13 m? 99,69 m? 104668 | /| 44539520 43,67 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
131 E1 BLOK 6. KAT E1-21 APART UNITE 110,77 m? 137,65 m? 137182 [ /| 44539520 57,24 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
132 E1 BLOK 6. KAT E1-23 APART UNITE 105,19 m? 131,56 m? 136291 | /| 44539520 56,87 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
133 E1 BLOK 7. KAT E1-24 APART UNITE 97,74 m? 121,40 m? 146981 | /| 44539520 61,33 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
134 E1 BLOK 7. KAT E1-26 APART UNITE 95,13 m? 119,33 m? 142972 | /| 44539520 59,66 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
135 E2 BLOK 1. KAT E2-03 APART UNITE 113,70 m? 141,97 m? 144308 | /| 44539520 60,21 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A §.
136 E2 BLOK 2. KAT E2-06 APART UNITE 71,99 m? 87,96 m? 94869 | /| 44539520 39,58 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
137 E2 BLOK 2. KAT E2-07 APART UNITE 105,37 m? 130,53 m? 129610 |/ | 44539520 54,08 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
138 E2 BLOK 3. KAT E2-09 APART UNITE 82,13 m? 99,69 m? 106004 /| 44539520 44,23 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
139 E2 BLOK 3. KAT E2-10 APART UNITE 110,77 m? 137,65 m? 137627 | /| 44539520 57,43 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
140 E2 BLOK 4.KAT E2-11 APART UNITE 113,61 m? 141,97 m? 143417 | /| 44539520 59,84 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
141 E2 BLOK 4.KAT E2-13 APART UNITE 110,77 m? 137,65 m? 138073 |/ 44539520 57,61 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
142 E2 BLOK 5. KAT E2-15 APART UNITE 82,13 m? 99,69 m? 105113 | /| 44539520 43,86 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
143 E2 BLOK 6. KAT E2-17 APART UNITE 113,61 m? 141,97 m? 140745 | /| 44539520 58,73 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
144 E2 BLOK 6. KAT E2-19 APART UNITE 110,77 m? 137,65 m? 136736 | /| 44539520 57,05 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
145 E2 BLOK 7. KAT E2-22 APART UNITE 97,74 m? 121,46 m? 147871 | /| 44539520 61,70 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
146 E3 BLOK ZEMIN KAT E3-02 APART UNITE 37,99 m? 50,86 m? 68591 | /| 44539520 28,62 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
147 E3 BLOK ZEMIN KAT E3-04 APART UNITE 58,61 m? 75,38 m? 100214 | /| 44539520 41,81 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
148 E3 BLOK 1. KAT E3-08 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 79726 | /| 44539520 33,27 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
149 E3 BLOK 1. KAT E3-10 APART UNITE 59,99 m? 75,77 m? 79280 /| 44539520 33,08 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
150 E3 BLOK 1. KAT E3-11 APART UNITE 59,97 m? 76,06 m? 81062 | /| 44539520 33,82 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
151 E3 BLOK 1. KAT E3-13 APART UNITE 58,61 m? 75,38 m? 84180 | /| 44539520 35,12 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
152 E3 BLOK 1. KAT E3-15 APART UNITE 49,22 m? 64,00 m? 73490 | /| 44539520 30,66 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
153 E3 BLOK 2. KAT E3-16 APART UNITE 2231 m? 29,68 m? 32514 | /| 44539520 13,57 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
154 E3 BLOK 2. KAT E3-17 APART UNITE 22,39 m? 29,68 m? 32514 | /| 44539520 13,57 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
155 E3 BLOK 2. KAT E3-18 APART UNITE 46,30 m? 58,17 m? 59683 | /| 44539520 24,90 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
156 E3 BLOK 2. KAT E3-19 APART UNITE 53,36 m? 66,59 m? 66809 /| 44539520 27,88 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
157 E3 BLOK 2. KAT E3-22 APART UNITE 53,01 m? 68,17 m? 69482 | /| 44539520 28,99 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
158 E3 BLOK 2. KAT E3-23 APART UNITE 53,30 m? 68,57 m? 73490 | /| 44539520 30,66 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
159 E3 BLOK 2. KAT E3-24 APART UNITE 34,79 m? 46,00 m* 52111 | /| 44539520 21,74 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
160 E3 BLOK 2. KAT E3-26 APART UNITE 51,86 m? 67,43 m? 75272 | /| 44539520 31,41 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
161 E3 BLOK 3. KAT E3-28 APART UNITE 26,38 m? 3427 m? 38304 | /| 44539520 15,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
162 E3 BLOK 3.KAT E3-32 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 76608 | /| 44539520 31,97 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
163 E3 BLOK 3.KAT E3-33 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 76163 /| 44539520 31,78 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
164 E3 BLOK 3. KAT E3-36 APART UNITE 37,99 m? 50,86 m? 57901 | /| 44539520 24,16 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
165 E3 BLOK 3.KAT E3-37 APART UNITE 58,61 m? 75,38 m? 82843 | /| 44539520 34,57 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
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166 E3 BLOK 4. KAT E3-40 APART UNITE 26,38 m? 34,27 m? 38304 /| 44539520 15,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
167 E3 BLOK 4. KAT E3-42 APART UNITE 50,96 m? 65,48 m? 67255 /| 44539520 28,06 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
168 E3 BLOK 4. KAT E3-43 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 76163 /| 44539520 31,78 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
169 E3 BLOK 4.KAT E3-47 APART UNITE 59,97 m? 76,06 m? 79280 /| 44539520 33,08 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
170 E3 BLOK 4. KAT E3-49 APART UNITE 58,61 m? 75,38 m? 82843 /| 44539520 34,57 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
171 E3 BLOK 4. KAT E3-51 APART UNITE 49,22 m? 64,00 m? 72154 /| 44539520 30,11 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
172 E3 BLOK 5. KAT E3-52 APART UNITE 26,38 m? 34,27 m? 37859 /| 44539520 15,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
173 E3 BLOK 5. KAT E3-53 APART UNITE 26,46 m? 34,27 m? 37859 /| 44539520 15,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
174 E3 BLOK 5. KAT E3-55 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 79280 /| 44539520 33,08 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
175 E3 BLOK 5. KAT E3-57 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 74826 /| 44539520 31,22 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
176 E3 BLOK 5. KAT E3-58 APART UNITE 59,99 m? 75,77 m? 75272 /| 44539520 31,41 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
177 E3 BLOK 5. KAT E3-62 APART UNITE 58,61 m? 75,38 m? 82843 /| 44539520 34,57 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
178 E3 BLOK 6. KAT E3-64 APART UNITE 26,38 m? 34,27 m? 37859 /| 44539520 15,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
179 E3 BLOK 6. KAT E3-65 APART UNITE 26,46 m? 34,27 m? 37859 /| 44539520 15,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
180 E3 BLOK 6. KAT E3-66 APART UNITE 50,96 m? 65,48 m? 67255 /| 44539520 28,06 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
181 E3 BLOK 6. KAT E3-67 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 75717 /| 44539520 31,59 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
182 E3 BLOK 6. KAT E3-68 APART UNITE 60,16 m? 75,32 m? 75272 /| 44539520 31,41 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
183 E3 BLOK 6. KAT E3-70 APART UNITE 59,99 m? 75,77 m? 75717 /| 44539520 31,59 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
184 E3 BLOK 6. KAT E3-75 APART UNITE 49,22 m? 64,00 m? 71709 /| 44539520 29,92 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
185 E3 BLOK 7. KAT E3-76 APART UNITE 22,31 m? 29,68 m? 38304 /| 44539520 15,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
186 E3 BLOK 7. KAT E3-77 APART UNITE 22,39 m? 29,68 m? 38304 /| 44539520 15,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
187 E3 BLOK 7. KAT E3-80 APART UNITE 53,36 m? 66,59 m? 81062 /| 44539520 33,82 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
188 E3 BLOK 7. KAT E3-81 APART UNITE 53,36 m? 66,59 m? 77053 /| 44539520 32,15 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
189 E3 BLOK 7. KAT E3-84 APART UNITE 34,79 m? 46,00 m? 58792 /| 44539520 24,53 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
190 E3 BLOK 7. KAT E3-85 APART UNITE 51,86 m? 67,43 m? 83188 /| 44539520 36,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
191 F1 BLOK ZEMIN KAT F1-01 APART UNITE 57,69 m? 71,91 m? 89524 /| 44539520 37,35 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
192 F1 BLOK ZEMIN KAT F1-04 APART UNITE 89,09 m? 107,77 m? 150098 [ /| 44539520 62,63 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
193 F1 BLOK 1. KAT F1-06 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 162569 [ /| 44539520 67,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
194 F1 BLOK 1. KAT F1-07 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 107340 [ /| 44539520 44,79 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
195 F1 BLOK 2. KAT F1-09 APART UNITE 118,56 m? 147,32 m? 156779 [ /| 44539520 65,42 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
196 F1 BLOK 2. KAT F1-11 APART UNITE 105,37 m? 130,52 m? 131837 | /| 44539520 55,01 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
197 F1 BLOK 3. KAT F1-12 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 162569 [ /| 44539520 67,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
198 F1 BLOK 3. KAT F1-13 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 107786 | /| 44539520 44,97 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
199 F1 BLOK 4. KAT F1-15 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 163460 [ /| 44539520 68,20 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
200 F1 BLOK 4. KAT F1-16 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 106449 | /| 44539520 44,42 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
201 F1 BLOK 4. KAT F1-17 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 138073 [ /| 44539520 57,61 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
202 F1 BLOK 5. KAT F1-19 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 106004 [ /| 44539520 44,23 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
203 F1 BLOK 5. KAT F1-20 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 137627 [ /| 44539520 57,43 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
204 F1 BLOK 6. KAT F1-21 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 159897 | /| 44539520 66,72 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
205 F1 BLOK 6. KAT F1-22 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 105559 | /| 44539520 44,04 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
206 F1 BLOK 7. KAT F1-24 APART UNITE 118,56 m? 147,32 m? 185284 [ /| 44539520 77,31 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
207 F1 BLOK 7. KAT F1-26 APART UNITE 105,37 m? 130,52 m? 162569 [ /| 44539520 67,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
208 F2 BLOK ZEMIN KAT F2-01 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 138963 [ /| 44539520 57,98 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
209 F2 BLOK 1. KAT F2-03 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 109122 /| 44539520 45,53 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
210 F2 BLOK 1. KAT F2-04 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 164796 | /| 44539520 68,76 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
211 F2 BLOK 2. KAT F2-06 APART UNITE 71,99 m? 87,95 m? 95314 /| 44539520 39,77 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
212 F2 BLOK 3. KAT F2-08 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 139854 [ /| 44539520 58,35 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
213 F2 BLOK 3. KAT F2-10 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 162569 [ /| 44539520 67,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
214 F2 BLOK 4. KAT F2-11 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 138518 (/| 44539520 57,80 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
215 F2 BLOK 4. KAT F2-13 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 162569 [ /| 44539520 67,83 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
216 F2 BLOK 5. KAT F2-14 APART UNITE 110,73 m? 137,61 m? 137627 [ /| 44539520 57,43 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
217 F2 BLOK 5. KAT F2-15 APART UNITE 82,13 m? 99,68 m? 105559 [ /| 44539520 44,04 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
218 F2 BLOK 6. KAT F2-19 APART UNITE 121,12 m? 153,07 m? 160788 | /| 44539520 67,09 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
219 F2 BLOK 7. KAT F2-20 APART UNITE 105,37 m? 130,52 m? 160342 [ /| 44539520 66,90 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
220 F2 BLOK 7. KAT F2-21 APART UNITE 71,99 m? 87,95 m? 109567 [ /| 44539520 45,72 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
TV
1 G BLOK KAT+L.KAT+2.K| GOl APART UNITE 170,42 m? 263,93 m? 369232 | /| 44539520 154,06 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
(VI
G BLOK KAT+L.KAT+2.K| ~ GO2 APART UNITE 156,22 m? 257,35 m? 344736 | /| 44539520 143,84 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
222
Lt’l\VTIN
23 G BLOK KAT+LKAT+2.K|  GO3 APART UNITE 156,22 m? 257,35 m? 343845 | /| 44539520 143,47 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
ZEMIN
G BLOK KAT+1.KAT+2.K G04 APART UNITE 170,42 m? 263,93 m? 399520 [ /| 44539520 166,70 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
224 AT
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13223 NOLU PARSEL

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
(10252209/44539520 ve 1424452/44539520)

SAHIBI Sancak Tl Sanayi A.S. (4700571/1134880)
Sancak Havayollan A.S. (62025/2226976)

ILI- ILCESI istanbul - Kiiglikcekmece

MAHALLESI Safra

PAFTA NO --

ADA NO 0

PARSEL NO 13223

NITELiGI Arsa Bahceli iki Fabrika Alati Sabitesi Olan Kargir Fabrika

ARSA ALANI 2.217,30 m2

YEVMIYE NO 31908

TAPU TARIHI 03.06.2022

m B.B. N . . I.‘!iSSESiNE . .
SIRA NO | BULUNDUGU KAT NO NITELIGI | EKLENTI [ NET ALANI | BRUT ALANI | ARSA PAYI | /|ARSA PAYDASI DU$.EN ARSA HISSE MALIK
MIKTARI

1 1.BODRUM KAT 1 OFiS 640,05 m? 716,39 m? 4971501 |/| 44539520 247,50 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
) ZEMIN KAT 2 OFiS 165,14 m? 177,19 m? 1749957 [/| 44539520 87,12 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
3 ZEMIN KAT 3 OFiS 22737 m? 244,36 m? 2401571 | /| 44539520 119,56 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
4 1. KAT 4 OFiS 184,73 m? 198,41 m? 1833247 [/| 44539520 91,26 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
5 1. KAT 5 OFiS 190,32 m? 244,32 m? 2246573 |/| 44539520 111,84 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
6 1. KAT 6 OFiS 222,46 m? 259,47 m? 2290667 |/| 44539520 114,04 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
7 2. KAT 7 OFiS 151,25 m? 197,01 m? 1789152 [/| 44539520 89,07 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
8 2. KAT 8 OFiS 22738 m? 244,36 m? 2208715 |/| 44539520 109,96 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
9 2. KAT 9 OFiS 350,90 m? 374,41 m? 3246040 |/| 44539520 161,60 TAM ARI FINANSAL KIRALAMA AS.
10 3. KAT 10 OFiS 170,97 m? 198,97 m? 1827902 [/| 44539520 91,00 1759313/1827902]  ARI FINANSAL KIRALAMA A3
LOTUS SERVET
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10.2. Tapu Takyidati
10.2.1.13222 NOLU PARSEL

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirligia TAKBIS sisteminden 28.11.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar lzerinde
asagidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde — Rapora Konu Bagimsiz Boéliimler Uzerinde Miistereken:

e 18.04.2018 tarih ve 14083 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geredince riskli

yapidir.”

e 18.04.2018 tarih ve 14099 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geredince riskli

yapidir.”

e 18.04.2018 tarih ve 14119 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geregince riskli

yapidir.”

e 18.04.2018 tarih ve 14145 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir.”

e 18.04.2018 tarih ve 14155 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir.”

e Ydnetim Plani: 01.06.2022. (03.06.2022 tarih ve 31908 yevmiye no ile)

Rehin Hanesinde:

e 31.07.2015 tarih ve 26691 yevmiye ile kayith “SANCAK TUL SANAYI A.S. lehine 1.
dereceden, F.B.K. slreyle ve faizsiz 550.000 TL bedelle ipotek serhi.

e 20.05.2022 tarih ve 28151 yevmiye no ile Servet Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.
lehine 300.000.000 TL bedelle ipotek serhi.

10.2.2. 13223 NOLU PARSEL

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérits,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 28.11.2022 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir ornedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asadidaki notlara rastlanmistir.
Beyanlar Hanesinde - Tiim Hisseler Uzerinde:
e 18.04.2018 tarih ve 14083 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir.”
e 18.04.2018 tarih ve 14099 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.”
e 18.04.2018 tarih ve 14199 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir.”
e 18.04.2018 tarih ve 14145 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir.”

otus -/
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e 18.04.2018 tarih ve 14155 yevmiye ile kayith “6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir.”
Rehin Hanesinde:
e 10.07.2015 tarih ve 24554 yevmiye ile kayith “SANCAK TUL SANAYI A.S. lehine 1.
dereceden, F.B.K. slireyle ve faizsiz 450.000 TL bedelle ipotek serhi.
e 20.05.2022 tarih ve 28151 yevmiye no ile Servet Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
lehine 300.000.000 TL bedelle ipotek serhi.
10.3. Takyidat Aciklamalari
Dederlemeye konu tasinmazlar Uzerine konan 1. Derece ipotekler Sinpas GYO'na
devredilen parsel hisselerine istinaden arsa sahipleri lehine konmustur. 2. Derece ipotek ise
07.06.2022 tarihli Finansal Kiralama Maksadiyla Satin Alinan Gayrimenkul so6zlesmesine
istinaden Servet GYO A.S. lehine serh edilmistir. Sézlesmeye gére rapora konu tasinmazlardan
elde edilecek hasilatin %530 Servet GYO'na ait olacaktir. Ipotek serhi teminat amagh konulmus
olup Arl Finansal Kiralama A.S.'nin sézlesmeden dodan yukumliltklerini yerine getirmesinden
sonra kaldirilacagi 6grenilmistir.
Parseller Uzerinde yer alan “6306 Sayili Kanun Geredince riskli yapidir.” Notlari eski
yapilara ait olup tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Kiiciikcekmece Belediyesi Imar Midirligi‘’nde yapilan incelemeye gére tasinmazlarin
22.06.2005 -- 28.03.2018 - 22.03.2021 - 26.05.2022 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sefakdy
Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda;

13222 ve 13223 parseller “Prestij Hizmet Imalat” Alaninda kalmakta olup plan notlarinin
3.7. maddesine haiz Emsal: 1,75 yapilasma hakkina sahiptir.

16.11.2018 tarih ve 70587 sayili yazi ile Emlak ve Istimlak Mudurligi’nce bahse konu
parsellerde yapilmis olan uygulamaya istinaden alinan Encimen Kararina uyulacadi
belirtilmektedir.

Ekte sunulan Istanbul Blyliksehir Belediyesi’ne dilekge ile yapilan basvuruya cevaben
alinan 09.11.2015 tarihli resmi yazida; rizaen terk yapilmasi halinde terk miktari %40"1 asan
parsellerde katlar alani hesaplanirken 22.06.2005 t.t. 1/1000 olgekli Sefakéy Uygulama
Imar Plani plan notlarina gére parselin kadastral alaninin %60’ izerinden hesaplanmasi,
diger parsellerde ise katlar alaninin net imar parseli lizerinden hesaplanmasi ve s6z konusu
parsellerin tevhid edilmesi halinde (rapora konu parseller 1062, 1063, 1064, 1093, 1094,
3834 ve 3835 nolu parsellerin tevhdiyle olusmustur.) olusacak yeni parselin katlar alani
hesabinda tevhid 6ncesi parsellerin kullanabilecedi katlar alaninin hesaba katilmasi gerektigi
dederlendirilmektedir denmektedir.

Son g yilhk siiregte plan notlarinda gesitli dedisiklikler meydana gelirken parsel bazinda
herhangi bir plan tadilatinin olmadigi gérilmektedir. S6z konusu parseller rayl sistem
guzergahinda kaldigindan uygulama asamasinda ilgili kurum gérislerine uyulacaktir. Imar
Durum Yazisi ektedir.

otus -/
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Plan Notlari:
PHI ALANLARI;

e Phi (prestij hizmet ve imalat) alanlari; bu alanlarda is merkezi, ofis, biro, alisveris merkezi, cok
kath magaza, carsl, konaklama tesisleri, otel, motel, sinema, tiyatro, mize, kiitiphane, sergi
salonu, lokanta, restorant, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, uluslararasi sirketler,
medya kuruluslari, cevreyi kirletici 6zelligi olmayan 3. sinif imalathaneler, show- roomlar, hali
sahalar ve katl otoparklar yer alabilir.

e Bina irtifalari, parsel bazinda yapilacak ayrintili jeolojik ve jeoteknik etltler ve hava mania
limitleri dogrutusunda belirlenecek yikseklikleri asamaz.

e Emsal=1.75

e Bahce mesafeleri 1.46. maddeye gore dizenlenecektir.

e Yeniyapilacak ifrazlarda;

Min. parsel cephesi = 25.00 m. min. Parsel derinligi = 30.00 m. min. Parsel alani= 1000 m?dir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Kigikcekmece Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 13222 ve 13223 parsellerde
alinmis olan yap! ruhsatlari asadida listelenmistir. Projede insaat baslamis olup bloklarin

imalatlan farkh seviyelerde devam etmektedir.

YAPI RUHSATLARI [YEMILEME)
Bagimsiz Bdlim | Toplam insaat Yapi
Parsel Blok | Ruhsat Tarihi | Ruhsat No Nitelik Adedi Alani Kat Adedi Sinifi
77 adet Apart Otel (4786,86 m2)
5 Adet Ofis Isyeri (825,59 m2)
0713222 A 01.02.2022 160833 Ortak Alan {6518,55 m2) B2 12,232 O Kat [2+7) 44
48 adet Apart Otel (5125,92 m2)
0713222 B 01.02 2022 160734 Ortak Alan (6054,08 m2) 48 11.180 10 Kat [2+8) 44
74 adet Apart Otel (6108,58 m2)
0f13222 C 01.02 2022 160935 Ortak Alan (B275,42 m2) 74 14 384 10 Kat (2+8) an
4 adet apart otel (B79,8 m2)
0713222 O 01.02.2022 160936 Ortak Alan (912,2 m2) 4 1792 5 Kat [2#3) aC
135 adet apart otel (9567,92 m2)
0/13222 E 01.02 2022 37 Ortak Alan (11785,08) 135 21.355 10 Kat (2+8) 44
48 adet apart otel (5.125,92 m2)
0/13222 F 01.02. 2022 58 Ortak Alan (5872,08 m2) 48 10.998 10 Kat [2+8) 44
4 adet apart otel (B79,8 m2)
0713222 G 01.02 2022 161339 Ortak Alan (9122 m2) 4 1792 5 Kat [2+3) 44
18 adet ofis ve isyeri (4.642,17 m2)
0/13223 - 01.02 2022 32 Ortak Alan (4.145,83 m2) 18 B.788 5 Kat (2+3) 44
TOPLAM 413 82519

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

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

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Yap! denetim faaliyetleri Fatih Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yuritilecektir.

Adres: Hirka-1 Serif Mah., Aksemsettin Caddesi, Feza Apt., Blok No:62/1, No:4
Fatih/ISTANBUL

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

11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri
13222 ve 13223 parseller 16.07.2018 tarih ve 25922 yevmiye no ile Sancak Havayollari
A.S., Sancak Tul Sanayi A.S. ve Sinpas Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. adina tescil
edilmistir. Rapora konu bagimsiz boélimlerin miulkiyet 2022 vyili igerisinde Ar Finansal
Kiralama A.S.'ne gegmis, 03.06.2022 tarihinde kat irtifaki kurulmustur.
11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Son ¢ yillik strecte plan notlarinda cesitli dedisiklikler meydana gelirken parsel
bazinda herhangi bir plan tadilatinin olmadigi goriilmektedir. S6z konusu parseller rayl
sistem glizergahinda kaldigindan uygulama asamasinda ilgili kurum goérislerine uyulacaktir.
imar Durum Yazisi ektedir. Kamulastirmayla ilgili bir durumu bulunmamaktadir.
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11.5.2.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Iinsaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi S6zlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Arsa sahipleri ve Sinpas Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S. arasinda 03.07.2015
tarihli Tasinmaz satis vaadi ve arsa pay! karsilig: ingsaat sozlesmesi bulunmaktadir.
Sinpas Yap: Endiistirisi ve Tic. A.S. ve Sinpas GYO A.S.'nin 19.11.2017 tarihli
Yonetim Kurulu kararlari ile Sinpas Yapi Endiistirisi ve Tic. A.S.'nin tam boéliinmesi
suretiyle sahip oldugu varlik ve vyiikiimliilikleri Sinpas GYO A.S. tarafindan
devralinmistir. Bu durum 20/11/2017 tarih, 253013 sayili ticaret siciline
kaydedilmistir. Buna gore Sinpas Yapi Endiistrisi ve Tic. A.S. tarafindan imzalanmig
olan bu s6zlesme kosullari da Sinpas GYO A.S.'ye devredilmistir.

Sinpas GYO A.S., 16.04.2021 tarihinde rapor konusu parsellere iligkin
03.07.2015 tarihli diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi ve arsa pay! karsilhigi
insaat s6zlesmesini 170.000.000,-TL bedelle Servet GYO A.S.'ne devretmistir.

Tasinmaz satis vaadi ve arsa payl karsilidi insaat sozlesmesine gore arsa sahipleri
arsalarin %55 hissesini miteahhit firmaya devretmis olup karsihidinda arsalar lzerinde insa
edilecek projedeki bagimsiz bolumlerin %45‘ini alacaklardir. Ari Finansal Kiralama A.S ile
07.06.2022 tarihli Finansal Kiralama Maksadiyla Satin Alinan Gayrimenkul Sdézlesmesi
sOzlesmesi imzalanmis olup hasilat paylasim sozlesmesi niteligindeki s6zlesmeye gore hasilat
paylasim orani Servet GYO lehine %53, Arn Finansal Kiralama A.S. lehine %47 olarak
belirlenmistir. S6zlesmeye istinaden konu parselde insa edilecek tasinmazlarin tapularinin Ari
Finansal Kiralama A.S.’ne ferag yapilmis ve tasinmazlar tzerine teminat ipotedi koyulmustur.

11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Insaat devam etmekte olup heniiz enerji kimlik belgeleri alinmamistir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar igcin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higcbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile gati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve yobnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

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

Projede ruhsatlar alinmis olup insaat devam etmektedir. Mevcut durumda imar kanununun

21. Maddesi kapsaminda yeniden alinmasi gerekli ruhsat bulunmamaktadir.
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11.5.2.5. Proje Bilgileri
Parseller (zerinde gelistirilen Sefakdy Boulevard projesi 8 bloktan olusmaktadir. 13222 ve
13223 parseller lzerindeki proje yap! ruhsatlarina gére 390 adet apart otel lnitesi, 18 adet ofis
ve 5 adet dikkandan meydana gelmektedir. Projenin toplam insaat alani 82.519 m? dir. Projenin

Toplam satilabilir alan ise 54.119,56 m? dir.

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

Degderlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilcesi, Giiltepe (Tapuda Safra)
Mahallesi, Halkali Sokak Gzerinde konumlu Boulevard Sefakdy Projesidir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan 5-6 kath konut yapilasmasi, 6zel
okullari ve resmi kurum binalarn bulunmaktadir. Modern sehircilik anlayisina uygun olarak
gelisim gosteren bdlge, gerek tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta
ve Ust -orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantin yliksek
oldugu bir bolgedir.

Istanbul Arel Universitesi Sefakdy Yerleskesi, giineyinde, E-5 Karayolu’nun kuzeyinde yer
alan arsalar Sefakdy Metrobiis Istasyonu’na yakin mesafede konumlanmaktadir. Yakin
cevresinde Istanbul Arel Universitesi Sefakdy Yerleskesi, IBB Metin And Kitiiphanesi, Turkiye
Gazeteciler Cemiyeti Ortaokulu, Kiiciikcekmece Kaymakamli§i, Kiiclikcekmece Ilce Emniyet
Miduarliga, Torkam E-5 Projesi ve Istanbul Atatiirk Havaalani gibi noktalar bulunmaktadir.

Istanbul’u eski yapilasmasinin hakim oldugu bélgede gecmisten glinimize gelen diizensiz
bir yerlesim alani var iken bdlge son dénemde yasanan dénidsim calismalariyla yeni bir cehreye
kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis ulasim projeleriyle yeni bir cazibe merkezi
haline gelmektedir.

Tasinmazlara ulasim baglantisi E-5 Karayolu Sefakdy Kavsadi tGzerinden saglanabilmektedir.

Tasinmazlar gerek Ozel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Tasinmazlar, E-5 (D100) Karayolu’na 130 m., Basin Ekspres Badlantisi’na 1 km., istanbul
Atatlirk Havaalani‘'na 2 km., Bahgelievler'e 3,40 km., 1.86 km. ve Avcilar'a 6 km. (kus ugusu)

mesafede yer almaktadir.
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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 agidan en o6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyUklik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2021 yih itibariyle nifusu 15.840.900 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydojuda Kocaeli'ne bagli 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 Koprileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintli ve garaltt kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.
istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu  Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,

Atasehir, Avcllar, Badcilar,

Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

@ | s e Beylikdlzl, Beyodlu, Blyukcekmece,
Tuzla " 6 Umeaniye
e Catalca, Cekmekdy, Esenler,

Esenyurt, Eyup, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,

Kagithane, Kartal, Ktgikgekmece,

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

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

Son vyillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi g6z onine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi 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 dnemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

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

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyilk sektordir.
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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 Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapiimaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidin yapildigi biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan istanbul
Havalimani‘nin yapimi tamamlanmis ve halihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek
cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgen Havalimani ise Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biylk paya
sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik 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 yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen munferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylik bir sektdrdiir. Otobiislerle 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.

orus .

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



https://tr.wikipedia.org/wiki/Ormanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sabiha_G%C3%B6k%C3%A7en_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk_%C4%B0stanbul_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/M1_hatt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adana
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bitlis
https://tr.wikipedia.org/wiki/Van
https://tr.wikipedia.org/wiki/Romanya
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C4%B1rbistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Macaristan
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ran
https://tr.wikipedia.org/wiki/Suriye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Irak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yalova
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Liman%C4%B1
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 imzalanmistir.

12.2.2. Kiicitkcekmece Ilcesi:

Istanbul'un batisinda ayni adli géliin gevresinde kurulmus bir ilcedir. Batisinda Avcilar
ve Kiglkgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dogusunda Bahgelievler ve Badcilar Glneyinde
Bakirkéy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bdlgesinde yer almaktadir. 1987
yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27 yerlesim yeri
Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Buglnki sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da
Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 21 mahalleden olusmaktadir. istanbul'un 39 ilgesi
arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara Denizi ve adini verdigi

Kiglkcekmece Goline kiyisi vardir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gorlintt 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. Blaylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya‘da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gigla bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtst 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 genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biylmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Klresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asllamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlislin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagli konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slregte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Ulzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik trin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

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

Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 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. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii
2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma

surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda blyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yih itibariyle GSYH blyUkliglne gore Turkiye, Dinya’nin 21.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift 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! Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina
goére 80,21 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére dedisim orani %1,46 dir.

TUFE wilik degisim oranlan (%), Agustos 2022

177
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Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir dénceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir 6nceki aya gbére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilhinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir. 2022
yih Ekim ayi itibariyle 6demeler dengesi taniml dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolari olarak
gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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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 gecen yilin ayn1 dénemine gore %7,6 oraninda bilytimiistiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %S5,5 oraninda bilyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Blylime Tahminleri (%)

Dinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6 1,7

2021 5,8 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7

OECD 2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5 6,9 3,2 1,6
2023 2,2 0,3 0,5 08 -4,5 5,7 4,7, 1,4

2021 5,7 5,4 5,7 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7

Dlnya

Bankas: BRALZ] 2,9 2,5 2,5 1,5 -8,9 7,5 4,3 1,7
2023 310 IIq zv‘i 0:8 '210 7,1 S,Z 1,3

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

2022 yilt Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak ger¢eklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitce 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii 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 yukar
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

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

Daha o6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grldnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve c¢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 ylikselmesi ve yatirimcilarin farkl enstrimanlara yénelmesi de yatinm

amagl gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK, 2021 yili verisi 10 ayliktir.

LOTUS 5/ SERVET

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

37




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

2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektorti 2019 yilini son ceyregi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina silreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
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 buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasl parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baglarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. insaat maliyetlerinin
arttigi ve risk istahinin azaldigi sliregte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda distse yol
acmistir. Konut arzindaki bu dislise karsin Turk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli
kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine
sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son
dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin diistk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik
sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik
gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem

icerisinden gegmekteyiz.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

o Insaat maliyetlerinde yasanan artis,

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

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gorilen yavaslama,

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

gelecekteki yatinnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

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

devam edecek olmasi.
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13. ACIKLAMALAR

Boulevard Sefakoy Projesi:

e Boulevard Sefakéy Projesi toplam 20.801,62 m? ylzolgimll 2 adet parsel lzerinde 8 adet
bloktan olusmaktadir. Proje blinyesinde 413 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
e Projede 390 adet apart, 18 adet ofis ve 5 adet dikkan yer alacaktir.
e Proje biinyesinde tasarlanan sosyal alanlar;
- Boulevard Yolu
- Boulevard Meydan
- Avlu, Iskeleler
- Cocuk Kitaphgi
- Boulevard Backyard ve Courtyard
- Garsl
- Parky
seklindedir.
e Bloklara ait bilgiler asagidaki gibidir.

13222 parsel:

ORTAK ALAN
PAYLARI RUHSATA
TOPLAM DAHIL BAGIMSIZ BAGIMSIZ ESAS
KAT ADEDI KAT DAGILIMI ALAN TOPLAM BOLUM BOLUM TOPLAM
(m?) SATILABILIR SAYISI DAGILIMI | B.B. ALANI
ALAN (m2)
(m?)
Apart
otel +
A Blok 9 24746 KAT 12.232 8.043,38 82 e | 571245
isyeri
Apart
B Blok 10 2B+Z+7 KAT | 11.180 7.191,87 48 ool | 512592
Apart
C Blok 10 2B+Z+7 KAT | 14.384 9.167,84 74 o | 610858
D Blok 5 2B+7+2 KAT 1.792 1.042,56 4 Aé’taerlt 879,8
Apart
E Blok 10 2B+Z+7KAT | 21.353 | 14.106,89 135 o | 956792
Apart
F Blok 10 2B+Z+7 KAT | 10.998 7.191,87 48 o | 512592
G Blok 5 2B+7+2 KAT 1.792 1.042,56 4 Aé’taerlt 879,8
73.731 | 47.786,97 395 33.400,39
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13223 parsel:

ORTAK ALAN PAYLARI DAHIL RUHSATA ESAS
KAT TOPLAM ALAN TOPLAM SATILABILIR ALAN | BAGIMSIZ BOLUM | BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM B.B.
KAT ADEDi | DAGILIMI (m?) (m?) SAYISI DAGILIMI ALANI (m2)
3B+Z+5
9 KAT 8.788 6.332,59 18 Ofis ve isyeri 4.642,17
8.788 6.332,59 18 4.642,17

13222 Parsel:

Dederleme konusu 13222 nolu parsel 18.584,32 m? ylz6lgiimlline sahiptir.

Parselin amorf seklinde bir geometrik yapisi bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin dodguda Halkali Caddesi, batida 2. Sirin Sokak ve diger
cephelerde komsu parsellere siniri bulunmaktadir.

Halkali Caddesi‘ne yaklasik 84 m. ve 2. Sirin Sokak’a yaklagsik 122 m. cephesi
bulunmaktadir.

Parsel topografik olarak hafif egimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Parsel Gzerinde Sefak®éy Boulevard Projesinin insaat faaliyetleri devam etmektedir.

A Blok 2 bodrum, zemin, 6 normal kattan, B Blok 2 bodrum, zemin, 7 normal kattan, C Blok
2 bodrum, zemin, 7 normal kattan, D Blok 2 bodrum, zemin, 2 normal kattan, E Blok 2
bodrum, zemin, 7 normal kattan, F Blok 2 bodrum, zemin, 7 normal kattan, G Blok 2
bodrum, zemin, 2 normal kattan meydana gelmektedir.

Ekspertiz tarihi itibariyle insaat calismalari devam etmekte olup B Blok kaba insaat

tamamlanmistir. Diger bloklarin kaba insaatlari devam etmektedir.

13222 Parseldeki Bloklarin
Tamamlanma Seviyeleri

A Blok %5

B Blok %40

C Blok %14

D Blok %32

E Blok %12

F Blok %8

G Blok %4
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13223 Parselin Fiziki Ozellikleri:

Degerleme konusu 13223 nolu parsel 2.217,30 m? yuzolcimline sahiptir.

Parselin amorf seklinde dikdértgen formuna yakin bir geometrik yapisi bulunmaktadir.
Dederleme konusu tasinmazin batida 2. Sirin Sokak, guneyde imar yoluna ve diger
cephelerde komsu parsellere sinirn bulunmaktadir.

Tasinmazin 2. Sirin Sokak’a yaklasik 45 m. cephesi ve gliney cephede yer alan imar yoluna
yaklasik 56 m. cephesi bulunmaktadir.

Parsel topografik olarak hafif egimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

Parsel Uzerinde Boulevard Sefak®y Projesi icerisindeki Ofis Blogu yer almaktadir. Projesine
gbre yapi 3 bodrum, zemin, 5 normal kattan meydana gelmekte olup kaba insaati devam

etmektedir. Genel insaat seviyesi %16 mertebesindedir.

OfistBlok

Vaziyet Plani
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

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

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bolgenin gelisim
potansiyeli, marka dederinin olmasi ve yapi ruhsatinin alinmis olmasi da dikkate alinarak olarak

yapl ruhsatina uygun sitenin insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi duslintlmektedir.
15. DEGERLENDIRME
Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Glglii YOnler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi, - Imalatlarin devam ediyor olmasi (gecici

Onemli bir kavsak noktasinda yer almasi,
Niifus yogunlugunun yiiksek oldugu bir
bolgede yer almasi,

Reklam kabiliyeti,

Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi,

TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu’'na rahat
ulasilabilecek bir konumda olmalar,
Tamamlanmis altyapi,

imar Durumu,

Tercih edilen bir bélgede yer almasi.

Firsatlar

Projenin Metrobiis Hattina yakin olmasi,
Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,
Nifusun yodgun oldugu bir bdlgede yer

almasi

LOTUS 5/

etken)
D-100 karayoluna yakin olmasindan dolayi

giriiltii kirliliginin bulunmasi.

Tehditler

Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

ingaat maliyetlerinde yasanan hizh artis.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dedgerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ 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 farkl, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

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

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gtgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken guvenilir 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 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(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, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem 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 kullaniimadidi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gortlmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme olcutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin

gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek

amaciyla agirhiklandinlip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

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

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

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihip

agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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a) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle degeri etkileyen
bircok faktoérden yalnizca biri olmasi,

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

c) Dedgerleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir

17. FIYATLANDIRMA
Rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda yapilmistir.

- Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

- Gelir indirgeme Yaklagimi

17.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yoéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsalar igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, biyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
ve mal sahipleri ile géristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

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

sekilde siniflandiriimistir.
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Piyasa

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Biiyukluk) (Yas/Insai Kalite)
Cok Kot Gok Buyuk Cok Eski > %20
Orta Koti Orta Bulylik Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiigik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiicik Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilhik Konut Emsalleri

BEYAMN ETMLEN
BROT ALAN BULUNDUGU iSTENEN BiRina
SIRA | DURLIMU PROJE [m%) TiF KAT AN saMiBd TELEFON FIvAT[TL/AY] [TLim?)
1 SATILIK AVRUPA KONUTLARIS bl 141 L BRC EMLA K 535 356 6944 32500000 43 308
H SATILIK AVRURA KONUTLAR] 3 178 31 7 PR ART GAYR. 532 51692 20 7. 750,000 43.533
3 SATILIK TORKAM E-5 54 i+ 1 MURS M FRB 535 T16 35 04 2.650.000 49,074
a SATILIK KARAT 34 38 1+ 5 ML SAHIBI 549 438 61 51 1.500.000 39.474
5 SATILIK CEMMNET KOMAKLARI 150 341 1 ILKE EMLAK 212 573 36 67 5.550.000 37.667
& SATILIK HISH ISTANELL ar 241 17 OFBIR GAT| INSAAT HI5SIBTIT 5, 0L OO0 51545
7 SATILIK ISTWEST 118 241 5 AK GAYRIMENKUL | 212 8009 30 30 4,650,000 42373
SELAM
B SATILIK BLUE LAKE 145 241 3 CAYRIMENILL 530412 12 40 8.000.000 55.172
5 SATILIK BLUE LAKE 75 1+l 4 MEGA GAYR. 5423144545 3.%00.000 46,667
10 SATILIK TOYA MODA 135 2+ 135 CAMUR GAYR. 506909 18 81 6.1.25.000 45.370
11 SATILIK TEMA ISTANBLUL 75 141 13 TEMA WORLD 532 605 07 30 3.280.000 43.733
12 SATILE | AVAUPA KONUTLARI 3 165 31 10 AVRUPA GAYR. | 5305168115 | 8000000 25455
ORTALAMA 45,414
Emsal Analizi (Konut)
Birim Satis | Pazarhk Alan Bina Yagi/ Toplam | Dazeltilmig
Fiyati (TL) | Oram Diizeltmesi Serefiye Ingaat Kalitesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Mulk 55,200
Orare Alan Oram Lejant Ovani Durumu Oram Durumu Oram Oramu
Emsal 1 42,200 -5% 77 0% Az Kotd 5% Benzer 0% Orta Koto 20% 20% 50.640
Emsal 2 43539 -5% 178 0% Az Kotd 5% Benzer 0% Orta Kdtd 20% 20% 52.247
Emsal 3 49.074 -5% 54 0% Az K&t 10% | Az Kot 5% Az Kotd 10% 20% 58.889
Emsald | 39474 -5% 38 | 0% Az KOWG | 10% | Benzer 0% Cok Koti 25% 30% 51.316
Emsal 5 37.667 -5% 150 0% Benzer 10% | Az Eski 10% | Orta K6th 20% 35% 50.850
Emsal 6 51.546 -5% 97 0% Benzer 0% Az Eski 10% Az Ktd 10% 15% 59.278
Emsal 7 42,273 -5% 110 0% |Orta K6t0 | 15% | Az Eski 10% Az Kéto 10% 30% 54,955
Emsal 8 55.172 -5% 145 0% Az Kota 5% Benzer 0% Az Kétd 10% 10% 60.689
Emsal 9 46.667 5% 75 0% Az Kotd 5% Benzer 0% Az Kotd 10% 10% 51.334
Emsal 10 45370 -5% 135 0% |OrtakKdtd | 15% | Benzer 0% Orta Kol 15% 25% 56.713
Emsal 11 43.733 -5% 75 0% Benzer 0% Az Eski 10% Orta Kot0 15% 20% 52.480
Emsal 12 48.485 -5% 165 0% Benzer 0% | Orta Eski 20% | Orta KotG 15% 30% 63.031

Emsaller projenin yakinindaki nitelikli projelerden

secilmis olup beyan

dusulmustir. Taginmazlarin konumuna ve serefiyesine gére konum duizeltmesi yapilmigtir.
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Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):

AUkcekm.
ALY i

Satilik Ofis Emsalleri

| )
mu.r_k W'l

-

valimanieyaes
oWy < N

L

BEYAM EDILEM
BRUT ALAN BULUNDUEL [STEMEM BlRiM
siRA | DURURNAU PROJE ] TR KAT iLan saHigi TELEFOM Fivat(ri/av] | (m/m?)
1 SATILIK ISTASYON 24 [HALKALL) 60 140 12 YELKEMCILER GaYR. | 552 763 45 72 2.100.000 35.000
HALKALD MAHALLES
BASIM EKSPRES
4
2 SATILIE A p———— 170 140 5 MEDYA GAYR. 552 759 10 &1 8.E50.000 52,059
PLAZA,
BAHCELIEVLER BUSINESS BUSINESS
1 SATILIK 185 140 7 . 2 652 00 &0 6. 000,000 32.432
PORT PLAZA ! GAYRIMENKUL
BAHCELIEVLER YENI —_
a SATILIK BOSMA VIZYON PARK 195 140 1 GAYRIMENIUL 212603 3132 7.350.000 37.170
PLAZA,
BAHCELIEVLER YEMI
5 SATILIK BOSMA VIZYON PARK 1000 140 o REMAX 212 3202575 49.500.000 40500
PLAZA,
ORTALAMA 41.234
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Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):

Emsal Analizi (Ofis):

Birim Satis | Pazarhk Alan Toplam | Duzeltilmis
Fiyati (TL) | Orani | Dizeltmesi Serefiye Ingaat Kalitesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 53.950
Diz. Diiz. Diz. Dz Diiz. Daiz.
Oram Alsri Ovrant Lejent Orani | Durumu | Ovam Durumu Oram Ovan
Emsal 1 35.000 -5% 60 0% Orta Koti 20% |Az Kot | 10% | Cok Kotd 25% 50% 52.500
Emsal 2 52.059 -5% 170 0% Orta K6t | 20% Az Kot | 10% | Az Kotd 5% 30% 67.677
Emsal 3 32.432 -5% 185 0% Orta Kotd 20% Az KOth | 5% Az Kotd 5% 25% 40.540
Emsal 4 37.719 -5% 195 0% Orta Kotd 20% |Az Koth | 5% Az Kotd 5% 25% 47.149
Emsal 5 49.500 5% | 1.000| 0% Orta K8td | 20% |[Az Koth | 5% Az Koth 5% 25% 61.875
Satilik Diikkan Emsalleri
BEYAM EDILEN
BRUT ALAN BULUNDUGY ISTENEN BiRiM
DURUMU PROJE {m?) Tirl KAT ILaN saHiBsi TELEFOM FlvaT(tTL/ay) | [TL/m?)
YESILOVA MAHALLESI
SATILIE Ui':i?:;?i; : iE:L of z;’;;ﬁ:T ZEMIM REMAX 2128561112 | 7.000.000 71.429
DUKKAN
SATILIK 5 FAK‘:.}.Y ME.RK.FZDE CADDE 130 Z rﬁ"” KAT ZEMIN BE.NMT 532 462 40 25 B.150.000 62692
OZERT DUKKAN DUKKAN GAYRIMNEKLIL
SATILIK EEFM'?? ME.RK..EEDE CADDE 30 x 'TIN KAT ZEMIM MAL SAHIBI | 5370139525 |  4.300.000 143,333
UZERI DUKEAN DUKEAN
SEFAKOY MERKEZDE ) ZEMIN KAT
SATILIE SULTAN MURAT CADDES| 15 DOKKAN ZEMIN M5F EMLAK 2 283 50 20 1. 800, 000 120,000
UZER| DUKKEAN
ORTALAMA 69,364
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Emsal Kroki Tablosu (Diikkan Emsalleri):

Emsal Analizi (Diikkan)

Birim Satiy | Pazarlik Alan Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Orami | Diizeltmesi Serefiye Ingaat Kalitesi Konum Dizeltme | Deger (TL)
Konu
Muilk 99,350
Dl Dz Dz Dile. Dz, Dk,
Orame Alans Orame Leant Oramn Durumu Oram Durumu Oram Oramm
Emsal 1 71.429 -5% 98 0% Az Kotl 10% | AzK6t0 | 10% | Ortalyl -15% 0% 71.429
Emsal 2 62.692 5% 130 0% Az Koth 10% | AzKStD | 10% | Ortalyl -15% 0% 62.692
Emsal 3 143333 -5% 30 0% Az Kotd 10% | AzKotD | 10% | Ortalyl -15% 0% 143333
Emsal 4 120.000 -5% 15 0% Az Kot 10% | AzKoth | 10% | Ortalyi -15% 0% 120.000

Emsaller bdlgedeki diikkkanlardan segilmis olup konum, bina yasi, kalitesi ve serefiye diizeltmeleri yapilmistir. Pazarlik
Pay distlmustur. Rapora konu tagsinmazlarin yiksek serefiyeli bir proje biinyesinde yer almalar dikkate alinmistir.
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Ulasilan Sonug

Rapora konu bagimsiz bolimlerin toplam satilabilir alani 29.783,57 m? dir. Ari Finansal
Kiralama A.S. ye ait 234 adet bagimsiz bolimden 3.545,18 m? satilabilir ofis alani, 370,59 m?
satilabilir dikkan alani, 25.867,80 m? apart Gnite alani bulunmaktadir. Hasilat Paylagim
sozlesmesine gore Ar Finansal Kiralama A.S. rapor igeriginde belirtilen 234 adet bagimsiz
bolimin satislarindan elde edilecek hasilat bedelinin %53’Gnl Servet GYO’na hasilat paylasim
bedeli olarak 6deyecektir. Buna gore bagimsiz bolimler igin takdir edilen ortalama birim satis
dederleri Gizerinden 234 adet badimsiz bolimin toplam satis hasilati hesaplanmis, 07.06.2022
tarihli Finansal Kiralama Maksadiyla Satin Alinan Gayrimenkul Sézlesmesi'ne gére Servet GYO
A.S.'nin %53’luk hasilat payl s6zlesmeye dayali hak ve fayda dederi olarak alinmistir. Asadida
sunulan hesaplama tablosuna gore Servet GYO A.S.'nin sdzlesmeye dayali hak ve fayda dederi

emsal karsilastirma ydntemine gore toplam 877.669.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Ortal Sat
Boulevard Sefakiéy Projesi ama -
Bedeli Toplam Hasilat | Servet GYO Payi
TOPLAM 29.783,57 1.655.980.000 877.669.000
ﬂpir‘t I:Fnitn Satilabilir Alam [m!:l 2536?,80 55.200 1.427.900.000 756.787.000
Ofis Satilabilir Alarm (m2) 3.545,18 53.950 191.260.000 101.367.800
Diikkan Satilabilir Alan 370,59 99.350 36.820.000 19,514,600

17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda lUiretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin bugtinkl dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve projenin buglnki dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Asadidaki varsayim projenin son yapi ruhsatlarindaki fonksiyon ve insaat alanlariyla ayni
olacadi kabuliyle hazirlanmistir.

Sozlesmeden dodan hak ve faydanin dederinin tespiti igin 03.07.2015 tarihli Tasinmaz
satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat sozlesmesine ve 07.06.2022 tarihli Finansal Kiralama
Maksadiyla Satin Alinan Gayrimenkul Sézlesmesine gore Ari Finansal Kiralama A.S. adina tapuda
tescil edilmis bagimsiz bolimlerin satisina yoénelik projeksiyonlar yapilmis olup Ari Finansal
Kiralama A.S.'nin satislardan elde edecedi hasilatin % 53’Unl her bagimsiz bélimin satisinin
akabinde Servet GYO’'na Odeyecegi varsayimiyla Servet GYO'na ait s6zlesmeye dayali hak ve
fayda dederi hesaplanmistir. Bagimsiz bolimlerin toplam satilabilir alanlar Servet GYO A.S.’den

alinmistir.
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Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:

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

Satilabilir Alan:

Rapora konu edilen bagimsiz boliimlerin toplam satilabilir alani 29.783,57 m? dir. Ari Finansal Kiralama

A.S. ye ait 234 adet bagimsiz boliimden 3.545,18 m2 satilabilir ofis alani, 370,59 m? satilabilir dikkan alani,

25.867,80 m2 apart Unite alani bulunmaktadir. Bagimsiz bolim bazinda net, briit ve genel briit alanlar rapor
ekinde yer almaktadir.
Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Apart Unitelerin 2023 yili igin ortalama 55.200,-TL/m?2 birim fiyat ile ofislerin 55.200,-TL/m2 birim fiyat
ile, dikkanlarin ise ortalama 99.350,-TL/m2 fiyat ile satilacagi varsayilmistir. Hesaplamalarda birim satis

dederinin her yil bir dnceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi varsayllmistir. Satislarin asadida yer alan
tablolarda belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayilmistir.

insA EDiLECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (KONUTLAR)

Yil 2023 2024 2025 2026
Konutlar 35% 35% 30% 0%
Kiimiilatif Satis 35% 70% 100% 100%
Orani

INSA EDILECEK BAGIMSIZ BOLOMLERIN SATIS HIZI (OFISLER)

il 2023 2024 2025 2026
Konutlar 33% 33% 33% 0%
Kibmiiiatif Suteg 339% 67% 100% 100%
Oram

insA EDILECEK BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS HIZI (DUKKANLAR)

Yil 2023 2024 2025 2026
Konublar 30% 20% 30% 0%
e 30% 70% 100% 100%
Oram

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile sayfa 57°de yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da gorulecegi Uzere 03.07.2015 tarihli Taginmaz satis vaadi ve arsa pay! karsiligi
insaat stzlesmesinden ve 07.06.2022 tarihli Finansal Kiralama Maksadiyla Satin Alinan Gayrimenkul

Soézlesmesinden dogan hak ve faydanin degeri 715.400.000,-TL bulunmustur.
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SANCAKTUL PROJESI (SOZLESMEDEN DOGAN HAK VE FAYDALAR)

(TL)
insaat varsayimlan

Toplam Arsa Alani (m?) 20.801,62

Toplam Satilabilir Alan (m?) 29.783,57

Insaatin Siresi 2 yil

Satisa Esas Toplam Apart Alani (m2) 25.868|

Satisa Esas Toplam Diikkan Alani (m2) 371

Satisa Esas Toplam Ofis Alani (m2) 3.545]

2023 2024 2025 2026 2027

Satig Varsayimlari
Satilabilir Apart Alani m” Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 55.200 77.280 96.600 111.090 124.421
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 1.427.902.560 1.999.063.584 2.498.829.480 2.873.653.902 3.218.492.370
Satig Orani 35% 35% 30% 0% 0%
Satilabilir Ofis Alan m” Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 53.950 75.530 94.413 108.574 121.603
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 191.262.461 267.767.445 334.709.307 384.915.703 431.105.587
Satig Orani 33% 33% 33% 0% 0%
Satilabilir Dilkkan Alani m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 99.350 139.090 173.863 199.942 223.935
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 36.818.117 51.545.363 64.431.704 74.096.459 82.988.035
Satis Orani 30% 40% 30% 0% 0%
[Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 40% 25% 15% 12% 10% |
Reel iskonto Orani 48% 33% 23% 20% 18%
1/ Iskonto Faktoril 1,22 1,71 2,18 2,65 3,16
[Etkin Vergi Orani 0% |
Apart Satig Gelirleri 499.765.896 699.672.254 749.648.844 0 0
Satig Orani 35% 35% 30% 0% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 35% 70% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.427.902.560 1.999.063.584 2.498.829.480 2.873.653.902 3.218.492.370
Yillik Satig Geliri (TL) 499.765.896 699.672.254 749.648.844 0 0
Ofis Satig Gelirleri 63.690.400 89.166.559 111.458.199 0 0
Satig Orani 33% 33% 33% 0% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 33% 67% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 191.262.461 267.767.445 334.709.307 384.915.703 431.105.587
Yillik Satig Geliri (TL) 63.690.400 89.166.559 111.458.199 0 0
Diikkan Satig Gelirleri 11.045.435 20.618.145 19.329.511 0 0
Satig Orani 30% 40% 30% 0% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 30% 70% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 36.818.117 51.545.363 64.431.704 74.096.459 82.988.035
Yillik Satig Geliri (TL) 11.045.435 20.618.145 19.329.511 0 0
Servet GYO Geliri 304.485.917 429.012.188 466.631.374 0 0
|Servet GYO Serbest Nakit Akimi | 304.485.917 429.012.188 466.631.374 0 0 |
[Servet GYO Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri | 250.285.882 251.351.855 213.750.935 0 0 |
Servet GYO Sozlesmeden kaynaklanan hak ve faydanin bugiinkii 715.400.000

degeri (TL)

LOTUS 5/
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve

Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorilecegi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerinden

farkhdir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 877.669.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 715.400.000

03.07.2015 tarihli Tasinmaz satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat sdzlesmesine gore
arsa sahipleri arsalarin %55 hissesini miteahhit firmaya devretmis olup karsiliinda arsalar
Uzerinde insa edilecek projedeki bagimsiz bolimlerin %45'ini alacaklardir. Bu s6zlesmeye gére
Miteahhit firma olan Servet GYO, alt bir yilklenici ile (ARI Finansal kiralama A.S) anlasmis olup
07.06.2022 tarihli bir sbdzlesme dlzenlenmistir. 07.06.2022 tarihli “Finansal Kiralama
Maksadiyla Satin Alinan Gayrimenkul Sézlesmesi”ne gore miteahhit firmaya ait olacak %55 lik
pay 234 adet bagimsiz bolime (bir adedi hisseli) tekabil etmekte olup miteahhit firmaya ait
bagimsiz bolimler tapuda Arn Finansal Kiralama A.S. adina tescil edilmistir. Bu badimsiz
bélimlerden elde edilecek gelirlerin %530 Servet GYO’'na ddenecektir. Projenin insaati devam
etmekte olup satislarda halen devam etmektedir. Buna goére s6zlesmeden dodan hak ve faydayi
daha dogru bir sekilde ortaya koydugundan “Gelir indirgeme Yaklasimi” ile bulunan degerin
alinmasi uygun goritlmus ve s6zlesmeden kaynakl hak ve fayda dederi 715.400.000 TL olarak
belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar insa halinde oldugundan kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
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18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Arsa hisselerinin miilkiyeti 03.07.2015 tarihli Tasinmaz satis vaadi ve arsa payi
karsiligi insaat s6zlesmesine istinaden Sinpas GYO A.S.’ye devrolunmus ve Sinpas GYO
A.S.'ye miilkiyetine gegen hisseler iizerine arsa sahipleri lehine ipotek serhleri
konmustur. Sinpas GYO A.S., 16.04.2021 tarihinde rapor konusu parsellere iliskin
03.07.2015 tarihli diizenleme seklinde tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligi ingaat
sozlesmesini 170.000.000,-TL bedelle Servet GYO A.S.’ne devretmistir. Ilgili fatura
ekte yer almaktadir. Sonrasinda Ar Finansal Kiralama A.S. ile s6zlesme imzalanmis
olup kat irtifak tesisinde ilk sdozlesmeden kaynaklanan 9%55-%45 oraninda tapu
tescilleri yapilmis olup miiteahhit bagimsiz boéliimlerinin miilkiyeti Ar1 Finansal
kiralamaya aittir. Bu bagimsiz boéliimlerden elde edilecek gelirden %53 oraninda
Servet GYO A.S.'nin payi bulunmaktadir. Bu paya istinaden bagimsiz boliimlere teminat
amagh ipotek koyulmustur.

Rapor konu tasinmazlar ilizerinde yer alan ipotekler GYO Tebliginin 30.-1
Maddesi (Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilig:
ortaklik lehine ist hakk! tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkauller lizerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. (Degisik ikinci ciimle:
RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman
icin portfoydeki varhklar ilizerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis
edilebilir. Portfoydeki varhiklarin ilizerinde bu amaglar disinda higbir suretle lgiincii
kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer
verilmesi zorunludur.) uyarinca serh edilmis olup sé6zlesmeden dogan hak ve faydanin
GYO portfoyiinde yer almasina engel teskil etmemektedir.

Parseller lzerinde yer alan “6306 Sayili Kanun Geregince riskli yapidir.” notlari eski

yapilara ait olup devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl c¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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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 bodliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bélinmius kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari
Rapor konusu arsalar Uzerinde gelistirilecek ingaatlar icin 03.07.2015 tarihli Tasinmaz

satis vaadi ve arsa pay! karsilidi insaat so6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmede emsal pay
oranlarl arsa sahibi lehine %45 yuklenici lehine %55 olarak belirlenmistir. Servet GYO’'nun
insaat yapim islerini yUklenici bir firmaya vermis olup hasilat paylasim orani %53 (Servet

GYO), %47 (An Finansal Kiralama) seklindedir.

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

Arsa Uzerinde gelistirilecek proje icin yapi ruhsatlari alinmistir. Dederleme tarihine kadar

olan slirecte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamuistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

28.12.2021 tarihi itibariyle yeni yapi ruhsati alinmistir. 01.02.2022 tarihli yenileme
ruhsatlar bulunmaktadir.
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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 Yatirnm Ortakliklari’'na iliskin esaslar Tebli§i'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve (r)
bentleri:

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

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin  muilkiyetinde olan
gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gérinmekle 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
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hikmu aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytne dahil edilebilir.

GYO Tebliginin 30.-1 Maddesi (Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfdylinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkinddr.
(Degisik ikinci cimle: RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tlzel Kigilikleri lehine temin edilecek finansman igin
portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tgtincu kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas stzlesmesinde yer
verilmesi zorunludur.)

Tasinmazlar Uzerinde yer alan ve riskli yapi olarak ilan edilmis olan yapilar yikilmistir.

Arsa hisselerinin milkiyeti 03.07.2015 tarihli Tasinmaz satis vaadi ve arsa pay! karsilidi
ingsaat soézlesmesine istinaden Sinpas GYO A.S.'ye devrolunmus ve Sinpas GYO A.S.'ye
mulkiyetine gegen hisseler Gzerine arsa sahipleri lehine ipotek serhleri konmustur. Sinpas GYO
A.S., 16.04.2021 tarihinde rapor konusu parsellere iliskin 03.07.2015 tarihli dlizenleme seklinde
tasinmaz satis vaadi ve arsa pay! karsiligi insaat sézlesmesini 170.000.000,-TL bedelle Servet
GYO A.S.'ne devretmistir. Ilgili fatura ekte yer almaktadir. Sonrasinda Ari Finansal Kiralama
A.S.’nin yuklenici sifatinda oldugu ikinci bir sdézlesme imzalanmis olup kat irtifak tesisinde ilk
stzlesmeden kaynaklanan ©9%55-%45 oraninda tapu tescilleri yapilmistir. Mevcut durumda
miteahhit bagimsiz bolimlerinin (Projedeki tim badimsiz bolimlerin %55‘i) mdulkiyeti Ari
Finansal kiralamaya aittir. 07.02.2022 tarihli Finansal “Kiralama Maksadiyla Satin Alinan
Gayrimenkul Sozlesmesi” ne gére bu bagimsiz bélumlerden elde edilecek gelirden %53 oraninda
Servet GYO A.S.'nin pay! bulunmaktadir. Bu paya istinaden bagimsiz bélimlere teminat amach
ipotek konulmustur.

Rapora konu arsa tasinmazlarin GYO portfoyline ”"Sézlesmeye Dayali Hak” olarak
alinmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen Boulevard Sefakoy Projesi biinyesindeki 234 adet
bagimsiz boliimiin 03.07.2015 tarihli Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa
Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesinden ve 07.06.2022 tarihli Finansal Kiralama

Maksadiyla Satin Alinan Gayrimenkul S6zlesmesinden dogan hak ve fayda degeri igin,
715.400.000 TL (Yediylzonbesmilyondortylizbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(715.400.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 38.260.000,-USD)
(715.400.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 35.887.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Dé6viz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Dederlemeye konu hak ve faydanin KDV (%18) dahil dederi 844.172.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféyinde
“Sozlesmeye Dayall Hak” basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin talebi ilizerine ve e-imzal
olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)

Saygilarimizia,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

m
)

Fotograflar

Imar Yazist

Yap1 Ruhsatlari

Takbis Belgeleri

Tapu Suretleri

Insaat Sozlesmeleri

Vaziyet Plani

Bagimsiz Boliim Listesi

Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

LOTUS 5/

Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)
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