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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 26.07.2017
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 28.07.2017
DEGERLEME

BiTiS TARIHI 29.09.2017
RAPOR TARIHi 02.10.2017
RAPOR NO SNP-1707006

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

12 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ATAKENT MAHALLESI, HALKALI ALTINSEHIR CADDESI, SINPAS GYO
BOSPHORUS SITESI, KUGUKGEKMECE-ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
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5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
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EKLER

Ek 1 - Tasinmazlari gosteren fotograflar

Ek 2 - Bagimsiz bolim deger listeleri

Ek 3 - Tapu belgeleri (kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Yapiruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
Onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 12 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gdre gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 12 adet tasinmazin (1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1707006 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SNP-1211004 SNP-1312004-REV SNP-1410002
Rapor Tarihi 27.12.2012 11.07.2014 31.12.2014
303 ADET 242 ADET 156 ADET
BAGIMSIZ BAGIMSIZ BAGIMSIZ

REWEN [NEIIET BOLUMUN PAZAR | BOLUMUN PAZAR | BOLUMUN PAZAR

DEGERI TESPITi | DEGERI TESPIiTi | DEGERI TESPITI

Eren KURT - Eren KURT - Eren KURT -

Rl AL AAll YERTUT AAll YERTUT Onur OZGUR

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 140.920.000 118.537.000 87.881.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili - ISTANBUL
iigesi :  KUGUKCEKMECE
Bucagi
Mabhallesi : HALKALI
Koyl
Sokag
Mevkii : MENEKSE
Pafta No . F21C21A1B
Ada No . 800
Parsel No 4
Alani : 246.092,58 m?
Vasfi : 61 BLOK BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Sinir . PLANINDADIR
Tapu Cinsi © KAT MULKIYETI
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
BLOK ADI BLOK NO-GIRIS KAT NO B. BL. NO ARSA PAYI NITELIGI
YAYBLOK2 6-A 15. NORMAL 32 150 / 246093 MESKEN
DONERKULE 5 8 7. NORMAL 49 69 / 246093 MESKEN
DONERKULE 7 12 5.NORMAL 40 53 / 246093 MESKEN
DONERKULE 4 15 9.NORMAL 67 52 | 246093 MESKEN
DONERKULE 6 20 17.NORMAL 116 116 / 246093 MESKEN
TERASEVLER1 18-C 1. NORMAL 4 88 | 246093 MESKEN
TERASEVLER1 18-C 13. NORMAL+GATI 27 144 | 246093 | DUBLEKS MESKEN
TERASEVLER1 18-D 13. NORMAL+GATI 28 144 | 246093 | DUBLEKS MESKEN
TERASEVLER2 22-E 11.NORMAL 29 117 | 246093 MESKEN
ORTAKOY KOMPLEKSI 23 1. BODRUM 5 9/ 246093 DUKKAN
ORTAKOY KOMPLEKSI 23 1. BODRUM 6 9/ 246093 DUKKAN
GOLKULE 1 63 10. NORMAL 61 51/ 246093 MESKEN
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel
Muduarlugt Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmig olup ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.  Tasinmaz Uzerinde asagida belirtlen hususlar disinda takyidat
bulunmamaktadir.

Klgukgekmece Tapu Mudurligu'nden alinan bilgiye gore;
Degerlemesi yapilan Tasinmazlarin lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:
- Yonetim Plani: 17.12.2010 tarih. 29.12.2010 tarih, 20773 yevmiyeli.
- Bu gayrimenkulun miulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. 17/12/2012 tarih, 30711 yevmiyeli

Serhler Hanesinde:

- 1-TL bedel karsiliginda kira soézlesmesi vardir. (99 yili§i 1-TL bedelle TEDAS lehine kira
serhi) 20.09.2010 tarih, 13032 yevmiye.

( Bu serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
gergeverisinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- 1-TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (99 yilhgi 1-TL bedelle TEDAS lehine kira
serhi) 17.12.2010 tarih, 19702 yevmiye.

( Bu serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
gergeverisinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

DONER KULE 5 - 8 - 7.NORMAL - 49 NOLU BAGIMSIZ BOLUM UZERINDE;

Serhler Hanesinde:

- ihtiyati Tedbir: ISTANBUL 15.ASLIYE TICARET MAHKEMESI nin 15/11/2011 tarih 2011/477
sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilar ile (Agiklama: 3.KiSILERE DEVIR VE TEMLIKIN
ONLENMESI ) - (16/11/2011 - 26618)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:
*29.12.2010 tarihinde ana tasinmaz tzerinde kat irtifaki kuruldugu gérulmustar.

*10.10.2011 tarih 23710 yevmiye ile 23-59-61-62-63-64 numarali bloklar hari¢ diger bloklarda
yer alan tasinmazlarin Gzerinde kat mulkiyeti kuruldugu gértlmustar.

*17.12.2012 tarih 30711 yevmiye ile 23 Nolu Blok (Ortakdy Kompleksi) 117 Bagimsiz Bolum,
62 Nolu Blok (Gdl Kule) 120 Bagimsiz Bolium Konut, 63 Nolu Blok (G6él Kule) 143 Bagdimsiz
Bolim Konut igin kat mulkiyeti kuruldugu gortlmustar.

* 13/12/2012 tarihinde 61 numarall blok kat miulkiyetine ge¢cmis olup; 59 blok hari¢ diger
bloklarda yer alan tasinmazlarin Uzerinde kat mulkiyeti kuruldugu goéralmustur.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiiglikgekmece Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum vyazisina goére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tasinmazlarin
bulundugu 800 ada 4 parsel; 07.11.2010 - 07.03.2011 - 14.08.2012 - 13.02.2013 tasdik tarihli,
1/1000 o&lgekli “Halkali Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama imar Plan’” kapsaminda yer
almaktadir. Degerleme konusu 800 Ada 4 Parsel Emsal: 1.25, H: Serbest, yapilasma
kosullarinda “Konut” alaninda kalmaktadir.

Konu parselin yakinindan dere gegcmekte olup 800 ada 4 parselde 05.10.2009 tarih ve M.34.0.
iBB.5.01.03.09.03- 479873 sayil iSKi gériisiine yazi ekindeki Dere Koruma Bandi sinirlarina
uyulacaktir. 800 ada 4 parselin de bulundugu alanin bir kisminin yerlesime uygun olmayan alan
sinirinda kaldidi belirtiimis olup “Halkal Coplagi” olarak adlandirilan bu alan igindeki 800 ada 4
parsel icin Mayis 2008 tarihinde YERTEK Miuhendislik Ltd. $ti. tarafindan hazirlanan imar
planina esas jeolojik+jeoteknik etlit raporunun, Afet isleri Genel Miidiirliigi teknik elemanlarinca
yerinde incelenerek uygun bulundugu ve onaylandigi belirtiimis olup s6z konusu parsel igin
calismalar sonucunda yapilasma igin uygun olmayan alan tanimi kaldirilarak, Bolge 1) UA
(Yapilasmaya Uygun Alan), 2) OA (Onlem Alinarak Yapi Yapilabilir Alan) olmak izere iki
bélimde siniflandiriimistir. .

T > 800 Ada 11 Parsel
~——
===
= 800 Ada13 Parsel
\
1
> 800 Ada 4 Parsel
801 Ada 21 Parsel
1 .,,
/ 801 Ada 26 Parsel
800 Ada S Parsel A
%
801 Ada1 ParselS | X\
801 Ada 25 Parsel
801 Ada 19 Parsel
e
801 Ada 20 Parsele———
= —
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler

Son 3 vyl icerisinde meydana gelen degisiklikere bakildiginda imar durumunda herhangi bir
degisiklik yapilmadigi gérdlmustar.

232 -

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlara ait 22.04.2010 onay tarihli, 4758 sayili kat irtifakina esas Mimari Projesi tapu
dairesinde onaylanmistir. Parsel biinyesinde yer alan bloklara ait farkh tarihlerde yapi ruhsatlari,
tadilat ruhsatlari ve iskan belgeleri alinmistir. Asagida yer alan tabloda bu bilgiler detayh olarak
sunulmaktadir. Degerleme konusu gayrimenkuller igin mevcut durum itibari ile mer i mevzuat
geregi alinmasi gerekli tim izinler alinmis alinmistir.

(Asagidaki tabloda degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yer aldiklari bloklarin ruhsat ve

iskan bilgileri belirtilmistir.)

RUMUZU bl o) us::: . . — lﬂﬁimit i;lmum’sﬁ wiine TMI“
BLOK ADI TARiHI TARHI | sawisi SAYII

YAYBLOK 4A 16072010 33 [01.062011| 48 21201 512 kY 473454
YAYBLOK 48 01062011 445 YOK YOK 211201 513 30 453569
YAYBLOK i 01062011 au YOK YOK 21201 14 8 433069
YAYBLOK T 01062011 443 YOK YOK 211201 5135 % 401045
DONERKULE 5 16.122008| 672 YOK YOK 2072011 297 12 1178740
YAYBLOK 5-A 6122008 710 [6072010| 428 20.09.2011 29 2 473458
YAYBLOK 68 16122008 71 |s6072010| 428 20.09.2011 ) 30 4572
YAYBLOK 6-C 6122008 712 [16072010| 428 20.09.2011 @ 28 43103
YAYBLOK 60 16122008 713 [w6072010| 428 20.09.2011 a1 % 40103
DONERKULE 7 16.122008] T4 (16072000 12 04.08.2011 7 12 1178740
DONERKULE 8 0042008 551 [#6.07.2010 %072011 297 12 11.787,40
YAYBLOK 94 8122008) 834 |16.07.2010 2508201 n 2 47244
YAYBLOK 98 8122008) 895 |6.07.2010 2508201 73 30 449430
YAYBLOK 9C 8122008) 6% |16.07.2010 25082011 73 28 420778
YAYBLOK 11-A 6072010 434 YOK YOK 25082011 353 2 472424
YAYBLOK 18 16072010 43¢ YOK YOK 25082011 353 20 449470
YAYBLOK 1L 16.072010] 44 YOK YOK 25082011 334 28 420177
DONERKULE 12 0042008) S0 [16092009| & 04082011 21 126 1192970
DONERKULE 13 19032008] 129 (21052010 248 212010 27 126 1211437
DONERKULE 14 19032008] 128 [30072010] 470 2112010 2 12 1149823
DONERKULE 15 19032008 13 [30072010] 47 2112010 a3 125 1149923
DONERKULE 16 19032008] 131 |21052010] 251 02112010 2 12¢ 11.590,9
TERASEVLER 17-A 19032008] 127 [20032009| 188 07.09.2010 e 3 5.692.42
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TERASEVLER 1< 19032008] 13 |20032008] 165 7032010 % 2 456998
TERASEVLER 184 6122008 677 |o1062011| 4 01 =7 2 S69242
TERASEVLER 18 6122008 67 |o1062011| 4 02011 ) 2 45UE3
TERASEVLER 180 6122008] 63 |o1062011| 4% 0011 ) 2 465125
DONERKULE 19 e S |00s21| 4% 2208201 ) 20 | 1129400
DONERKULE 2 DEN08| 6 |16072010 12082011 45 2| 11240
TERASEVLER 2A noa0e| 71 |osant| 4 N0 5 2 S6924
TERASEVLER 28 n0a008| 2 |oosaont| 43 2002011 ) 2 465125
TERASEVLER Ae we00s| 73 |osant|  4m 2092011 a7 2 e
TERASEVLER 2D w0308| & |otoeamn| 42 2002011 ) % 465125
TERASEVLER ne 0032008 175 |otoe20n| 43 209201 ) 2 56924
TERASEVLER nA N032008| 6 |mosaont| 45 18012012 7 2 S60242
TERASEVLER 238 non0e| 77 |nsat| % 1802012 = P 465125
TERASEVLER 2e n0a00s| 7 || 47 18012012 » 2 45354
TERASEVLER 29 we00e| 19 |mosat| 4 18012012 2 P 465125
TERASEVLER 2 nean| 8 YoK | YoK 18012012 7 2 S6924
ORTARDY
: 007, ; , 1| mems
S 2 woraes| 71 |22200| e 21082012 @ 1 6696
XS 244 moezn| 43 yox | ok 84082011 33 10 221262
APARTHANI 2 i : =N
YAL
06.2011 Y ¥
Ay 28 mosa| 43 ok | vox 82011 32 10 27262
YAL % ®12208| 81 |170s200| 3% 1202011 2% i 53260
YAL % w2ome| 2 |7osan| 3 10062011 29 i 53260
YAL
1.06.2011 ’ Y {
e 274 prgeamt| 411 YOK oK a4 022011 315 10 271262
YAL _
1.06.2011 Y Y 3 .
s 78 010620 12 K oK 84032011 11 10 22280
YAL 2 w2008 703 |16072010] 4 2062011 I i 53260
YAL n w2208| 72 |Boamn| 42 N1 1 i 53260
YAL .
16.07.201% YO8 Y : 324 2242
i A goraot| 42 oK oK 082011 2 10 291262
YAL
6.1 4 ¥
o 18 g122008| est  |otos2om| e 2882011 ) 0 2262
YAL % w032w8| 117 |2105200] 20 1082201 5 i 53260
YAL 7 B032008] 115 |21052000] 22 1002201 & i £3260
KRES 3 8032W8| 12 |oenam| &7 M2 185 i 54726
YAL
! ] 3 - A 7. 3 - ~0on
e oA s0a2008| 121 |2t0s200| 248 7092010 9 10 221262
YAL
6.1 4 7
oy us g122008| & |ot10620M %07 201 o 0 22262
YAL % ©122008] 638 |1B052011| 2 T 182 i 53260
YAL 8 612208 76 |1507.2010 12092011 e i 57825
YAL
0. %% b { Y 1 212
i 514 . 0K oK X071 2 10 221262
YAL = - = =
i 518 nosane|  s® oK oK B 072011 2% 1 22262
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RUMUZU BiGEdNEN] | BUNSAT us::l " | osar | pussar u':mrm ;lmmsﬁ BOubu ALANI
BLOK ADI TARIHI TARHI | savist SAYII

AR 52.4 010620t1|  4nd vox | vok 04082011 38 10 221258
APARTMANI

Loy 528 0062081 416 YOK YOK 84082011 36 10 22128
APARTMANI

o 554 01062011 4% YOK YOK 04082011 25 10 221258
APARTMANI

o 558 01062011 45 YOK YOK 04882011 318 10 221262
APARTMANI

et 56 01062041 424 YOK YOK 04882011 314 10 221247
APARTMANI
a":::c:“‘ 59 29122016| &2 1 7482

b 61 01062011 424 YOK YOK 18912012 2 10 221248
APARTMANI
GOL KULELER 62 0072008 742 [0s122012| 795 21032012 81 120 16.903.62
GOL KULELER 63 0072008 743 |09122012| 76 21092012 &0 14 15.236,80
YOKETIM

BIKASL 64 942200) &M YOK YOK 20112012 =71 1 £91.10

DUKKAK

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmig ve yapi ruhsatlari ve iskan belgeleri alinmigtir.

Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingaat
tamamlanmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili isleri

Etkin ve Siirekli Yapi Denetim A.$: Mimar Sinan Mah., Cavusbasi Cad., No:30, Kat:2, D:3,
Cekmekoy -istanbul

MB Yapi Denetim A.S: Alemdag Caddesi, Masaldan is Merkezi C Blok, No:46 Uskidar--
istanbul

Mavi Igik Yapi Denetim A.S : Alemdag Caddesi, Masaldan is Merkezi A Blok, No:46 Uskiidar-
istanbul tarafindan yapilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi, Halkali Atakent
Mahallesi, Altingehir Caddesi Gzerinde yer alan 246.092,58 m? alana sahip 800 ada 4 parselde
insa edilmis olan Sinpas Bosphorus City projesi kapsaminda yer alan 12 adet bagimsiz
bolumdr.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlarin yer aldigi Bosphorus City projesi, Halkali bdlgesinin 2. Etap
Bolgesinde, ana arter niteligindeki Turgut Ozal Bulvarinin kuzeybatisinda konumludur. Proje,
Kanuni Sultan Sdleyman Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne gelmeden 6nce yer alan Sinpas
istanbul Saraylari projesinin kuzeyinde yer almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos
arsalar yer almaktadir. Bolgede yer alan konut siteleri Sinpas istanbul Saraylari, Elit City,
Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge, Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema ve Toki
Konutlari yer almaktadir. Tim projeler prestijli, sosyal donati igerikli olarak planlanmaktadir;
Bolge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirrmci Kalitesi agisinda nitelikli bir
konumdadir; istanbul'un énemli ulagim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey
kavsagina yakin konumludur.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Halkali Toplu Konut Bdlgesinde yer almaktadir. Boélgeye ulasim
Ozel arag ve toplu tagima araglari ile saglanmaktadir. Diizenli olarak gelismekte olan ve tercih
edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Kigik¢gekmece Halkali'da
bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara mesafesi ise Atatiirk Havalimanina takribi 9 km.,
Taksim Meydanina takribi 25 km. dir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Sinpas Bosphorus City projesi toplamda
246.092,58 m? alan Uzerinde 5 etapda insa edilmigtir. Sitenin etrafi duvarlar ile ¢evrilidir. Sitede
daireler teslim edilmis, yasam baslamistir. Bloklarin etrafinda gevre diizenlemeleri yapilmistir.
Sosyal tesisleri, yuzme havuzu, glivenlik, gocuk oyun alanlari, agik ve kapali otopark alanlar
mevcuttur. Blok isimleri Yalilar, Yal Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, G6l Kuleler, Saraybahge
Evleri, Erguvan Evleri, Ortakdy Arena Residences olmak Uzere c¢esitlendirilmistir. Site
binyesinde toplamda 64 adet blokda 2.828 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

istanbul'un 2. Bogazi olarak lanse edilen proje de yaklasik 700 m uzunlugunda 23.000 m? alana
sahip istanbul Bogazi cevresinde inisa edilmis ve bodazda yer alan kanlica, istinye, Bebek
,Ortakdy gibi semt isimlerini iceren yali seklinde inga edilmis villalar ve bu villalarin arkasinda
cok kath bloklar seklinde insa edilmis apartman bloklari yer almaktadir. Sitenin giiney girisinde
yer alan Ortakdy Kompleksi projenin ticari birimlerinin yer aldigi ana Unite olup, bu Unitede
bodlgesel hizmet veren ticari birimler yer almaktadir.
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Proje kapsaminda yer alan bloklar;

-4,6,9, 11. Bloklar Erguvan Evleri (Yay Bloklar)*;

-5,7,8,12,13, 14, 15, 16, 19 ve 20.Bloklar Yeditepe Residences (Ddner Kuleler)*;
- 10.Blok Beylerbeyi Restorani (Beylerbeyi Setistu Yalisi)*;

- 17,18, 21 ve 22.Bloklar Saraybahge Evleri (Teras Evler)*;

- 23.Blok Ortakdy Kompleksi (Ortakdy Residence)*;

- 24,27, 31, 32, 34, 36, 39, 40, 43, 44, 48, 51, 52, 55, 56, 60 ve 61.Bloklar Yali Apartmanlari (
Yal Apartmanlari)*;

- 25, 26, 28, 29, 30, 41, 42, 43, 46, 47, 50, 54 ve 58.Bloklar Bogazigi Yallari (Yalilar)*;
- 37.Blok Yenikdy Yalisi (Yenikdy Yalisi )*;

- 38.Blok Kres (38 Nolu Bina)*;

- 57.Blok Beylerbeyi Yalisi (Beylerbeyi Yalisi)*;

- 59.Blok Mescit (59 Nolu Bina)*;

- 62 ve 63.Boklar Golkule Residences (Gol Kuleler)*;

- 64.Blok Ydnetim Binasi ( Yonetim Binasi-Dukkan)* olarak isimlendirilmislerdir.

* Parantez iginde belirtilen isimler ruhsatta tanimlanmig olan blok isimleridir.
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ERGUVAN EVLERI (Yay Bloklar)

Proje binyesinde yer alan 4, 6, 9, 11. Nolu Bloklar Erguvan Evleri - Yay Tipi bloklardir. Toplam
4 adet Yay tipi blok bulunmaktadir. 4 ve 6 no‘lu Bloklar A, B, C, D olmak Uzere herbiri 4 girisli; 9
ve 11 no"lu bloklar A, B, C olmak tzere herbiri 3 giriglidir.

4 ve 6 no"lu Bloklarda;

A Giriglerde; 2 bodrum + zemin + 15 normal kath olup, 32"ser adet bagimsiz bdélim
bulunmaktadir.

B Giriglerde, 2 bodrum + zemin + 14 normal kath olup, 30"ar adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

C Giriglerde, 2 bodrum + zemin + 13 normal kath olup, 28%er adet bagimsiz boélim
bulunmaktadir.

D Girigslerde 2 bodrum + zemin + 12 normal kath olup, 26"sar adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Erguvan Evleri olarak adlandirilan 4 ve 6 No‘lu Yay Bloklarin her birinde toplam 116“sar
bagimsiz bdlium bulunmaktadir.

9 ve 11 no’lu Bloklarda,

A Giriglerde, 2 bodrum + zemin + 15 normal kath olup, 32'ser adet bagimsiz bdélim
bulunmaktadir.

B Giriglerde, 2 bodrum + zemin + 14 normal kath olup, 30"ar adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

C Giriglerde, 2 bodrum + zemin + 13 normal katl olup, 28"er adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Erguvan Evleri olarak adlandirilan 9 ve 11 No‘lu Yay Bloklarin her biririnde toplam 90“ar
bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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YEDITEPE RESIDENCE (Déner Kuleler)

Proje binyesinde yer alan 5, 7, 8, 12, 13, 14, 15, 16, 19 ve 20.Bloklar Yeditepe Residence-
Déner Kule tipi bloklardir. Toplam 10 adet Karya tipi blok bulunmaktadir.Herbir blok da 55 adet
bagimsiz bolim yer almakta olup herbir blok 2 bodrum + zemin + 10 normal kat- gati arasi
kattan olusmaktadir.

5,7 ve 8 no’lu Bloklar; 2 bodrum + zemin + 19 normal kath olup 122“ser adet bagimsiz boélim
bulunmaktadir.

12 ve 13 no’lu Bloklar; 2 bodrum + zemin + 19 normal katl olup 126"sar adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

14 no’lu Blok; 1 bodrum + zemin + 19 normal kath olup 123 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

15 no’lu Blok; 1 bodrum + zemin + 19 normal katli olup, 2 diikkan-123 konut olmak uzere 125
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

16 no’lu Blok; 2 bodrum + zemin + 18 normal kath olup 124 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

19 ve 20 no’lu Bloklar; 2 bodrum + zemin + 18 normal katl olup 120"ser adet bagimsiz bolim
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SARAYBAHGE EVLERI (Teras Evler)
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Proje biinyesinde yer alan 17, 18, 21 ve 22.Bloklar Saraybahge Evleri - Teras Evler Y tipi
bloklardir. Toplam 4 adet Teras Ev tipi blok bulunmaktadir. 17 ve 18 no"lu Bloklar A, B, C, D

olmak Uzere 4 giris, 21 ve 22 no‘lu bloklar A, B, C, D, E olmak Uzere toplam 5"er giristen
olusmaktadir.

17 ve 18 no’lu Bloklarda:

A Giriglerde; 2 bodrum + zemin + 11 normal katli olup, 29 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
B Giriglerde; zemin + 13 normal katli olup, 28 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

C Giriglerde; zemin + 13 normal kath olup, 28 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

D Giriglerde; zemin + 13 normal kath olup, 28 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

Saraybahge Evleri olarak adlandirilan 17 ve 18 No‘lu Teras Evler Bloklarinin her biririnde
toplam 113"er bagimsiz bolim bulunmaktadir.

21 ve 22 no’lu Bloklarda:

A Giriglerde; 2 bodrum + zemin + 11 normal katl olup, 29 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.
B Giriglerde; zemin + 13 normal kath olup, 28 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

C Giriglerde; zemin + 13 normal katl olup, 28 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

D Giriglerde; zemin + 13 normal katli olup, 28 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

E Giriglerde; 2 bodrum + zemin + 11 normal kath olup, 29 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Saraybahge Evleri olarak adlandirilan 21 ve 22 No‘lu Teras Evler Bloklarinin her biririnde
toplam 142"ser bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Ortakoy Kompleksi (Ortakoy Residence);

Proje bunyesinde yer alan 23.Blok Ortakdy Kompleksi - Ortakdy Residence olarak
adlandiniimistir.

Bodrum zemin 6 normal kat olmak Uzere toplam 8 katlidir. Blok da 25 adet ticari Unite, 92
konut Unitesi olmak tzere toplam 117 bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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YALI APARTMANLARI ( Yali Apartmanlan);

Proje bunyesinde yer alan 24, 27, 31, 32, 34, 36, 39, 40, 43, 44, 48, 51, 52, 55, 56, 60 ve
61.Bloklar Yali Apartmanlari tipi bloklardir. ikli blok ve tekli blok olmak tizere 2 farkl tipte insa
edilmislerdir. 24, 27, 31, 34, 40, 44, 51, 52 ve 55 No'lu Bloklar (Yal Apartmani-1) ikili bloklar ( A
ve B Giris olmak tzere 2 ayr giriglidirler) ; 32, 48, 56, 60 ve 61 No’lu Bloklar (Yali Apartmani-2)
tekli (tek girigli) bloklardir.

24, 27, 31, 34, 40, 44, 51, 52 ve 55 No’lu Bloklarda (Yali Apartmani-1):

A Giriglerde; 1 bodrum + zemin + 4 normal kath olup, 10 adet bagimsiz bélium bulunmaktadir.
B Girislerde; 1 bodrum + zemin + 4 normal katli olup, 10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
32, 48, 56, 60 ve 61 No’lu Bloklarda (Yali Apartmani-2):

Tek girisli bloklar olup her bir blok 1 bodrum + zemin + 4 normal katlidir. Her birinde 10"ar adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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Bogazi¢i Yahlar (Yalilar)*;

Proje blinyesinde yer alan 25, 26, 28, 29, 30, 41, 42, 43, 46, 47, 50, 54 ve 58.Bloklar BoJazigi
Yallari- Yalilar tipi bloklardir. Toplam 13 adet Bogazi¢i Yalisi tipi blok bulunmaktadir. Herbir blok
1 bodrum + zemin + 1 normal kat seklinde insa edilmis olup, bloklarin her biri tek bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

GOLKULE RESIDENCES (Gél Kuleler);

Proje blnyesinde yer alan 62 ve 63 .Bloklar Goélkule Residence- Goél Kule tipi bloklardir.
Toplam 2 adet Karya tipi blok bulunmaktadir.Herbir blok 2 bodrum + zemin + 25 normal katl
insa edilmistir. 62 no‘lu blokta toplam 120 bagimsiz boélim, 63 no“lu blokta toplam 143
bagimsiz bdlium bulunmaktadir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz - B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi © IV A-VA
Kullanim Amaci : KONUT-TICARET
Elektrik * MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MqEVCUT
Kanalizasyon  : MEvCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe * GRANIT SERAMIK-AHSAP KAPLAMA

Park Yeri : MEVCUT

Givenlik . MEVCUT

Manzarasi * GOLET-SITE IGI

Cephesi : DORT CEPHE

Deprem

A . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bagimsiz bdlumler dekorasyonlu sekilde teslim edilmektedir. Dekorasyonlu teslim edilen
bélimlerde i¢ mekanlar kaliteli yapi malzemeleri ile bezenmis durumdadirlar. Odalar ve
salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik
kaplidir. Mutfaklarda ankastre urlinler banyoda kiivet vb. Grlinler bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklagik $ 10.390 iken Istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili icin hedeflenen
Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.804.116 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

istanbul ili’'nin bati yakasinda yer alan Kiiglikgekmece ilgesi, Marmara Bolgesinde Catalca-
Kocaeli bélimi Catalca yarimadasi iizerinde yer alan bir konuma sahiptir.Kiiciikcekmece ilgesi
04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla Bakirkdy ilgesinden ayrilarak
kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.llge'nin yiizélglimii
Kadastrodan alinan kayitlara gére 36.5 Km2 .dir. Sahil uzunlugu 1.7 Km. dir. il merkezine
uzakligr ise 23 Km.dir. Sinir komsulari glineyde Bakirkdy, Marmara denizi, glineybatida Avcilar,
batida Blyiukgcekmece ve Catalca, kuzeyinde Basaksehir ve kuzeydoguda Gaziosmanpasa,
doguda Bahgelievler, Bagcilar ilgesidir.

Tem Otoyolun Kiigiikgekmece'den gecmesi ikitelli ile istanbul arasindaki ulasim olanaklarini
artirmis, ulasim sdresinin kisalmasi sonucu ilge ekonomik faaliyetler acisindan &énem
kazanmaya baglamigtir.

ilgenin biylk bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapiimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin gorildiga ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagmalari da hizlanmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bolgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin geligsimini de hizlandirmistir. Kigikgekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir.

TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2016 verilerine gére ilge niifusu 766.609 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugsen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilylime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénisimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngdértulmektedir.

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bélgede karisik bir gelisim gortlmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mistakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve blyuk 6lgekli mateahhit firmalarin genelde insaat yaptidi
lUks konutlarin bulundugu bir bolgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kugtukcekmece Belediyesi, Kugiukcekmece Tapu

Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
*  Tem Otoyoluna, Halkali merkeze yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bdlgede yer almaktadirlar.

*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli prestijli ve Ilks bir sitede konumlanmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Boélgede marka konut projelerinin bulunmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Sinpas GYO Bosphorus City projesi blnyesindeki 12 adet bagimsiz bolimin degerlemesinde
Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemi, Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi kullaniimistir.
(Degerleme Sinpas GYO A.S. ' den alinan stok listesine gore yapilimistir.)

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Konut Emsalleri

1 CEVREM EMLAK
Tel 0212 599 45 46

Terrace Tema Evleri'nde bulunan 2+1 kullanimh 105 m? alanl olarak pazarlanan dairedir.

[ sATiLK | 105 v ] 480.000 .-TL |  4.571 -TLMme |

2 EFOR EMLAK

Tel 0212 424 00 38
Dumankaya Miks Evleri'nde bulunan 2+1 kullanimli 93 m? alanli olarak pazarlanan dairedir.
| sAatiLk | 93 -m | 380.000 -TL [  4.086 -TL/M? |

3 SARAY EMLAK
Tel 02125411005

istanbul Lounge-1 Sitesi'nde bulunan 2+1 kullanimli 90 m? alanli olarak pazarlanan dairedir.

[ sATiLK [ 90 v ] 380.000 -TL |  4.222 -TLUM® |

4 SARAY EMLAK

Tel 02125411005
Soyak Evostar Sitesi'nde bulunan 2+1 kullanimh 85 m? alanh olarak pazarlanan dairedir.
[ sAatiLk | 85 -Mm | 360.000 -TL [ 4235 -TLM? |

&

Tasinmazlarin i e
Konumu Yonai/ _
: = I ankaya N

Konsept

2 S
Avrupa*Xonutlar: 3.Etap. -
&
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Kiralik Konut Emsalleri

5 CEVREM EMLAK
Tel 0212 599 45 46

Terrace Tema Evleri'nde bulunan 2+1 kullanimli 105 m? alanh olarak pazarlanan dairedir.

KIiRALIK 105 .-M2 1.800 .-TL 17 -TL/M2

6 EFOR EMLAK
Tel 0212 424 00 38

Dumankaya Miks Evleri'nde bulunan 2+1 kullanimli 95 m? alanli olarak pazarlanan dairedir.

KIRALIK 95 .-M? 1.700 .-TL 18 .-TL/M?

7 SARAY EMLAK
Tel 02125411005

istanbul Lounge-1 Sitesi'nde bulunan 2+1 kullanimli 90 m? alanli olarak pazarlanan dairedir.

KiRALIK 90 .-M?2 1.800 .-TL 20 .-TL/M?

8 SARAY EMLAK
Tel 0212 541 10 05

Soyak Evostar Sitesi'nde bulunan 2+1 kullanimh 85 m? alanh olarak pazarlanan dairedir.

KIRALIK 85 .-M? 1.650 .-TL 19 .-TL/M?
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Satilik ve Kiralik Konut Emsalleri

9 DOLUNAY EMLAK

Tel 212 472 66 60

Bosphorus Evleri'nde bulunan 2+1 kullanimli 90 m? alanli olarak pazarlanan dairedir.
SATILIK 90].-M? 380.000(.-TL 4222 .-TL/M?
KIRALIK 90].-M? 1.600(.-TL 18 .-TL/M?

10 DOLUNAY EMLAK
Tel 212 472 66 60

Bosphorus Evleri'nde bulunan 2+1 kullanimli 115 m? alanh olarak pazarlanan dairedir.

SATILIK 115].-M? 520.000(.-TL 4522 .-TL/M?
KiRALIK 115|.-m? 2.100].-TL 18 .-TL/M?

11 ESKIDJi HALKALI
Tel 212 495 20 26

Bosphorus Evleri'nde bulunan 2+1 kullanimli 140 m? alanl olarak pazarlanan dairedir.

KIRALIK 140|.-m? 630.000].-TL 4500 .-TL/M?
SATILIK 140|.-m? 2.600].-TL 18,57 .-TL/M?

Tasinmazlarin
Konumu
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Tel 549 409 39 03
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Bosphorus City de bulunan 203 m? alanli olarak pazarlanan cafedir.

SATILIK

203 .-M?

1.500.000 .-TL

7.389 .-TL/IM?

13 DOLUNAY EMLAK

Tel 0212 472 66 60

Bosphorus City de bulunan 92 m? alanl olarak pazarlanan diikkandir.

SATILIK

92 .-M?

800.000 .-TL

8.696 .-TL/M?

14 ESKIiDJi HALKALI

Tel 212 4952026

Bosphorus City de bulunan 65 m? alanl olarak pazarlanan diikkandir.

SATILIK

65 .-M?

620.000 .-TL

9.538 .-TL/M?
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15 DOLUNAY EMLAK
Tel 212 472 66 60
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Bosphorus City de bulunan 65 m? alanh olarak pazarlanan diikkandir.

SATILIK

65

-2

530.000

~TL

8.154( .-TL/M?

KiRALIK

65

-M?

2.850

~TL

44|  -TL/M?

16 DOLUNAY EMLAK
Tel 212 472 66 60

Bosphorus City de bulunan 25 m? alanl olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK

25

-2

220.000

~TL

8.800| .-TL/M?

KiRALIK

25

-M?

1.200

-TL

48| .-TL/M?

17 ESKIDJi HALKALI
Tel 212 495 20 26

Bosphorus City de bulunan 95 m? alanl olarak pazarlanan dikkandir.

KIRALIK

95

-2

750.000]|.

SATILIK

95

-M2?

4.000].

Ta;mmazlarm
Konumu
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- Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigik” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kéti/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari
olacagindan bu oranlarda da farklliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari agsagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha blyuk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan Itiks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise normal katlar i¢in 4.000.-TL/m?2 ile 5.500.-TL/m? arahdinda
degistigi belirlenmis olup 73,45 m? satisa esas alana sahip konut igin birim m? degeri olarak
5.010 TL/m? takdir edilmigtir.

Bolgede yapilan incelemeler neticesinde ticari gayrimenkul degerlerinin ge¢mis yillara nazaran
duragan seyrettigi gézlemlenmistir. Taginmaza yakin konumda Sinpas istanbul Saraylari, Elit
City, Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge, Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema
projelerininde ticari Unitelerin yodunlugu gbze carpmis olup bu Unitelerin satiglarina
baslanmistir. Bu baglamda projede konumlu olan ticaret birim m?2? degerlerinin konum,
buylklik, cephe, nitelik, kat degiskenlerine bagli olarak 3.500.-TL/m? ile 15.000.-TL/m?
araliginda degistigi gézlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 8.250 TL/m? takdir
edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z

konusu tasinmazlarin meuvkii, site igindeki konumlari, ic mekan Ozellikleri, alanlari, katlari
dikkate alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 480.000 380.000 380.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 73,45 105 93 90
BIiRIM M2 DEGERI 4571 4.086 4222
S ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 6% 6%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . o
DUZELTME % =% %
TOPLAM DUZELTME 18% 16% 16%

DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.500.000 800.000 620.000
SATIS TARIHI -
N . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ZAMAN DUZELTMESI
10% 10% 10%
ALAN 13 203 92 65
BIRIM M2 DEGERI 7.389 8.696 9.538
S COK BUYUK COK BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
60% 40% 30%
KAT
S iYi iyi iYi
KATA iLiSKIN DUZELTME
-15% -15% -15%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE iyi iyi iyi
CEPHEYE
N . . -159 -159 -150
iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
KONUM iyi iyi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . o
DUZELTME 7% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 14% -5% -15%
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EMSAL KARSILASTIRMIA YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOS

e e B.Baliim | Bulundugu bg 0 Birim Degeri | Toplam Deger | Yuvarlatilmis Toplam Yuvarlatlln]|§
Projedeki Bina Tipi Blok No N Gt Satisa Esas' ) |0Vt 1) eer OVt 1) Toplam Peger
Alani m2'si KV Dahil (TL)
ERGUVAN EVLERI2 YAYBLOK 264 3 SKAT | 2400 | 2600 | 53642600 556,000 600480
VEDITEPEKULEERH4 | DCINERKULE 415 b7 OKAT 1349 000 | 39890 368000 11680
VEDITEPE KULELERLS DONERKULE 58 % TRAT %81 35| 30795 391000 34910
VEDITEPEKULELER-? | DONERKULE7-L2 ] 5 KAT 136 0| 24500 295,000 197950
VEDITEPEKULEIERI3 | DONERKULE6-20 116 UAT | 10 | 445 | 80708410 807.000 71560
SARAYBAHCEEVLERT | TERASEVLER -16C 4 LT | IS5 | 35| 4018050 80,000 184800
SARAYBAHCEEVLERT | TERASEVLER -16C 0| BKHAT | 04 | 30 | 7SI 756,000 16480
SARAYBAHCEEVLER| | TERASEVLER 18D B | BKAHCAT | 049 | 30 | TSN 756,000 16480
SARAYBAHCEEVLERT | TERASEVLER2-2¢ 29 | LINORVAL | 1657 | 400 | 6663550 666,000 672660
GOLKULEL GOLKULE 163 b 0K | B 450 | 3886000 38,00 EEPBL
ORTAKOYKOMPLEKSI | ORTAKGYKOMPLEKSI-23 | 5 | LBODRUM | 1280 B0 | 10550000 106000 15080
ORTAKOY KOMPLEKST | ORTAKGYKOMPLEKSI-23 | 6 | LBODRUM | 1300 813 | 1059890 106000 125080
TOPLAM L4048 561497185 5,616,000 5909450

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda deder tablosundan da gorilecegi Uzere, 12
adet tasinmazin bu yonteme gore toplam degeri olarak 5.616.000.-TL olarak takdir edilmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilarin iskanli ve yeni inga edilmis yapilar olmasi nedeniyle bu ydntem
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %5 -%7,00 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
c¢alismada konut birimleri icin kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 4,95, ticari birimler
icin ortalama %6,50 olarak kullaniimigtir.

Konutlar igin Kapitalizasyon Orani

Emsal Sira Ay"kv K|_ra Y""k, Kl_ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) L 2L (TL) Orani (%)
(TL) (TL) ¢
Emsal 9 90 1.600 19.200 380.000 5,05%
Emsal 10 115 2.100 25.200 520.000 4,85%
Emsal 11 140 2.600 31.200 630.000 4,95%

Ticari Uniteler igin Kapitalizasyon Orani

Yillik Kira

Aylik Kira

EMSaISIA  Man(w) Degerl  Degeri  SSDeder  Kapiaizasyor
(TL) (TL)
Emsal 15 65 2.850 34.200 530.000 6,45%
Emsal 16 25 1.200 14.400 220.000 6,55%
Emsal 17 95 4.000 48.000 750.000 6,40%
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecedi Uzere, 12 adet tasinmazin bu ydénteme goére toplam degeri olarak 5.844.000.-TL

olarak takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi
ile elde edilen degerleri EK-2' deki listede belirtilmistir.

DOGRUDAN KAPTILIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Bag. Bal. | m” Birim Taginmazin fegnmn
Projedeki Bina B.Balim | Bulundugu .o .| AylikKira | Yillk Kira |~ Kap. .. | Yuvarlatilmig
Tipi Skt No Kat Sl Es?s. i Dege:| Degeri (TL)|Degeri (TL)| Orani Degen. Degeri
Alani m2'si| (TL/AY/m}) (KDV Haric) OV Haig
ERGUVAN EVLERi 2 YAYBLOK 2-6A 3 15.KAT 2401 150 32102 | 3852180 | 50% | 778.18,18 | 779.000,00
VEDITEPEKULELERH4 | DONERKULE 415 67 9KAT | T3 | 190 | 1396 | 1674660 | 50% | 33831515 | 339.00000
VEDITEPE KULELERIS |~ DGNERKULE 5-8 49 TKAT %31 180 L7186 | 213429 | 50% | 431.170,91 | 43200000
VEDITEPE KULELERI-7| ~ DONERKULE 7-12 40 5. KAT 73,63 190 13990 | 1678764 | 50% | 339.144.24 | 340.000,00
VEDITEPEKULELERI3 | DONERKULE 6-20 116 UKAT | 12 | 160 | 29315 | 3517824 | 50% | 71067152 | 71100000
SARAYBAHCE EVLERT | TERASEVLER 1-16¢ 4 LKAT | 185 | 160 | 20086 | 2410368 | 50% | 486.94303 | 487.00000
SARAYBAHCE EVLERT | TERASEVLER 1-18¢ 0| BKAHCAT | 20149 | 160 | 32238 | 3868608 | 50% | 78L53697 | 78200000
SARAYBAHCE EVLERI | TERASEVLER 1-18D 28 13KAT+CATI | 201,49 160 32238 | 3868608 | 50% | 78153697 | 762.000,00
SARAYBAHCE EVLERI | TERASEVLER 2-22 29 1LNORMAL | 16576 160 26522 | 3182592 | 50% | 642.947,88 | 643.000,00
GOLKULE1 GOLKULE 1-63 b1 10.KAT 73,08 190 13885 | 1666224 | 50% | 336.610,91 | 337.000,00
ORTAKGY KOMPLEKSI| ORTAKOY KOMPLEKST - 23 5 1.BODRUM | 12,80 445 5696 | 683520 [ 65% | 10515692 | 106.000,00
ORTAKGY KOMPLEKSI| ORTAKGY KOMPLEKSI-23 | 6 LBODRUM | 1300 | 440 | 5720 | 686400 | 65% | 10560000 | 106.000,00
TOPLAM 5837.852,68 | 5.844.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine varilmigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimina gore;
12 adet bagimsiz bélimin toplam degeri: 5.616.000.-TL olarak hesaplanmistir.

=  Gelir indirgeme Yaklasimina gére;
12 adet bagimsiz bélimun toplam degeri : 5.844.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Emsal yénteminde daha fazla veriye
ulasilmis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulagsiimaya caligiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gbzéniinde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimiine
Emsal Karsilastirma Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmig durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum igin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m?den kigik konutlar icin %1, 150 m#den biyuk
konutlar ile isyerleri igin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, kat mulkiyeti tesis edilmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin mevkii, i¢c mekan 6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak dederlenen
tasinmazlarin her biri igin kira degeri takdir edilmis ve ekteki listede belirtilmistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (izerindeki yapinin iskan izninin
bulunmasi ve kat mulkiyetinin kurulmus olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "Bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakhd: portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu parsellerde musteriye ait hisseler Gzerinde ipotek bulunmamakta olup,
Uzerinde bulunan takyidatlar ise degerini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek nitelikte
degildir. Bu itibarla degerleme konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir. Rapor'un 2.2. Takyidat
Bilgileri bélimunde acgiklandigi GUzere 49 numaral bagimsiz bélim Uzerinde ihtiyati tedbir serhi
bulunmaktadir. Bu serh musterinin s6z konusu tasinmazin Uguncu kisilere devretmesine engel
teskil etmektedir. Ote yandan bu serh s6z konusu hisselerin énceki sahipleri tarafindan agilan
davalar neticesinde ve s6z konusu hisselerin musteri tarafindan devralinmasindan sonraki bir
tarinte tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla musteri devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapmamisg, tasinmazin devrini engelleyen hukuki durum
yatirnm yapildiktan sonra ortaya ¢ikmistir. Bu itibarla anilan durumun s6z konusu tasinmazin
portfoyde kalmasina engel teskil etmedigi kanaatine ulasiimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadi§i varsayimi g6z éniinde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 12 adet tasinmazin

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;

5.616.000 ~TL

(Bes Milyon Alti1 Yiiz On Alti Bin Tiirk Lirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

5.909.450 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.
SINPAS GYO A.S' YE AIT 12 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL uUsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
5.616.000 1.569.416 1.333.998 5.909.450
1USD = 3,5784 -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

1EURO= 42099 .-TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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