DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI
GCAKMAK MAHALLESI,

2432 ADA 5-6-7-8 PARSELLER

2434 ADA 2-3-11 PARSELLER
2435 ADA 3-5-6-15 PARSELLER

2436 ADA 2 PARSEL
2437 ADA 1-3 PARSELLER
2433 ADA 4-5-6-7 PARSELLER
&
2432 ADA 11 PARSEL, 2435 ADA 4 VE 16
PARSELLER, 2436 ADA 5 PARSEL UZERINDEKI
PROJELERIN

SOZLESME DEGERLEME RAPORU
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 03.04.2017
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.04.2017
DEGERLEME BITIiS

TARIHI 29.09.2017
RAPOR TARIHi 02.10.2017
REVIZE RAPOR TARIHi 16.11.2017

RAPOR NO

SNP-1707014-REV

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI CAKMAK MAHALLESINDE YER
ALAN; 2432 ADA 5-6-7-8-11 PARSELLER, 2434 ADA 2-3-11
PARSELLER, 2435 ADA 3-4-5-6-15-16 PARSELLER, 2436 ADA 2-5
PARSELLER, 2437 ADA 1-3 PARSELLER, 2433 ADA 4-5-6-7
PARSELLER VE 2432 ADA 11 PARSELDE KAYITLI TASINMAZLARDA
MUSTERI'YE AIT HISSELERIN PAZAR DEGERININ ILGILI KAT
KARSILIGI GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI DE DIKKATE
ALINARAK TESPITI

DEGERLEME ADRESI

SITE MAHALLESI 2432 ADA 5-6-7-8 PARSELLER, 2434 ADA 2-3-11
PARSEL, 2435 ADA 3-5-6-15 PARSELLER, 2436 ADA 2 PARSEL, 2437
ADA 1-3 PARSELLER, 2433 ADA 4-5-6-7 PARSELLER VE 2432 ADA 11
PARSEL, 2435 ADA 4 VE 16 PARSELLER, 2436 ADA 5 PARSEL
UMRANIYE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
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
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek -1 - Mdlkiyet Listesi

Ek -2 - Tasinmaz gosteren fotograflar- Resmi Belgeler
Ek -3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek -4 - imar durum yazisi(kopya) - Diger Yazismalar

Ek -5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek -6 - Tapu Sureti

Ek 7 - Arsa Payi Karsili§i insaat S6zlesmesi

Ek 8 - Yapi Ruhsatlan
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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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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2

1.3

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 18 adet parsel, 1 adet kat irtifaki kurulmus
parselin ve 3 adet ruhsat ve projesi onaylanmis olan parselde Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.’ye ait hisselerin pazar degerinin ilgili arsa payl karsilhidi insaat sézlesmeleri de
dikkate alinarak tespiti amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakh§i portfoyiine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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,
Sigli / 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 sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 18 adet parsel, 1 adet kat irtifaki kurulmus
parselin ve 3 adet ruhsat ve projesi onaylanmis olan parselde Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$.’ye ait hisselerin pazar degerinin ilgili arsa payl karsihd insaat s6zlesmeleri de
dikkate alinarak belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1707014 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 09.11.2017 tarih, 12233903-340.05.05-E.12593 sayili yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar giincellenmemistir.

S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almigtir.

Gizem GEREGUL degerleme isleminde yardim etmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde asagidaki
raporlar hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SNP-1211014

Rapor Tarihi 28.12.2012

ISTANBUL iLI
UMRANIYE ILCESI
CAKMAK (SITE)
MAHALLESI'NDE
YER ALAN 15
ADET PARSEL

Rapor Konusu

Eren KURT -

Raporu Hazirlayanlar A Al YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 134.920.000
(TL) (KDV Haricg)
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R

DEGE

Gayrimenkul

EL

RLEME

Fizibilite

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2432 ADA 5-6-7-8 PARSELLER, 2434 ADA 2-3-11 PARSEL, 2435 ADA 3-5-6-15 PARSELLER, 2436
ADA 2 PARSEL, 2437 ADA 1-3 PARSELLER, 2433 ADA 4-5-6-7 PARSELLERIN TAPU KAYITLARI

PARSEL HISSESINE -
ADA |PARSEL MALIKi NITELIGI |YUzZOLGUMU HISSE PAYI DUSEN ALAN SARIL YEVMIYE | CILT | SAYFA
(M2) (M2)
SINPAS GAYRIMENKUL
42 |5 e ORTAKLG AS. ARSA 5.918,68 8251 |/ 80000 61044 | 23112015 | 34242 | 115 | 11096
. . 84714 |/ 240000 1.839,32 | 24.02.2014 | 6064
42| 6 \S(L\“‘Tﬁ’sﬁﬂ%‘\gﬂwﬁmé ARSA 5.210,90 115 | 11098
e 139 |/ 20000 296,76 | 23.11.2015 | 34242
. . 26831 |/ 240000 596,65 | 24.02.2014 | 6064
u4R | 7 \S(L\“‘Tﬁ’sﬁﬂ%‘\gﬂwﬁmé ARSA 5.336,94 115 | 11100
= 5099 |/ 30000 907,10 | 23.11.2015 | 34242
SINPAS GAYRIMENKUL
42 |8 e ORTAKLG AS. ARSA 6.187,41 95933 |/ 240000 247324 | 24022014 | 6064 15 | 11102
) ) 114310 |/ 240000 346374 | 24022014 | 6064
434 | 2 sxﬁsﬁﬁ%‘gﬂwﬁmg ARSA 7.272,30 116 | 11127
= 1323 | 64000 150,33 | 05.04.2016 | 10598
SINPAS GAYRIMENKUL
43 |3 e ORTAKLG AS. ARSA 5.941,32 177 / 200000 526 | 07102016 | 28832 | 116 | 11129
.+ |SINPAS GAYRIMENKUL
2434 | 11(&1) |/ aTiRiM ORTAKLGH AS. ARSA 9.451,46 69767 |/ 120000 549500 | 06.02.2017 | 3497 19 | 11492
SINPAS GAYRIMENKUL
2435 |3 [ ATRIMORTAKLGI AS. ARSA 5.093,59 41426 |/ 240000 879,20 | 24.02.2014 | 6064 116 | 11140
SINPAS GAYRIMENKUL
2435 |5 e ORTAKLG AS. ARSA 6.059,59 18001 |/ 240000 456,77 | 23112015 | 34242 | 116 | 11142
SINPAS GAYRIMENKUL
2435 |6 e ORTAKLG AS. ARSA 5.085,71 19509 |/ 80000 124021 | 23112015 | 34242 | 116 | 11143
o |SINPAS GAYRIMENKUL
2435 | 15(€9) |\ aTiRiM ORTAKLGI AS. ARSA 5.000,00 2569 |/ 8000 1.605,63 | 06.02.2017 [ 3497 119 | 1149
. . 60598 |/ 240000 1.746,33 | 24.02.2014 | 6064
436 | 2 %ﬁg&%ﬁﬂ'\éﬁmg ARSA 6.916,40 116 | 11153
s 17 I 8000 1470 | 17.04.2014 | 12851
SINPAS GAYRIMENKUL
2437 L ATIRIM ORTAKLG! AS. ARSA 641373 2487 |I 240000 66,46 | 24.02.2014 | 6064 116 | 11157
SINPAS GAYRIMENKUL
437 |3 [ ATIRIMORTAKLGI AS. ARSA 117941 64742 |/ 240000 318,16 | 24.02.2014 | 6064 116 | 11160
| SINPAS GAYRIMENKLL ARSA - 192809 240000 3.058,71 | 24022014 | 6064 B -
YATIRM ORTAKLIGIAS. (Sosya) o 17 3200 2023 | 25.03.2016 | 9458
| s SINPAS GAYRIMENKLL ARSA o 57614 |/ 240000 476,08 | 24022014 | 6064 w | um
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (Yénetim) o
741 / 80000 1837 | 18032015 | 8312
. . ARSA 34529 |/ 240000 405,88 | 24.02.2014 | 6064
433 | 6 %ﬁ’gﬁﬂ%‘\gﬂwﬁmé (Saglik Tesis|  2821,16 15 | 11116
~ Alani) 3439 |/ 2880000 337 | 05042016 | 10598
SINPAS GAYRIMENKUL
43| 7 (ATRIMORTAKLGI AS. ARSA (TAY)| 718,24 172183 |/ 240000 51529 | 24.02.2014 | 6064 116 | 11123
TOPLAM 90.397,38 26.663,21
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DEGERLEME
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2432 ADA 11 PARSELIN TAPU KAYITLARI

ili . ISTANBUL
iigesi - UMRANIYE
Bucagi
Mabhallesi . CAKMAK
Koyl
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No . 2432
Parsel No 11
Alani (m?) . 22.965,43
Vasfi . ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Cilt No . 119
Sayfa No . 11476
SAHIBI ARSA PAYI M2 TARIH YEVMIYE

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM $iRKETi 57480707 / 9186172000 143,70 25.11.2016 35200
SiNPAS GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM $iRKETi 14573020399 / 110234064000 3036,05 25.11.2016 35200
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM 4 51300071853 | 183723440000 1629861  25.11.2016 35200

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
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DEGERLEME
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2435 ADA 4 PARSELIN TAPU KAYITLARI

ili . ISTANBUL
iigesi - UMRANIYE
Bucagi
Mabhallesi . CAKMAK
Koyl
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No . 2435
Parsel No .4
Alani (m?) . 4.647,08
Vasfi . ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Cilt No ;116
Sayfa No ;11141
SAHIBI ARSA PAYI M2 TARIH YEVMIYE

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 47363 / 60000 3668,33 16.10.2015 30488
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2435 ADA 16 PARSELIN TAPU KAYITLARI

ili . ISTANBUL
iigesi - UMRANIYE
Bucagi
Mabhallesi . CAKMAK
Koyl
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No . 2435
Parsel No . 16
Alani (m?) . 19.691,46
Vasfi . ARSA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Cilt No . 120
Sayfa No ;11523
SAHIBI ARSA PAYI M2 TARIH YEVMIYE

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 20678318027 / 26255280000 15508,74 25.05.2017 15995
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2436 ADA 5 PARSELIN TAPU KAYITLARI

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

CAKMAK

2436

5

20.587

ARSA
PLANINDADIR
Kat irtifaki

Mulkiyet Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.

Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 31.07.2017-01.08.2017 tarihlerinde Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

2432 ada 5 parsel iizerinde;

Beyan:

*Ortakhigin Giderilmesi Davasi Agiimistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk. Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

*istanbul Anadolu 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 27/04/2017 tarih 2017/311 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi acilmistir. (05/05/2017 - 13841)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 8251/80000 Hissesi Uzerinde;

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 18/12/2012 tarih

2012/783 ESAS saylli Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - )-(31.12.2012 -
35227)

2434 ada 11 parsel lizerinde;

Beyan:

*Ortakligin Giderilmesi Davasi Acilmistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk. Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

*3404,53 M2 lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014 -6064)

*3253,10 M2 lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014 -6064)

*Ortakligin Giderilmesi Davasi Acilmistir.04.03.2005 Sayi:654 (Umraniye Sulh Huk. Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 654)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 69767/120000 Hissesi Uzerinde;

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 18/12/2012 tarih

2012/783 ESAS sayll Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - )-(31.12.2012 -
35227)

2433 ada 4 parsel iizerinde;

Beyan:

* UMRANIYE SULH HUK MAHK 2004/544 ES.SAY DOSY. ILE ORTAKLIGIN GIDERILMESI
DAVASI ACILMISTIR 04/03/2005 SAY 656

* ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI ACILMISTIR (UMR SULH HUK.MAHK 2004/542 ESAS
DOS. 04/03/2005 SAYI| 654

* UMRANIYE SULH HUKUK MAHK. 2004/546 E.SAY. DOS.ILE ORTAKLIGIN GIDERILMESI
DAVASI ACILMISTIR. 04/03/2005 SAYI1 658

irtifak:

*1868,72 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

* 921,21 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.$. hissesi lizerinde;

Serh:

* [htiyati Tedbir: 30/05/2013 tar. 16461 yev. istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesinin
08/05/2013 tarih 2013/242 Esas sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazisi.(30/05/2013-16461)
* [ntiyati Tedbir: ist. Anadolu 11. Asliye Hukuk Mah.nin 2013/179 Esas sayili dosyasl
(28/10/2013-30943)

Beyan:

* UMRANIYE 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 11/09/2012 tarih 2012/784 ESAS sayili
Mahkeme Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (20/09/2012-24397)

12 SNP-1707014-REV UMRANIYE GAKMAK PROJELERI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2435 ada 3 parsel iizerinde;

Beyan:

*281,04 M2 lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014 -6064)

*748,60 M2 lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014 -6064)

2436 ada 2 parsel iizerinde;

Beyan:

*Ortakligin  Giderilmesi Davasi Acilimistir.04.03.2005 Sayi:546 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/542 E) (04.03.2005 - 658)

*istanbul Anadolu 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 26/04/2017 tarih 2017/312 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir. (08.05.2017-14065)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 60598/240000 Hissesi Uzerinde;
Beyan:Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/09/2012 tarih 2012/784 ESAS sayili
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.(20/09/2012 -24397)

Serh:

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 18/12/2012 tarih

2012/784 ESAS sayll Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - )-(31.12.2012 -
35254)

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyas (31/12/2012-
35227)

2437 ada 3 parsel iizerinde;

Beyan:

*Ortakhidin Gideriimesi Davasi Agiimistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

*Ortakhidin Gideriimesi Davasi Agiimistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 654)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 2487/240000 Hissesi Uzerinde;

*Intiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Hukuk Mahkemesi nin 18/12/2012 tarih 2012/783 Esas sayili
Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (31/12/2012 -35227 )

2432 ada 6 parsel Lizerinde;

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 84714/240000 hissesi lizerinde;

Serh:

* |htiyati Tedbir: Umraniye 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 esas sayili dosyas! (22/08/2012-
22055)

2435 ada 5 parsel iizerinde;

Beyan

*Ortakhidin  Giderilmesi Davasi Agiimistir.04.03.2005 Sayi:654 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/542 E) (04.03.2005 - 654)

*istanbul Anadolu 6.Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 15/12/2014 Tarih 2014/850 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmigtir. (24.12.2014 - 43843)

irtifak

*120,12 M? lik Kisimda Teiag Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$. 18091/240000 hissesi lizerinde;

Serh:

* |ntiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Hukuk Mah.nin 18/12/2012 tarih 2012/783 esas sayili
Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile (31/12/2012-35227)
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2435 ada 15 parsel lizerinde;

Beyan

*Umraniye 1.Asliye Hukuk Mahkemesinin 14/04/2006 giin ve 2005/537 Esas 2006/176 Karar
Sayill ilami geregince Havva Cakir'in soyisminin Celik Olduguna dair dosyasina evrak
eklenmistir. (26/02/2007-666)

* [stanbul Anadolu 20. Sulh Hukuk Mahkemesi nin 03/05/2017 tarih 2017/306 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi acilmistir.

2437 ada 1 parsel iizerinde;

Beyan:

*Ortakligin  Giderilmesi Davasi Acilimistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

*Ortakligin  Giderilmesi Davasi Aciimistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 654)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. 2487/240000 hissesi lizerinde;

Serh:

* fhtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Hukuk Mah.nin 18/12/2012 tarih 2012/783 esas sayili
Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (31/12/2012-35227)

2432 ada 7 parsel iizerinde;

Beyan:

* [STANBUL ANADOLU 14. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 24/04/2017 tarih 2017/316 ESAS
sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agiimistir. (15/05/2017-14856)
Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 26831/240000 Hissesi Uzerinde:

Serh:

intiyati Tedbir: 30/05/2013 tar. 16461 yev.iSTANBUL ANADOLU 12. ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 08/05/2013 tarih 2013/242 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazisi
(30/05/2013-16461)

2432 ada 8 parsel iizerinde;

Beyan:

* [STANBUL ANADOLU 11. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 02/05/2017 tarih 2017/310 ESAS
sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agiimistir. (10/05/2017-14327)
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 95933/240000 hissesi lizerinde;

Serh:

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyas! (31/12/2012-
35227)

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyas! (31/12/2012-
35254)
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2433 ada 5 parsel iizerinde:

Irtifak:

* 1134,34 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

* 70,46 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. 57614/240000 hissesi lizerinde;

Serh:

* fhtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 2012/533 Esas Sayili dosyas! (22.08.2012 -
22055)

* |htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/784 Esas Sayili dosyasi
(31.12.2012-35254)

* fhtiyati Tedbir: Ist. Anadolu 12. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas sayili dosyasi
(31.12.2012 - 35227)

Irtifak:

* 982,81 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Beyan:

Umraniye 1. Asliye Hukuk Mh.nin 14/04/2006 giin ve 2005/537 E. 2006/176 K sayili ilami
geregince Havva Cakir'in soyisminin Celik olduguna daire dosyasina evrak eklenmistir.
(26/02/2007-666)

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. 34529/240000 hissesi lizerinde;

Serh:

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 Esas Sayili dosyasi (22/08/2012-
22055)

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyas! (31/12/2012-
35227)

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyasi (31/12/2012-
35254)

2433 ada 7 parsel iizerinde:
Beyan:
* ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI ACILMISTIR.04.03.2005-658
Sinpas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. 172183/240000 hissesi iizerinde;
erh:
* 0.99 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir. ( TEDAS LEHINE 99 YILLIGI, 1 KRS
BEDEL ILE 132,67M2 TRAFO MERKEZIi VE KABLO GECIS YERI ) (28/12/2016-38919)

2434 ada 2 parsel iizerinde;

Beyan:

-Ortakligin Giderilmesi Davasi Acilmigtir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

* [STANBUL ANADOLU 14. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 24/04/2017 tarih 2017/317 ESAS
sayil Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir.(15/07/2017-14804)

irtifak:

3295 m? lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 114310/240000 Hissesi Uzerinde;

*UMRANIYE 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 11/09/2012 tarih 2012/784 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (20/09/2012 -24397)

* |htiyati Tedbir. UMRANIYE 2 ASLIYE HUKUK MAHKLEMESINE nin 18/12/2012 tarih
2012/783 ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (31/12/2012-35227)

* ntiyati Tedbir: UMRANIYE 2 ASLIYE HUKUK MAHKEMESINE nin 18/12/2012 tarih 2012/784
ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi sayil yazilari ile (31/12/2012-35254)
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2434 ada 3 parsel iizerinde;

Irtifak:

* 63,37 M2 Lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)
2435 ada 6 parsel lizerinde;

irtifak

* 592,07 m? lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)
* 1608,65 m? lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)

2432 ada 11 parseldeki Taginmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 31.07.2017 tarihinde
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel Midiirligi Tagsinmaz Degerleme
Basvuru Sistemi lizerinden alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Sinpag Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi'nin 130388871853 / 183723440000
hissesi lizerinde

Beyan:

* Umraniye 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 14/07/2014 tarih 2013/182 E. sayili Mahkeme
Mizekkeresi numaral dosyasinda davalidir. 24.07.2014 tarih 25789 yevmiye.

2435 ada 16 parseldeki Taginmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 08.08.2017 tarihinde
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel Miidiirligii Tagsinmaz Degerleme
Basgvuru Sistemi lizerinden alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi'nin 20678318027 / 26255280000
hissesi lizerinde

Beyan:

* Umraniye 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 18/12/2012 tarih 2013/783 E. sayili Mahkeme
Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 31.12.2012 tarih 35227 yevmiye.

2435 ada 4 parseldeki Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 14.08.2017 tarihinde
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel Midiirligih Taginmaz Degerleme
Basvuru Sistemi lizerinden alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

2435 ada 4 parsel iizerinde;

Beyan

*istanbul Anadolu 10.Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 02/07/2014 Tarih 2014/465 Esas sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi acgiimistir. (24.07.2014 - 25669)

Irtifak
*8,98 M2 Lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)
*929,04 M2 Lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)

2436 ada 5 parsel iizerindeki bagimsiz béliimlere ait takyidat ve miilkiyet bilgileri
17.08.2017 tarihinde Umraniye Tapu Miidiirliigii'nden alinmis olup, bagimsiz béliimler
lizerinde miisterek olarak;
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0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS GENEL MUDURLUGU LEH)
(28/12/2016 -38917)

Yoénetim Plani: 18.10.2016 (Tarih:10.11.2016, Yevmiye:33001)

(ilgili irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiukdmler cergevesinde ilgili irtifak hakkinin tagsinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. hisseleri Gzerinde yer alan ihtiyadi tedbir serhlerinin
bdlgede yapilan 18. Madde uygulamasina yapilan itirazlar sonucunda konuldugu anlasiimistir.
Diger hisseler Uzerinde bulunan haciz serhlerinde ise haciz iglemlerinin hisse 6zelinde
yapilabilecegi ilgili kanun maddesinde belirtiimis olup Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
mulkiyetindeki

hisseleri etkilememektedir. Sonug olarak degerleme konusu gayrimenkuller izerindeki kayitlarin
blyllk ¢ogunlugu bdlgedeki imar Kanunun 18. Maddesinin uygulanmasi ile ilgili itirazlardan
kaynaklanmakta olup ilgili belediyeden alinan bilgiye goére itirazlarin ¢dzimune iliskin
g¢alismalarin tamamlandigi bilgisi verilmistir.Céziimlenen parsellerde ise imar kosullarinca
ingaat izni ve ruhsatlar verilmektedir. Bu kapsamda s6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmazlarin gayrimenkul yatirrm ortakhgi
portfoylinde bulunmalarinda engel teskil etmedigdi kanaati olusmustur.

Tasinmazlara dair davalara iligkin hukuk miisavirliginin agiklamalari ekte yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

2432 ada 1, 2, 3, 4 parseller 25/11/2016 tarih 35200 yevmiye ile tevhid isleminden 2432 ada 11
parsel olarak tapuya tescil edilmistir.

2435 ada 12, 13 ve 14 parseller 25/05/2017 tarih ve 15995 yevmiye ile tevhid igsleminden 2435
ada 16 parsel olarak tapuya tescil edilmistir.

2436 ada 1 parsel 20 payli, 19 malikli, 2436 ada 3 parsel 3 malikli ve 2436 ada 4 parsel 2 malikli
iken 30.09.2016 tarih 2863 yevmiye ile satis ve birlestirme isleminden Sinpas Yapi Endistrisi ve
Ticaret A.S. adina, 13.07.2016 tarih 21088 yevmiye ile tevhid ve birlestirme islemi ile Sinpas
GYO A.S. ve Askin Kandil adina kaydedilmistir.

Degerleme konusu 2436 Ada 5 parselin geldisi olan 2436 Ada, 1, 3 ve 4 parsellere iligkin Sinpas
Yapi Endustrisi ve Tic. A.S. ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda 21.01.2016
tarihi itibariyle Kat Karsilhdr Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi imzalanmis

olup s6zlesmede arsa pay! ve yuklenici payl degerleri belirlenmistir.

10.11.2016 tarih 33001 yevmiye no ile parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus 1 adet bagimsiz
bélim Askin Kandil adina ve diger bagimsiz boélimler Sinpags GYO A.S. Ve Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. Adina paylari oraninda tescil edilmigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan ve ekte sunulan15.08.2017-
16.08.2017-09.08.2017-08.08.2017 tarihli imar durumu yazilarina gére;

Degerleme konusu 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-3-11 parsel, 2435 ada 3-5-6-15
parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 1-3 parseller, 2433 ada 4-5-6-7 parseller; 21.12.2015
tarih onanli Umraniye ilgesi Site Mahallesi,37 Pafta 2435-2434 Adalar ve 2434 Adanin
Giineyinde Yer Alan park alaninin bir kismina iliskin Uygulama imar Plan Degisikligi ve
21.06.2011 tarih onanli Umraniye, Site Mahallesi, 37 Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Revizyonu kapsaminda kalmaktadir. Parsellere ait imar kosullari asagidaki tabloda verilmistir.
Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlari rapor ekinde
verilmistir.

2434 ada 11 parsel, 2435 ada 3 parsel, 2435 ada 4 parsel, 2433 ada 4 parsel, 2435 ada 6
parsel, 2434 ada 3 parsel, 2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5 parsel, 2433 ada 6 parselde
maksimum irtifa TEIAS'dan alinacak goriis dogrultusunda belirlenecektir.

2436 ada 5 parsel, 2432 ada 5 parsel, 2437 ada 1 parsel, 2437 ada 3 parsel, 2432 ada 8 parsel,
2432 ada 7 parsel, 2432 ada 6 parsel, 2436 ada 2 parselde 22.04.2016 tasdik tarihli Umraniye-
Atasehir-Géztepe Metro Hatti Projesine lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'ndan
etkilenmekte olup, istanbul Biyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Baskanligi gorisi
alinmadan uygulama yapilamaz.

2432 ada 11 ve 2435 ada 16 parsel;
21.06.2011 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Umraniye Site Mahallesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda konut alaninda kalmakta olup Emsal = 1,50, H = Serbest yapilasma sartlarina
sahiptir. Metro Projesi giizergahinda kaldigindan istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Daire
Baskanligindan goérls alinmadan uygulama yapillamaz.2432 ada 11 parsel plan notlarina
istinaden 1,65 emsal hakkina sahiptir.

2435 ada 4 parsel;

21.06.2011 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Umraniye Site Mahallesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda ticaret alaninda kalmakta olup Emsal = 1,50, H = Serbest yapilagsma sartlarina
sahiptir. Metro Projesi gilizergahinda kaldigindan istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Daire
Baskanligindan goéris alinmadan uygulama yapilamaz.

Plan Notlarina gére; parsellerin birlesmesinin tesvik edilmesi amaci ile parsel buyikligunde
10.000 m?ye ulasildiginda %5, 20.000 m?ye ulasildiginda %210 emsal arttinmi
yapilabilmektedir. Degerleme konusu parsellerden 2432 ada 11 parseller 20.000 m#nin ve 2435
ada 16 parsel 10.000 m#nin uzerinde olup, projeleri emsal arttirimi uygulanarak onaylandigi
goralmastar.

2436 ada 5 parsel;

21.06.2011 tasdik tarihli 1/12000 &lcekli Umraniye Site Mahallesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda konut alaninda kalmakta olup Emsal = 1,50, H = Serbest yapilasma sartlarina
sahiptir. 22.04.2016 t.t. li Umraniye - Atasehir — Goztepe Metro Hatti Projesine iliskin 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani'na gére istanbul Bliiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire
Baskanligi gorisi alinmadan uygulama yapilamaz denilmektedir.

Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlari rapor ekinde
verilmigtir.
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RUHSAT VE PROJESi BULUNMAYAN ARSALARIN iMAR DURUMU BILGILERI

ADA | PARSEL Yﬂzgfgijsl\ﬁli_] M) FONKSIYON EMSAL H(MAX)
2432 5 5.918,68 m? KONUT 1,50 Serbest
2432 6 5.210,90 m? KONUT 1,50 Serbest
2432 7 5.336,94 m? KONUT 1,50 Serbest
2432 8 6.187,41 m? KONUT 1,50 Serbest
2434 2 7.272,30 m? KONUT 1,50 Serbest
2434 3 5.941,32 m? KONUT 1,50 Serbest
2434 11 (e:1) 9.451,46 m? KONUT 1,50 Serbest
2435 3 5.093,59 m? KONUT 1,50 Serbest
2435 5 6.059,59 m? KONUT 1,50 Serbest
2435 6 5.085,71 m? KONUT 1,50 Serbest
2435 | 15 (e:9) 5.000,00 m?  |KONUT 1,50 Serbest
2436 2 6.916,40 m? KONUT 1,50 Serbest
2437 1 6.413,73 m?2 KONUT 1,50 Serbest
2437 3 1.179,41 m? TICARET 1,50 Serbest
S('?SY.AL VE .
2433 4 3.807,35 m? KULTUREL TESIS
ALANI

2433 5 1.983,19 m? /IZII_E/;S:II\\I/:I KURL-JM

2433 6 2.821,16 m? iﬁAGlll_llK Ul

2433 7 718,24 m? ;EK::::K UG

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Hali hazirda ruhsat ve projesi bulunmayan parsellerde yapilan gézlemler neticesinde parseller
Uzerinde hisse sahiplerinin gegmis donemde kullanmis olduklari yapilarin biylik ¢ogunlugunun
yikilmis oldugu ve parseller tzerinde az sayida konut binalarinin oldugu gértlmustar.

2435 ada 4 ve 16 , 2432 ada 11 parsel ve 2436 ada 5 parsel icin ruhsat belgelerinin tim listesi
mal sahibi firma yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilmistir. Ruhsat bilgileri asagidaki tablolarda
gOsterilmigtir.
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2432 ADA 11 PARSEL

Ingaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Blm. | Konut ;Alam Ortak ;Alan Toplam2 Alan Sinifi
Sayisi (m?) (m?) (m?) Yapi
Grubu
1.BLOK 01.02.2017 16/26802 15 2.389,69 m? 512,50 m? 2.902,19 m? 1.8
2.BLOK 01.02.2017 16/26802 15 2.401,32 m? 504,43 m? 2.905,75 m? 1.8
3.BLOK 01.02.2017 16/26802 90 8.362,84 m? 2.976,57 m*> | 11.339,41 m? IvV.C
4.BLOK 01.02.2017 16/26802 11 1.248,40 m? 268,69 m? 1.517,09 m? 1.8
5.BLOK 01.02.2017 16/26802 11 1.248,40 m? 268,69 m? 1.517,09 m? 1.8
6.BLOK 01.02.2017 16/26802 12 1.783,10 m? 303,71 m? 2.086,81 m? 1.8
7.BLOK 01.02.2017 16/26802 12 1.801,22 m? 283,17 m? 2.084,39 m? 1.B
8.BLOK 01.02.2017 16/26802 90 8.386,68 m? 1.695,23 m? | 10.081,91 m? IvV.C
9.BLOK 01.02.2017 16/26802 24 3.634,25 m? 553,94 m? 4.188,19 m? 1.B
10.BLOK 01.02.2017 16/26802 24 3.634,25 m? 553,94 m? 4.188,19 m? 1.B
11.BLOK 01.02.2017 16/26802 92 8.511,38 m? 2.893,51 m*> | 11.404,89 m? IvV.C
12.BLOK 01.02.2017 16/26802 12 1.830,18 m? 270,28 m? 2.100,46 m? 1.B
13.BLOK 01.02.2017 16/26802 92 8.5611,38 m* | 21.159,38 m? | 29.670,76 m? IvV.C
TOPLAM 500 53.743,09 m? | 32.244,04 m? | 85.987,13 m?
2435 ADA 4 PARSEL
L Ofis-igyeri insaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm. Alani Ortak ;Alan Toplamz Alan Sinifi
Sayisi ) (m?) (m?)
(m?) Yapi
1.BLOK 30.06.2017 16/27975 24 6.212,51 m*> | 10.339,68 m? | 16.552,19 m? 1.B
TOPLAM 24 6.212,51 m* | 10.339,68 m* | 16.552,19 m?
2435 ADA 16 PARSEL
Ruhsat Bag. Konut Alani Ofis-lsyeri Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi Brm. Alani P Sinifi
Sayisi (m?) (m?) (m?)
Sayis (m?) Yapi
1.BLOK 30.06.2017 17/12424 120 7.755,53 m? 0,00 m? 2.234,47 m? 9.990,00 m? IvV.C
2.BLOK 30.06.2017 17/12424 14 2.158,47 m? 0,00 m? 2.303,53 m? 4.462,00 m? IV.A
3.BLOK 30.06.2017 17/12424 14 1.947,62 m? 0,00 m2? 390,38 m? 2.338,00 m? IV.A
4 BLOK 30.06.2017 17/12424 14 2.158,47 m? 0,00 m? 397,53 m? 2.556,00 m? IV.A
5.BLOK 30.06.2017 17/12424 87 6.668,83 m? 0,00 m2? 2.557,17 m? 9.226,00 m? IvV.C
6.BLOK 30.06.2017 17/12424 63 7.165,35 m? 0,00 m? 1.974,65 m? 9.140,00 m? IvV.C
7.BLOK 30.06.2017 17/12424 90 6.895,96 m? 0,00 m2? 2.342,04 m? 9.238,00 m? IvV.C
8.BLOK 30.06.2017 17/12424 42 5.483,03 m? 934,37 m? | 14.878,60 m* | 21.296,00 m? IV.A
TOPLAM 40233 | 40.233,26 m? 934,37 m? 27.078,37 m* | 68.246,00 m?
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2436 ada 5 parsel lzerinde kat irtifaki kurulmus olup, ingsaata baslandigi ve devam edildigi
gorulmustir. Ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.

2436 ADA 5 PARSEL

ilk Ruhsat | ilk Ruhsat Tadilat Tadilat ingaat Sinifi
Blok Adi Tarihi Sayisi Ruhsat Ruhsat Yapi Grubu
y Tarihi Sayisi P
1.BLOK 09.09.2016 16/18532 IVA
2.BLOK 09.09.2016 16/18532 IvC
3.BLOK 06.08.2015 | 2015/15417 | 09.09.2016 16/18532 B
4.BLOK 06.08.2015 | 2015/15417 | 09.09.2016 16/18532 IVC
5.BLOK 09.09.2016 16/18532 IVA
6.BLOK 09.09.2016 16/18532 IVC
2436 ADA 5 PARSEL
Blok Adi "B?glmsu Konut Alani | Ticaret Alani| Ortak Alan | Toplam Alan
Bolim Sayisi

1.BLOK 27 3.220,45 0,00 6.202,97 9.423,42

2.BLOK 75 7.584,12 0,00 2.089,99 9.674,11

3.BLOK 66 6.011,25 1.295,81 9.512,94 16.820,00

4.BLOK 113 7.261,05 667,64 2.793,31 10.722,00

5.BLOK 48 5.913,93 990,48 8.887,07 15.791,48

6.BLOK 91 8.308,03 0,00 2.350,72 10.658,75
TOPLAM 420 38.298,83 2.953,93 31.837,00 73.089,76
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu olan 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-3-11 parseller, 2435 ada 3-5-6-
15 parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 1-3 parseller, 2433 ada 4-5-6-7 parseller tzerinde
diger hissedarlarinin bazilarinin konut tipi ruhsatsiz binalarinin bulundugu goérilmustir. S6z
konusu binalar Mugteri’ye ait olmayip, Misteri'nin herhangi bir kullanim tasarrufu ya da gelir
getirici faaliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, s6z konusu yapilar isbu dederleme calismasi
kapsaminin digindadir.

2436 ada 5 parselde projenin ilk etabi insaati devam etmektedir. Mevcut insaat gortulmustar.
Yerinde yapilan goézlemler ve santiyeden alinan bilgilere gore, 1.,3.,4. ve 6.blogun kaba insaati
bitmistir. 2. ve 5. bloklarin kaba insaati devam etmektedir. Santiyeden alinan bilgiye gére 2436
ada 5 parsel ingaatinda 31.07.2017 tarihi itibariyle 3-4 nolu bloklarin fiziki ilerleme seviyesi %48,
1-2-5-6 nolu bloklarin fiziki seviyesi %21 'dir.

2432- 11, 2435-4 ve 2435-16 parsellerde ruhsat ve projeler onaylanmis olup, kat irtifaki tesis
edilmemistir. 2432-11 ve 2435-4 parsellerde hali hazirda ingaa faaliyetlerde baslamamis
durumdadir. 2435 ada 16 parselde hafriyat islemleri baslamistir. Ruhsat ve projelerinin
onaylanmis olmasi nedeni ile proje olarak degerlemesi yapiimistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

S6z konusu proje icin Yapi Denetim Firmasi ve yetkilisi atanmis olup; ruhsata islenmistir. Konu
projenin Yapi Denetim Sirketi bilgileri; Merya Yapi Denetim Ltd. Sti., Cubuklu Mah. Sehit Murat
Akglil Sk. Giiner is Merkezi No:6/6 Kavacik/Beykoz/istanbul
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-3-11 parseller, 2435 ada 3-5-6-
15 parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 1-3 parseller, 2433 ada 4-5-6-7 parseller olup
"ARSA" niteliklilerdir.

Degerlemeye konu olan 2436 ada 5 parsel, Sinpas Palas projesininl. etabidir. 20.587,13 m?
alanl arsa Uzerinde kat irtifaki kurulmustur.

Degerleme konusu, 2432- 11, 2435-4, 2435-16 parsellerde tanimlanmis olan Sinpas Palas
Projesi'nin etaplaridir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, Umraniye ilgesi Site Mahallesi'nde yer almaktadir. Umraniye
Merkez Uzerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yénine devam edildiginde Senol Glnes
Bulvari'nin kuzeyinde konumludur. Parselin gliney ve gineybatisinda Senol Gilines Bulvari,
kuzeybatisinda Cevahir caddesi, dogusunda E-80 yolu-TEM Otoyolu bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgeye Umraniye ilgesi Site Mahallesi'nde yer
almaktadir. Umraniye Merkez (izerinden Akdeniz Caddesi ile Atagehir yéniine yéniine devam
edildiginde Senol Giines Bulvari ile veya Tasinmaza D-100 veya otoyol baglantisi kullanilarak
Umraniye-Tem baglantisi yéniinden Cevahir Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir. Fatih
Sultan Mehmet Kdprusune yaklagik 16 km., Bodazici Kdprisu'ne yaklasik 12km, D-100 Yolu'na
yaklasik 7,2km mesafededir.
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3.4 - Tasinmazlarin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

2432 Ada 5 Parsel; 5.918,68 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizgin
olmayan dortgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

)

2432 Ada 6 Parsel; 5210,9 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizglin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

2432 Ada 7 Parsel; 5.336,94 m?
yuzélcimlidar.  Parsel  duzgin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
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2432 Ada 8 Parsel; 6.187,41 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizgin
olmayan c¢okgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

2433 Ada 4 Parsel; 3.807,35 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizglin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik acidan egimlidir.
Caddeye yakin kismindan yuksek
gerilim hatti gegmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik
yapilar bulunmaktadir.

2433 Ada 5 Parsel; 1.983,19m?
yuzoélgimlidur.  Parsel  duzglin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
Caddeye yakin kismindan yuksek
gerilim hatti gegmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik
yapilar bulunmaktadir.
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2433 Ada 6 Parsel; 2.821,16 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizgin
olmayan dortgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
Caddeye yakin kismindan yiksek
gerilim hatti gegmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik
yapilar bulunmaktadir.

2433 Ada 7 Parsel; 718,24 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizglin
olmayan doértgen formundadir.
Topogdrafik acidan egimlidir.
Caddeye yakin kismindan yuksek
gerilim hatti gegmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik
yapilar bulunmaktadir.

2434 Ada 2 Parsel; 7.272,30 m?
yuzélcimlidar.  Parsel  duzgin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik acidan egimlidir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.
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2434 Ada 3 Parsel; 5,941.32 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizgin
olmayan dortgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
Uzerinde yap! bulunmamaktadir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.

2434 Ada 11 Parsel; 9.451,46 m?
yuzoélgimlidur.  Parsel  duzgln
olmayan  UGg¢gen  formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
Uzerinde yapi bulunmamaktadir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.

3 i ‘ . 2435 Ada 3 Parsel; 5.093,59 m?

& A i, R yizolcimludir. Parsel  diizgin
e i X 4.4 olmayan doértgen formundadir.
' Topografik  acidan  egdimlidir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatt
gecmektedir.
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2435 Ada 5 Parsel; 6.059,59 m?
yuzoélgimlidiar. Parsel dizgin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik acidan  egimlidir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.

2435 Ada 6 Parsel; 5.085,71 m?
yuzoélcimluduar.Parsel dizgln
olmayan doértgen formundadir.
Topografik  agidan  egimlidir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.

2435 Ada 15 Parsel; 5,000m?
yuzoélcimluduar.Parsel dizgln
olmayan koni formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
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2436 Ada 2 Parsel; 6.916,4m?
yuzoélcimluduar. Parsel dizgin
olmayan ¢okgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

2437 Ada 1 Parsel; 6413,73m?

yuzolgimlidiar. Parsel dizgin
y olmayan c¢okgen formundadir.
& Topografik agidan egimlidir.

Ankar2

2437 Ada 3 Parsel; 1.179m?
yuzoélcimluddr. Parsel duzgin
olmayan ¢okgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
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2435 Ada 4 Parsel; 4647,08m?
yuzoélgimlidar. Parsel dizgln
olmayan c¢okgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
*Onayli mimari projesi
bulunmakta olup ruhsathdir.

2435 Ada 16 Parsel;
19691,46m? yuzolgimlGdur.
Parsel dizgin olmayan cokgen
formundadir. Topografik agidan
egimlidir.

*Onayl mimari projesi
bulunmakta olup ruhsathdir.
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2432 Ada 11 Parsel

Degerleme konusu 2432 ada 11 parsel 22.965,43 m? arsa uzerinde konumlanmis olup Sinpas
Palas projesinin ikinci etabi olarak planlanmistir. Parsel yaklasik olarak dizgin olmayan amorf
formunda bir yapiya sahiptir. Orta egimli arazi yapisina sahiptir. Proje kapsaminda 13 adet blok
icin ruhsat ve proje onaylanmistir. Tasinmazlar igin kat irtifaki kurulmamis olup, ruhsat ve
projelerine istinaden tamami konut kullanimlidir. Ruhsat ve projelerine gére toplam 500 adet
konut birimi bulunmaktadir.

Projede yer alan bloklar 1.,2.,3.4.5., 6., 7., 8, 9., 10, 11., 12. ve 13. bloklar olarak
tanimlanmistir.

1. Blok: Parselin Giineydodusunda yer alan konut blokudur. 4 bodrum+zemin+3 normal kattan
olusmaktadir. Toplam 15 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 1.5+1, 2.5+1, 3+1, 3.5+1, 4.5+1
daire tipleri mevcuttur. Toplam satisa esas brit alan 2.662,20 m*dir.

2. Blok: Parselin Giineydogusunda yer alan konut blokudur. 4 bodrum+zemin+3 normal kattan
olusmaktadir. Toplam 15 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 1.5+1, 2.5+1, 3+1, 3.5+1, 4.5+1
daire tipleri mevcuttur. Toplam satisa esas brit alan 2.506,03 m#dir.

3. Blok: Parselin Gineyinde yer alan konut blokudur. 4 bodrum+zemin+12 normal kattan

olusmaktadir. Toplam 90 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 1+1, 2.5+1, 2+1 daire tipleri
mevcuttur. Toplam satisa esas brit alan 9.995,70 m#dir.
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4. Blok: Parselin Guneyinde yer alan konut blokudur. 2 bodrum+zemin+3 normal Kkattan
olusmaktadir. Toplam 11 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 2+1, 2.5+1 daire tipleri mevcuttur.
Toplam satisa esas brit alan 1.431,70 m?dir.

5. Blok: Parselin Guneyinde yer alan konut blokudur. 2 bodrum+zemin+3 normal kattan
olusmaktadir. Toplam 11 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 2+1, 2.5+1 daire tipleri mevcuttur.
Toplam satisa esas brit alan 1.431,78 m?dir.

6. Blok: Parselin Guneyinde yer alan konut blokudur. 2 bodrum+zemin+3 normal kattan
olugsmaktadir. Toplam 12 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 1.5+1, 2+1, 3+1, 4.5+1 daire
tipleri mevcuttur. Toplam satisa esas brit alan 1.979,20 m?dir.

7. Blok: Parselin Guneyinde yer alan konut blokudur. 2 bodrum+zemin+3 normal Kkattan
olugsmaktadir. Toplam 12 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.1.5+1, 2+1, 3+1, 4.5+1 daire
tipleri mevcuttur. Toplam satisa esas brit alan 2.000,65 m?'dir.

8. Blok: Parselin Guneybatisinda yer alan konut blokudur. 2 bodrum+zemin+13 normal kattan
olusmaktadir. Toplam 90 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 2.5+1 daire tipleri
mevcuttur. Toplam satisa esas brtt alan 10.100,43 m?dir.

9. Blok: Parselin Kuzeybatisinda yer alan konut blokudur. zemin+5 normal kattan olusmaktadir.
Toplam 2 adet giris bulunmakta olup A giriste 12 adet, B giriste 12 adet olma Uzere 24 adet
badimsiz birim bulunmaktadir. 1.5+1, 2+1, 3+1, 4.5+1 daire tipleri mevcuttur. Toplam satisa
esas brit alan 4.027,80 m?'dir.

10. Blok: Parselin Kuzeyinde yer alan konut blokudur. Zemin+5 normal kattan olugsmaktadir.
Toplam 2 adet giris bulunmakta olup A giriste 12 adet, B giriste 12 adet olma Uzere 24 adet
bagimsiz birim bulunmaktadir. 1.5+1, 2+1, 3+1, 4.5+1 daire tipleri mevcuttur. Toplam satisa
esas brit alan 4.027,79 m?dir.

11. Blok: Parselin Kuzeyinde yer alan konut blokudur. bodrum+zemin+15 normal kattan
olusmaktadir. Toplam 92 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 1+1, 1.5+1, 2+1 daire tipleri
mevcuttur. Toplam satisa esas brit alan 10.271,30 m?dir.

12. Blok: Parselin Kuzeyinde yer alan konut blokudur. Zemin+5 normal kattan olugsmaktadir.
Toplam12 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 3+1, 4.5+1 daire tipleri mevcuttur. Toplam satisa
esas brit alan 2.021,79 m?dir.

13. Blok: Parselin Kuzeydogusunda yer alan konut blokudur. Bodrum+zemin+15 normal kattan
olusmaktadir. Toplam 92 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 1+1, 2+1 daire tipleri mevcuttur.
Toplam satisa esas brit alan 10.271,34 m?dir.
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2436 Ada 5 Parsel

Degerleme konusu 2436 ada 5 parsel 20.587,13 m? arsa Uzerinde konumlanmis olup Sinpas
Palas projesinin ilk etabinin ingaati devam etmektedir. Parsel yaklasik olarak diizgin olmayan
amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta egimli arazi yapisina sahiptir. Sinpas Palas Projesinde
6 adet konut blogu bulunmaktadir. Proje kapsaminda 400 adet konut birimi ve 20 adet ticari
birim olmak (izere toplam 420 adet Unite bulunmaktadir. Tasinmazlar icin kat irtifaki
kurulmustur. Ticari birimler 3.,4. ve 5. blokta konumlanmisglardir. Sinpas Palas Projesinde
ruhsattaki konut alanlari toplam 38.298,83 m?, ticaret alanlari toplam 2.953,93 m? ve ortak
alanlar toplam 31.837,32 m? alanli olup ruhsatlar toplam insaat alani 73.089,96 m? alanlidir.

Projede yer alan bloklar 1.,2.,3.,4.,5. ve 6. bloklari olarak tanimlanmigtir.
Projede bodrum katlar konut ve otopark olarak tanimhdir.

1. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 5 Normal kat
olarak tasarlanmigtir. Blok igerisinde 27 adet konut birimi bulunmaktadir. insaati heniiz
baglamamistir.

2. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 14 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 75 adet konut birimi bulunmaktadir. insaati heniiz
baglamamistir.

3. Blok: Konut+Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 5
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 56 adet konut birimi ve 10 adet isyeri-ofis birimi
bulunmaktadir. Kaba ingaati tamamlanmis, insa ¢alismalari devam etmekdir.

4. Blok: Konut+Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 13
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 109 adet konut birimi ve 4 adet isyeri-ofis birimi
bulunmaktadir. Kaba insaati tamamlanmis, insa ¢alismalari devam etmekdir.

5. Blok: Konut+Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 6
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 42 adet konut birimi ve 6 adet isyeri-ofis birimi
bulunmaktadir. ingaati heniiz baglamamistir.

6 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 14 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 91 adet konut birimi bulunmaktadir. insa calismalari
baslamis, kaba insaat devam etmektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi 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 olugur. 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 kitayr 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 biylk kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri 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 bélmektedir.

i

Harita 1 - istanblil'un Konumu

Glinimiizde Istanbul, Tirkiye'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 yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili igin hedeflenen
Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nufusu 14.657.434
kisidir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kligikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidara bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Midurligine dénugtlrulmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla iice olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe llgeleri ayrilmig, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir Ilgesine verilmistir. Umraniye ilcesinde 35 mabhalle
muhtarligi mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilat olan ilge
Mudurlikleri ile Askerlik Subesi Baskanligi mevcut olup, Garnizon Komutanhgi Cekmekoy
iigesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanh@ina bagl 15. Fize Us Komutanhg
tarafindan ifa edilmektedir. lice Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Bolge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bolgesinde, Istanbul’'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’'nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar ¢ikar. Yiizélgimii 45 km? dir. iige sinirlari iginde
blylk dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kapl iken tahribat nedeniyle kiiglk
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamisgtir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim ozellikleri gériliir. Kislari Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bolgesi kadar
kurak gecmez. Yilkseltinin az olmasi yadis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de GCamlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
Ozellikleri de goérulebilmektedir.

Umraniye ilge niifusu 2015 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 341.350 kadin (%49,59),
346.997 erkek (%50,41) olmak lzere toplam 688.347'dir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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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 goriimektedir.

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 dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'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 dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmastr.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donugsum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturidlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara muilk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmuastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektér
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde ortadoguda
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve ulkenin glney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géraimustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel se¢imlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. 2017 yihinin geneline bakildiginda gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde
olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel donisimuin olacagi bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Taginmazlarin son Ug yillik alim-satim islemlerine dair bilgi Umraniye Tapu Mudirligi'nce
tarafimiza verilmemistir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Umraniye Tapu Sicil
Midurliga, Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakh@ A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Geligen bir bolgede yer almaktadirlar.
*  Ruhsati bulunmayan parseller "arsa" niteliklidirler.
* Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludurlar.

* 2433 ada 4-5-6-7 harig imarli parseller olup, imarli yollara cephelidir.

« Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri ve baglanti yollarina yakin
konumdadir.

% 2432 ada 11 parsel, 2435 ada 4 ve 16 parsellerin mimari projeleri onaylanmig ruhsatlar
alinmistir.

* 2436 ada5 parselde kat irtifaki kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Hisseli mulkiyetlerdir.
* 2433 ada 4-5-6-7 parseller kamusal alan imarhdir.

* 2436 ada 5 parsel hari¢ insaatlar hentiz baglamamistir.

% Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis ediliminde oldugu, rekabetin glglendigi
g6zlemlenmistir.
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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 insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni ingsa 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
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Parsellerin  mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ydnteminden
yararlaniimistir. Projeksiyon degerinin tesbitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminden
faydalaniimistir. Ruhsati bulunan parseller igin Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Yéntemi kullaniimistir. Sézlesme Degerlerinin takdirinde Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
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Konut Emsalleri

*  SMART CITY
Tel 0216 444 24 37(SATIS OFISI)

Samanyolu Caddesi ile Edip Sokak arasinda konumlu
ingaati yeni bitmis Smart City projesinde yer almaktadir.
Akilli ev sistemi 6zelligine sahip olup 5000 m? alan
Uzerinde 2 bloktan olusan projede toplam 186 konut
bulunmaktadir. igerisinde 1+1 (57m2-73m?2), 2+1 (105m?-
107m?), 3+1 (157m?) olmak UGzere 3 tip konut tipi vardir.

| 1.KAT 1+1 105 m? 750.000 TL 7.143 TL/m2
IR i~ 8.KAT 1+1 57m? | 450.000 TL | 7895 TUme
el Ortalama 7.519 TL/m?
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*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
insaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 4 yilliktir. My
Towerland projesinin A blogu olarak tasarlanmigtir. Tek
blok, zemin+51 kat ve 418 daireden olusup liks rezidans
projesi olarak tasarlanmistir.

16.KAT 3+1 190m?2 | 1.550.000TL | g 158 T /m2
10.KAT 2+1 185mz2 | 880.000TL | 4757 Tme
15.KAT 3+1 130 m? | 1.050.000TL | g 077 TL/m?
Ortalama 6.997 TL/m2
*  MYTOWERLAND ATASEHIR
— Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu

insaat tarafindan yapilmis olup yaklasik 4 yilliktir.80m?-
342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olugsmaktadir.

16.KAT 3+1 138 m2 870.000 TL | .304 TL/m2
20.KAT 3+1 117 m2 780.000 TL | 6.667 TL/m2
5.KAT 3+1 119 m? 800.000 TL | 6.486 TL/m?
Ortalama 6.486 TL/m2

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklagik 4 yiliktir.

7.KAT 2+1 90 m? 675.000 TL 7.500 TL/m?
32.KAT 3+1 180 m? 1.375.000 TL 7.639 TL/m?
40.KAT 2+1 78 m? 659.000 TL 8.449 TL/m?
Ortalama 7.863 TL/m?
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*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile inga edilen ve ingaati devam eden proje 3 blok tan
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyuklikleri 44m? - 258 m? arasinda olup, satis de@erleri
600.000TL-3.900.000TL arasinda degismektedir.

5.KAT 1+1 83 m? 738.000 TL 8.892 TL/m?
16.KAT 3+1 148 m? 1.700.000 TL 11.486 TL/m?
9.KAT 2+1 100 m? 1.000.000 TL 10.000 TL/m?
Ortalama 10.126 TL/m?

Atasehir'de 57.000m? alan tGzerinde konumlu olup insaati
yeni bitmistir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M2
blyuklikleri 32m? - 200 m? arasinda olup, satis de@erleri
367.000TL-1.250.000TL arasinda degismektedir.

2.KAT 4+1 155 m? 1.425.000 TL 9.194 TL/m?
9.KAT 1+1 85 m? 495.000 TL 5.824 TL/m?
3.KAT 3+1 143 m? 1.250.000 TL 8.741 TL/m?
Ortalama 7.919 TL/m?

*  KENTPLUS ATASEHIR

Atasehirde konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Gzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olugsmaktadir.

16.KAT 3+1 140 m? 1.250.000 TL 8.929 TL/m?
10.KAT 3+1 175 m? 1.450.000 TL 8.286 TL/m?
6.KAT 3+1 140 m? 1.190.000 TL 8.500 TL/m?
Ortalama 8.571 TL/m?
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*  SOYAK YENISEHIR

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan zerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.

15.KAT 3+1 106 m? 670.000 TL 6.321 TL/m?
8.KAT 4+1 155 m? 825.000 TL 5.323 TL/m?
5.KAT 2+1 105 m? 750.000 TL 7.143 TL/m?
Ortalama 6.262 TL/m?

Ofis Emsalleri

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklagik 4 yiliktir.

10.KAT 209 m? 1.700.000 TL 8.134 TL/m?
5.KAT 192 m? 1.940.000 TL 10.104 TL/m?
3.KAT 80 m? 875.000 TL 10.938 TL/m?
Ortalama 9.725 TL/m?

*  SARPHAN FINANSPARK

Yaklagik 4 yiliktir.

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

9.KAT 210 2.650.000 TL 12.619 TL/m?
6.KAT 101 1.800.000 TL 17.822 TL/m?
3.KAT 90 1.475.000 TL 16.389 TL/m?
Ortalama 15.610 TL/m?
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* UPHILL COURT TOWERS

Atasehir'de konumlu 60 m?- 450 m? arasi 1742 adet
bagimsiz bolimden olusan 19 adet konut blogu ile 4 adet
ticret blogundan olugsmaktadir. Yaklasik 8 yilliktir.

12.KAT 119 900.000 TL 7.563 TL/m?
11.KAT 140 1.250.000 TL 8.929 TL/m?
Ortalama 8.246 TL/m?

Dikkan Emsalleri

*  PRATIK iINSAAT EMLAK
Tel 0216 688 86 88
* Sarphan Finanspark projesinde;
* Zemin katta konumlu, 174 m? dukkan 7.869.150TL olarak pazarlanmaktadir.
* Zemin katta konumlu, 289 m? diikkan 14.462.500TL olarak pazarlanmaktadir.
SATILIK 289 .-M? 14.462.500 .-TL 50.043 .-TL/M?
SATILIK 174 -M? 7.869.150 .-TL 45.225 -TL/M?

*  ALF ALLIANCE ViZYON GAYRIMENKUL
Tel 0 533) 379 64 10

* Sarphan Finanspark projesinde ;zemin katta konumlu, 122 m2 diikkan 3.660.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 122 -M? 3.660.000 .-TL 30.000 .-TL/M?

*  ATASEHIR HURYAP EMLAK
Tel 0216 456 12 12

* Varyap Meridian projesinde ;zemin katta konumlu, 280 m2 diilkkan 10.300.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 280 .-M2 10.300.000 .-TL 36.786 .-TL/M?

*  TEMPO EMLAK
Tel 0216 464 16 16

* Varyap Meridian projesinde ;zemin katta konumlu, 210 m2 dikkan i¢in 35.000TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK 210 .-M2 35.000 .-TL 167 .-TL/M?

44 SNP-1707014-REV UMRANIYE GAKMAK PROJELERI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Arsa Emsalleri

N

PALAS PROJESI

SINPAS

1

1 Esinti Gayrimenkul
Tel 0533427 7383

Senol Giines Bulvari Gzerinde, 424m? yizolgime sahip arsa 6.250.000TL olarak
pazarlanmaktadir.Konut+ticaret imarl olup; E:1,85 yapilagsma sartina sahiptir. Bulundugu cadde
Uzerinde konut+ticaret ve ticaret fonksiyonlu yapilagsma mevcuttur. Mevcutta Gzerinde 8 daire ve
ve 1 dukkandan olugan fiziksel yasi yuksek bina bulunmaktadir. Yeniden insaat yapiimasi
halinde bodrum+9 katl plaza yapilabilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 424 -M? 6.250.000 .-TL 14.741 -TL/M?

2 SAHIBINDEN
Tel 0530 412 19 77

3004. cadde Uzerinde 287 m?2 yuzblcgime sahip arsa 2.300.000TL olarak
pazarlanmaktadir.Konut+ticaret imarl, E:1.50 oldugu bilgisi edinilmistir. Bulundugu cadde
Uzerinde konut+ticaret fonksiyonlu yapilagsma mevcuttur.

SATILIK 287 .-M? 2.300.000 .-TL 8.014 .-TL/M?
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3 KW GEKMEKOY
Tel 0532 275 01 00

Samanyolu Caddesi ve Karagay Sokak bitisiginde kdse parsel olarak konumlu 603m?
yuzoélgciime sahip arsa 3.750.000TL olarak pazarlanmaktadir.Ayrik nizam, 5 kat, konut alaninda
kalmaktadir.

SATILIK 603 -Mz [ 3.750.000 -TL |  6.219 .-TL/M?

4 YETERLER EMLAK iNSAAT TUR. SAN. LTD. STi
Tel 0216 702 10 20

Osmangazi Cami komsu parselinde 550m? yizolgimli hisse 8.250.000TL olarak
pazarlanmaktadir.Konut imarli olup; E:1,50 yapilasma sartina sahiptir. Hisseli mulkiyet olmasina
karsin Finans Merkezi projelerine yakinhidi nedeni ile degerinin yiksek istendigi
dusundlmektedir.

SATILIK 550 .-M? 8.250.000 .-TL 15.000 .-TL/M?
5 ANKAYAPI
Tel 0 555 966 48 37

Osmangazi Cami komsu parselinde 300m? yuzélgimli hisse 1.300.000 EUR (5.200.000TL)
olarak pazarlanmaktadir.Konut imarl olup; E:1,50 yapilagsma sartina sahiptir. Hisseli miilkiyet
olmasina karsin Finans Merkezi projelerine yakinligi nedeni ile degerinin yiksek istendigi
disunilmektedir.(1EUR:4.00)

SATILIK | 300 .-Mm2 | 5.200.000 .-TL 17.333 .-TL/M?

Medyadan Elde Edilen Veriler

* Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bélgesinde yer alan yaklasik 10 donim
yuzélcimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 9.000.000.-TL bedel ile satin alinmistir. Finans
Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da dider arsalardan c¢ok daha iyi bir
noktadadir. Alici kurumun ve bdlgenin 0zellikleri nedeniyle piyasa degerinin Uzerinde
gerceklesmis bir satis oldugu distunilmektedir. (9.000-TL/m?)

* Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bélgesinde yer alan 13.483 m?2 yiizolgimlu
3324 ada 1 parsel numaral arsanin 2011 yilinda TOKIi tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile
Enigler Grubuna satildigi bilgisi alinmistir. Konum olarak tasinmazdan daha iyi konumdadir.
Finans Merkezi alaninin ortasindadir. (5.340-TL/m?)

* Tagsinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461.73 mz2 alanli
parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.( m? bedeli 3.889 TL/m?)

* Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384.47 mz2 alanli
parsel 2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimigtir.( m2 bedeli 3.889
TL/m?)

* Tasinmazlara yakin konumda yer alan Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUOCUK -20% - (-11%)
COK I COK KUCUK -20% Uizeri

Emsal karsilastirma tablolar Kkat irtifakli proje (2436 ada 5 parsel) i¢in ayri, heniiz kat irtifaki
kurulmamig ruhsat ve projesi onaylanmis projeler (2432 ada 11 parsel, 2435 ada 4 ve 15
parseller) icin ayri ve ruhsat ve projesi bulunmayan arsalar i¢in ayri ayri hazirlanmistir. Yasal
surecler hem arsa degerlerinin farkllasmasi hem de arsalar lzerinde gelistirilen ya da
gelistirilecek olan konut/dikkan birim m2 degerlerinin farkhlagsmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle 3 baslik altinda emsal karsilastirma tablolari hazirlanmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep géren
ve fiyat endeksi en hizli de@isen bdlgelerden biri olarak gbéze carpmaktadir. Atasehir ve
Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Finans Merkezi Bélgesi son on yil igerisinde sehrin édnemli
bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sure icerisinde bdlgedeki gayrimenkul projeleri
yatinmcilarina biyiik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis bdlgelerinden biri olan
Atasehir Bolgesinin bu hizli yikselisinin arkasinda dizenli yapilasma, liks ve prestijli konut
projeleri ve en énemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgedeki arsa birim m? degerlerinin konum,
blyuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu gibi faktérlere bagh olarak 2.500- 9.500 TL/m?
araliginda biyuk bir skala icerisinde yer aldiklari gortlmustir. Bélgede yer alan konut birim m?
degerlerinin 5.500.-TL ile 8.500.-TL araliginda degistigi, dikkan birim m? degerlerinin ise,
15.000 - 25.000 TL/m? araliginda oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin
genellikle kuguk Olgekli imar parsellerinin oldugu gortlmuastir. Yakin g¢evreden secilen
emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan G¢ adedi segilerek 2435 ada 15 parsel
ile karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Diger parsellerin birim m? degerleri takdir edilirken bu
2435 ada 15 parsel i¢in bulunan birim m? degeri yonlendirici olarak kullaniimistir.

Emsaller incelendiginde degerleme konusu proje alanlarinin yakininda satilik hisseler oldugu
goérulmektedir. Ancak bdlgede kat karsihdr sdzlesmelerinin yapiliyor olmasi, arsa hissesine
tekabll edecek daire degerleri de dustnulerek ylksek rakamlar istendigi éngértlmustir. Bu
faktor diger bilgiler basliginda degerlendirilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin, mevkii, konumu, imar durumlarinda belirtilen ingaat haklar dikkate
alinarak ayri ayri degerleri takdir edilmistir. Orneklem olarak 2435 ada 15 parsel dikkate
alinmigir.

2433 ada 4 parsel Sosyo Kiltlrel Tesis Alaninda, 2433 Ada 5 parsel Resmi Kurum Alaninda,
2433 ada 4 parsel Saglk Tesis Alaninda , 2433 ada 6 parsel Teknik Alt Yapi Alaninda yer
almaktadir. Kamusal parsel niteliginde olan s6z konusu parsellerin elde edilen herhangibir
geliri; gelecekte ortaya cikabilecek herhangibir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi
nedenleri ile bu parsellere iliskin gelir indirgeme yaklagimi yéntemi kullanilamamigtir. Bu
parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden c¢ikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu
eline gecme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli (emlak rayi¢ bedelleri) Gzerinden yapiimalari
ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile
vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu eline gegmeleri nedeni ile bu alanin degeri
takdir edilirken rayic bedelleri ile bolgedeki konut arsalari degerleri karsilastiriimistir.
Belediyece belirlenmis olan emlak vergisine esas rayi¢ degerlerin ortalama 561 TL/m? oldugu
bilgisi alinmistir. Parsellerin konut imarl parsellerden daha az degerli olacag ve rayic
bedelinden bir miktar daha fazla degerli olacagi kabulunden yola c¢ikilarak glvenli tarafta
kalinarak her bir kamusal parselin birim m? deg@eri olarak 1.200 TL/m? olarak takdir edilmistir.
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RUHSAT VE PROJESi OLMAYAN PARSELLER iGiN EMSAL KARSILASTIRMA
TABLOLARI

Degerlemeye konu olan 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-3-11 parseller, 2435 ada 3-5-6-15
parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 1-3 parseller, 2433 ada 4-5-6-7 parseller ruhsat ve projesi olmayan
"arsa" nitelikli parsellerdir. Arsa karsilastirma tablosu 2435 ada 15 parsel i¢in yapilmis olup, diger parseller
2435 ada 15 parsele gore (+) (-) yonleri distnilerek arsa birim m? degerleri takdiri yapiimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (2435 ADA 15 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.250.000 2.300.000 8.250.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 5.000,00 m? 424 287 550
BIRIM M2 DEGERI 14.741 8.014 15.000
o OK KUCUK OK KUCUK OK KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

-30% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:1.50 E:1.85 E:1.50 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYi BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 5% 0% 0%
FONKSIYON KONUT K+T Konut Konut
FONKSIYONA ILISKIN ORTAlYI BENZER BENZER
DUZELTME -5% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTAlYI ORTAIYI ORTA IYi
DUZELTME -15% -15% -15%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 5o 5o 5o
DOZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -60% -50% -60%
DUZELTILMIS DEGER
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU ,\XEAS&A:N SMART CITY '\ngT :,\?BPL(J?_L
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.000.000 515.000 710.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 130 73 70
BIRIM M? DEGERI 7.692 7.055 10.143
. . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
L, . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
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 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIiGER BILGILERE iLiSKIN kurulmamig proje ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI
DUZELTME heniiz baglamamig 8% 8% 8%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ; . ;
DUZELTME =% =% %
TOPLAM DUZELTME -13% -13% -13%
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE
RUHSAT VE PROJESI BULUNMAYAN "ARSA"
NITELIKLI 18 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parsellerin
Ada No Parsel No | Alani (m?) Degeri Yuvarlatiimig
(TL/m?) Degeri (.-TL)

2432 5 5.918,68 m? | 5.364 TL/ m? 31.750.000 TL
2432 6 5.210,90 m? | 5.364 TL/ m? 27.950.000 TL
2432 7 5.336,94 m? | 5.364 TL/ m? 28.630.000 TL
2432 8 6.187,41 m? | 5.364 TL/ m? 33.190.000 TL
2434 2 7.272,30 m? | 5.364 TL/ m? 39.010.000 TL
2434 3 5.941,32 m? | 5.364 TL/ m? 31.870.000 TL
2434 11 (e:1) 9.451,46 m* | 5.364 TL/ m? 50.700.000 TL
2435 3 5.093,59 m? | 5.364 TL/ m? 27.320.000 TL
2435 5 6.059,59 m? | 5.364 TL/ m? 32.500.000 TL
2435 6 5.085,71 m? | 5.364 TL/ m? 27.280.000 TL
2435 15 (e:9) 5.000,00 m? | 5.364 TL/ m? 26.820.000 TL
2436 2 6.916,40 m? | 5.364 TL/ m? 37.100.000 TL
2437 1 6.413,73 m? | 5.364 TL/ m? 34.400.000 TL
2437 3 1.179,41 m? | 7.466 TL/ m? 8.810.000 TL
2433 4 3.807,35m? | 1.200 TL/ m? 4.570.000 TL
2433 5 1.983,19 m? | 1.200 TL/ m? 2.380.000 TL
2433 6 2.821,16 m* | 1.200 TL/ m? 3.390.000 TL
2433 7 718,24 m? 1.200 TL/ m? 860.000 TL

TOPLAM 90.397,38 m? 448.530.000 TL

*2437 ada 3 parsel ticari imarli olup, konut parsellerine gére birim m? degerleri daha yiiksek takdir

edilmistir.

* 2433 ada 4-5-6-7 parseller kamusal alan imarli olup rayi¢ birim m? degerleri 560,62.-TL 'dir.
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RUHSAT VE PROJESI OLAN ANCAK KAT iRTiIFAKI KURULMAMIS PARSELLER
iCIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOLARI

2432 ada 11 parsel, 2435 ada 4 parsel, 2435 ada 16 parsel ruhsat ve projesi onaylanmis parsellerdir.
Parseller Gizerinde heniiz kat irtifaki tesis edilmemistir. Arsa karsilastirma tablosu 2432 ada 11 parsel igin
yapiimis olup, diger iki parselin 2432 ada 11 parsele gore (+) (-) yonleri dusunulerek arsa birim m?
degerleri takdiri yapiimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU 2432 ADA 11 PARSEL (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.250.000 2.300.000 8.250.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 22.965,43 m? 424 287 550
BIRIM M2 DEGERI 14.741 8.014 15.000
o OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-40% -25% -40%
IMAR KOSULLARI E:1.65 E:1.85 E:1.50 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA iYi ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 5% 5% 5%
FONKSIYON KONUT K+T Konut Konut
FONKSIYONA ILISKIN ORTAlYI BENZER BENZER
DUZELTME -5% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN ruhsatli arsa ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 5o o0 5o
DOZELTME 15% 10% 15%
TOPLAM DUZELTME -55% -20% -45%
DUZELTILMIS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU AXQISEIIA:N SMART CITY ,\flg'ITEl\?BPSI)_L
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.000.000 515.000 710.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 130 73 70
BiRIM M2 DEGERI 7.692 7.055 10.143
o " BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIGER BILGILERE iLISKIN kurulmamig ingaat ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME 2 BT 6% 6% 6%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 0
DUZELTME % 2% 2%
TOPLAM DUZELTME -11% -11% -11%

DUZELTILMiS DEGER

RUHSAT VE PROJESiI OLAN ANCAK KAT iRTIFAKI KURULMAMIS
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin
Ada No Parsel No | Alani (m?) Degeri Yuvarlatiimig
. Degeri (.-TL)
2432 11 22.96543 m? | 7.098 TL/ m? 163.010.000 TL
2435 4 4.647,08 m? | 7.710 TL/ m? 35.830.000 TL
2435 16 19.691,46 m* | 7.040 TL/ m? 138.630.000 TL
TOPLAM DEGER (.-TL)| 47.303,97 m 337.470.000 TL

Emsal Karsilastirma tablosu 2432 ada 11 parsel i¢in hazirlanmis olup, 2432 ada 11 parsel Emsal:1.65,
konut imarhdir. 2435 ada 4 parsel ticari imarh olup, Emsal:1.50'dir. 2435 ada 16 parsel ise Emsal:1.575,
konut imarhdir. Birim m? de@erler takdir edilirken bu farkhliklar dikkate alinmigtir.
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KAT IRTIFAKI TESIS EDILMIS 2436 ADA 5 PARSEL iCIN EMSAL KARSILASTIRMA

TABLOLARI
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU 2436 ADA 5 PARSEL (ARSA-TL)
- DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.250.000 2.300.000 8.250.000
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%

ALAN 20.587,13 m? 424 287 550
BIRIM M2 DEGERI 14.741 8.014 15.000
ALANA iLISKIN DUZELTME GOK KUGUK GOK KUGUK GOKKUGUK

-35% -35% -35%
IMAR KOSULLARI E:1.65 E:1.85 E:1.50 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA iYi ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN DUZELTME -10% 5% 5%
FONKSIYON KONUT K+T K+T Konut
FONKSIYONA ILISKIN iYi iy BENZER
DUZELTME -8% -8% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN ruhsatli arsa ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
gﬁiélzl;al\ém PAYINA ILISKIN 15% 15% 20%
TOPLAM DUZELTME -48% -23% -40%
DUZELTILMiS DEGER

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
2436 5 20587,13 | 7.612 |156.708.039,83]  #sAvio!

1/1 HISSENIN YUVARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (-TL) 156.710.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU |\>|/EA|§|;IIAPI\DN SMART CITY ,\flg'lTEI\(l)BPSI)_L
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.000.000 450.000 675.000
SATIS TARIHI ;
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 100 57 90
BiRIM M2 DEGERI 10.000 7.895 7.500
L, . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
L " BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
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 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 8% 5% %
TOPLAM DUZELTME -8% -5% -5%
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DEGERLEME

DUZELTME

5%

5%

P SARPHAN SARPHAN VARYAP
BILGI KONUSU ; ;
TASINMAZ FINANS FINANS MERIDIAN
SATIS FiYATI 7.869.150 3.660.000 10.300.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 174 122 280
BIRIM M2 DEGERI 45.225 30.000 36.786
Coe . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT bodrum-+zemin zemin zemin zemin
S iYi iy iYi
KATA ILISKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
FONKSIYON Dukkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
YAP| KALITESI BENZER BENZER BENZER
YAPI KALITESINE iLISKIN o o 0
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYI iy ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -15%
DIGER BILGILER TAHSIS ALANLI
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU

5%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-12%

-12%

-12%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

20.402

-47%
23.969

-47%

-42%
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-3-11 parseller, 2435 ada 3-5-6-
15 parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 1-3 parseller, 2433 ada 4-5-6-7 parseller ruhsat ve
projesi olmayan "arsa" nitelikli parseller i¢cin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi
nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullaniimamustir.

Ruhsat ve projesi onaylanan parseller igin ise; arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin
kullanilabilecek emsaller arastiriimistir. Tasinmazlarin g¢evresinden alinan emsallerin
incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin, degerleme konusu parseller i¢in ayri ayri takdir
edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde her bir blok icin farkli yapi siniflarinda ruhsat alindigi
gorllmustlr. Tum bloklar bir proje kapsaminda insa edildiginden ayni kalitede yapilacagi
disundlmektedir.

Yapi birim  maliyetlerinin  gésterildigi Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin
Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu ve Emlak Vergisi Genel
Tebligi'ne gore tim yapi siniflarinda insaat birim m? degerleri farklilik gdstermektedir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip resmi olarak ilan edilen
degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni
birim fiyatlar dlzenlenebilmektedir. Yapilarin &zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
g6re birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Proje kapsaminda yer alan Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde her bir blok icin farkh yapi
siniflarinda ruhsat alindigi gériimustur. Tum bloklar bir proje kapsaminda inga edildiginden ayni
kalitede yapilacag! distnulmektedir.

Projenin lliks bir proje olacagi dngérilmus ve birim maliyetler her blok igin 1.150.-TL/m? olarak
ongérulmustar.
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RUHSAT VE PROJESiI OLAN ANCAK KAT IRTIFAKI KURULMAMIS
PARSELLER(2432 ADA 11 PARSEL-2435 ADA 4 PARSEL VE 2435 ADA 16
PARSEL) IGIN HESAPLAMALAR

Parseller Gzerinde gelistirilecek projeler icin ruhsat ve projeler onaylanmis olup herhangi bir insa
calismasi baglamamistir. Projelerinnin tamamlanmasi durumundaki degeri;

arsa + ongoriilen inga maliyetleri + gelistirme maliyeti

hesaplanarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu projenin mevcut durum degeri takdir edilirken; arsa degeri +gergeklesen
maliyetleri (proje, ruhsat giderleri vb.)

dikkate alinarak hesaplama yapiimigtir.

|2432 ADA 11 PARSEL iGiN INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI |

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
ONGORULEN
TOPLAM INSA
BLOK iSMi BiRIM M2 DEGER ALAN MALIYETI

1. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 2.902,19|M? |= 3.337.519{ .-TL
2. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 2.905,75|M? |= 3.341.613] .-TL
3. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 11.339,41(M? |=| 13.040.322| .-TL
4. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 1.517,09{M? |= 1.744.654| .-TL
5. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 1.517,09{M? |= 1.744.654] .-TL
6. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 2.086,81|M? |= 2.399.832| .-TL
7. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 2.084,39|M? |= 2.397.049| .-TL
8. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 10.081,91(M? [=] 11.594.197| .-TL
9. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 4.188,19|M? |= 4.816.419] .-TL
10. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 4.188,19|M? |= 4.816.419] .-TL
11. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 11.404,89(M? |=| 13.115.624| .-TL
12. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 2.100,46|M? |= 2.415.529| .-TL
13. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 29.670,76{M? |=| 34.121.374| .-TL
2432 ada 11 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 98.885.200] .-TL
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GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI (2432 ADA 11 PARSEL)

Projenin Tamami i¢in Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Uzerine insa edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olugsan deger oldugu kabuli ile;

Ongériilen Satis Hasllati (NBD) 383.764.095 .-TL

98.885.200 .-TL

(-) Ongoriilen Toplam ingaat Maliyeti

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklasimi) = 163.010.000 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi = 121.868.895 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngorilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deder olup projenin inga slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir yéntemi bulunmamaktadir.

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

Parsel Uzerinde herhangi bir insaa faaliyet baslamamis olup, mimari projeleri ve ruhsatlari
onaylanmigtir. Sinpas GYO A.S. Tarafindan mimari proje, ruhsat vb. maliyetlerin toplami
~2.200.000.-TL olarak beyan edilmis olup, bu rakamin gergekgi piyasa rakamlari ile ortistyor
olmasi nedeni ile bu rakam kullaniimistir.

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 163.010.000 .-TL

GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI (proje, ruhsat vs.) = 2.200.000 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 165.210.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  46.168.679 .-USD

2432 Ada 11 Parselde Yer Alan Projenin Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemine Gore 1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 165.210.000,00
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2435 ADA 4 PARSEL ICIN INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI
Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
ONGORULEN
TOPLAM iNSA
BiRIM M? DEGER ALAN MALIYETI
1.150| ~TL/M? |X 16.552,19(M? [=] 19.035.019| .-TL
2435 ada 4 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 19.035.019| .-TL
GELISTIRME MALIYETI HESAPLAMALARI (2435 ADA 4 PARSEL)

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Gzerine inga edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

Ongériilen Satis Hasilati (NBD) 74.123.688 .-TL

19.035.019 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklasimi) =  35.830.000 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  19.258.669 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngérilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa slirecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

Parsel Uzerinde herhangi bir insaa faaliyet baglamamis olup, mimari projeleri ve ruhsatlari
onaylanmistir. 2432 ada 11 parselin gergeklesen maliyeti, toplam insaat alanina oranlandiginda
~25,59.-TL/m? birim maliyet hesaplanmis olup, 2435 ada 4 parselin gerceklesen maliyeti 25,59.-
TL/m? x 16.552,19 m? = ~425.000.-TL olarak kabul edilmistir.

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI 35.830.000 .-TL

GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI (proje, ruhsat vs.) 425.000 .-TL

MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) =  36.260.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  10.133.020 .-USD

2435 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemine Gore 1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 36.260.000,00
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2435 ADA 16 PARSEL IGIN INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

ONGORULEN
TOPLAM iNSA
BLOK iSMmi BiRiM M2 DEGER ALAN MALIYETI

1. BLOK 1.150| .-TL/M? |X 9.990,00|M? |= 11.488.500]| .-TL
2. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 4.462,00|M? |= 5.131.300] .-TL
3. BLOK 1.150| .-TL/M? |X 2.338,00|M? |= 2.688.700] .-TL
4. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 2.556,00|M? |= 2.939.400] .-TL
5. BLOK 1.150| .-TL/M? |X 9.226,00|M? |= 10.609.900| .-TL
6. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 9.140,00|M? |= 10.511.000] .-TL
7. BLOK 1.150| .-TL/M? |X 9.238,00|M? |= 10.623.700| .-TL
8. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 21.296,00|M? |= 24.490.400( .-TL
2435 ada 16 parsel igin Ongoriilen Toplam insaat Maliyeti =| 78.482.900| .-TL

|GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

(2435 ADA 16 PARSEL)

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Gzerine inga edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave

edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

Ongoriilen Satis Hasilati (NBD)

267.480.530 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =  78.482.900 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi)

138.630.000 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  50.367.630 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngorilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gerceklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

Parsel Uzerinde herhangi bir insaa faaliyet baslamamis olup, mimari projeleri ve ruhsatlari
onaylanmigtir. 2432 ada 11 parselin gerceklesen maliyeti, toplam insaat alanina oranlandiginda
~25,59.-TL/m? birim maliyet hesaplanmis olup, 2435 ada 16 parselin gergeklesen maliyeti
25,59.-TL/m? x 68.246, m? = ~1.745.000.-TL olarak kabul edilmistir.

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 138.630.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI (proje, ruhsatvs.) = 1.745.000 .-TL

MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 140.380.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  39.229.823 .-USD

2435 Ada 16 Parselde Yer Alan Projenin Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemine Gore 1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

140.380.000,00
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KAT IRTIFAKI TESIiS EDILMIi$ 2436 ADA 5 PARSEL iGIN HESAPLAMALAR

2436 ada 5 parsel igin arsa degeri igin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller
arastinimistir. Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim
degerinin, degerleme konusu parsel i¢in 7.612 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde her bir blok icin farkli yapi siniflarinda ruhsat alindigi
goralmastir. Tam bloklar bir porje kapsaminda insa edildiinden ayni kalitede yapilacagi
disindlmektedir.

Projenin llks bir proje olacadi 6ngérilmis ve birim maliyetler her blok igin 1.150.-TL/m? olarak
ongorulmustar.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
ONGORULEN
TOPLAM INSA
BLOK iSMi BiRIM M2 DEGER ALAN MALIYETI

1. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 9.423,42|M? [=[ 10.836.933| .-TL
2. BLOK 1.150| .-TL/M? |X 9.674,11|M? |= 11.125.227| .-TL
3. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 16.820,00({M? |=|] 19.343.000| .-TL
4. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 10.722,00{M? [=] 12.330.300| .-TL
5. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 15.791,48[M? |=| 18.160.202| .-TL
6. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 10.658,75[M? [=] 12.257.563| .-TL
2436 ada 5 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 84.053.224| .-TL

2436 ada 5 parsel Uzerinde gelistirimekte olan projede 3. ve 4. blok kaba insaatlar
tamamlanmis 6. blok ise kaba ingaatina baslanmigtir. Diger bloklar igin ise ruhsat ve projeler
onaylanmis herhangi bir insa galismasi baglamamistir.Bu nedenle her blokun tamamlanmislhk
orani farkhlik géstermektedir. Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.$. ‘den gelen bilgiye gore
olan 2436 ada 5 parsel ingaatinin genel fiziki seviyesi 2017 Temmuz sonu itibariyle %39
(otuzdokuz) 'dir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami i¢in yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami i¢in dngérilen
insaat maliyetinin deger olarak ne kadarinin gerceklesmis oldugu ile iligskilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda goruldigu Uzere gerceklesmis toplam insaat maliyetlerinin
Ongériilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli igin tamamlanma orani olarak kabul
edilmistir. Proje tamamlanma orani kabulu igin tarafimiza Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. tarafindan verilen toplam proje ilerleme yuzdesi olan yaklasik % 39 seviyesi esas olarak
alinmistir.

84.053.224 .-TL
32.780.757 .-TL

39,0%

Projenin Tamami icin Ongérilen Toplam ingsaat Maliyeti
Gergeklesmis insaat Maliyeti

Maliyet Agisindan ingaat Tamamlanma Orani
Projenin ingsaat Tamamlanma Orani = 39,0%
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GELISTIRME MALIYETI HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki dederinin, arsa degeri ve Uizerine insa edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

Ongoriilen Satis Hasilati (NBD)
(-) Ongériilen Toplam insaat Maliyeti

376.858.982 .-TL
84.053.224 .-TL

156.710.000 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi)

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 136.095.758 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngorilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deder olup projenin inga slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir yéntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak dngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani disinda yuklenici firmanin finansal
yapisl, Ulkenin ve boélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gergceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her insaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngdrulur.

Daha hassas bir 6ngori icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. ki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktérinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktéri ¢cok fazla iken bitme asamasina yaklagmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

s e

0 I T 1
0 0,5 1

X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(5/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmigtir.
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Projenin Tamami Igin insaat Tamamlanma Orani (x) = 39,00%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 9,50%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 136.095.758 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani 9,50%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI 12.927.249 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 156.710.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETi = 32.780.757 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi = 12.927.249 .-TL

MEVCUT DURUM iGIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 202.420.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  56.567.181 .-USD

2436 Ada 5 Parselde Yer Alan Projenin Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemine Gore 1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 202.420.000,00

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimina Gore Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akigi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli (24.02.2027) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %10,32 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma sliresine ve o slre icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
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Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal siirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akisi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtiimistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 10,32 orani Uzerine tasidigi risk faktorlerine gére 1,68,
3,68,5,68... risk primleri eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda
riski en disik olan kat irtifaki kurulmus projenin iskonto orani % 12, Soézlesme degeri
hesaplanmalarinda risk oraninin daha yuksek olmasi nedeni ile en yiksek risk pirimi dikkate
alinarak iskonto orani % 16 olarak belirlenmistir.

RUHSAT VE PROJES|I OLMAYAN "ARSA" NiTELIKLi PARSELLER iGiN
HESAPLAMALAR

Degerlemeye konu olan 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-3-11 parseller, 2435 ada 3-5-6-
15 parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 1-3 parseller tzerinde gelistirilmis olan herhangi bir
proje bulunmamaktadir. Degerleme konusu taginmazlar icin Umraniye Belediyesi'nden alinan
imar durumu bilgileri ve ©ngorilen toplam satilabilir alan bilgilerine gére hesaplamalar
yapiimigtir.

* Emsal ingaat Alanlari hesaplanirken parseller ayri ayri dederlendirilmistir. Parsellere ait hali
hazirda herhangi bir tevhid isleminin yapilmamis olmasi nedeni ile tamaminda imar durumunda
belirtiimis olan Emsal=1.50 olarak kabul edilmistir.

* Satilabilir ingaat alanlari igin Sinpag Palas Projesinin ruhsat ve projeleri onayl 2432 ada 11
parsel, 2436 ada 5 parsel ve 2435 ada 16 parsel arsa alani, satilabilir alani ve insaat alani
bilgileri incelenmigtir. (2435 ada 4 parsel ticaret imarli olmasi nedeni ile bu parsel igin alinan
ruhsat ve proje verileri sadece 2437 ada 3 parsel icin kullanilmig, konut imarh parseller igin
yapilan ortalama hesabina bu parsel verileri dahil edilmemistir.

2432 ada 11 parsel ve 2436 ada 5 parsellerin yuzoélcimlerinin 20.000 m2'den biylk olmasi
sebebi ile plan notlari geredi %10 ek emsal kullaniimistir. 2435 ada 16 parselin ise alaninin
10.000 mZ'den biyik olmasi sebebi ile %5 ek emsal kullaniimistir. Degerleme konusu diger
parsellerin alanlari ise 10.000 mZ'nin altindadir. Bu nedenle hesaplanan ortalamalar tzerinden
%215 daha risk orani disulerek diger parseller igin satilabilir ingaat alani ve toplam insaar alani
katsayilari belirlenmistir.
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SATILABILIR INSAAT ALANI HESAPLAMA TABLOLARI

Satilabilir insaat

Toplam insaat

Ada | Parsel Yizolglimi Toplam insaat Alani Satilabilir ingaat Alani Alani Kat Sayisi | Alani Kat Sayisi

2432 11 22.965,43 m? 85.987,15 m? 62.107,33 m? 2,70 3,74

2436 5 20.587,13 m? 73.089,96 m? 49.755,62 m? 2,42 3,55

2435 16 19.691,46 m? 68.246,00 m? 48.713,06 m? 2,47 347
RISK ORANI 15% 15%
ORTALAMA 2,15 3,05

Ada | Parsel Yiizélglimii Toplam ingaat Alani Satilabilir ingaat Alani Sax:::ilia:::laat TOA’I);?‘T()I:::?t

2435 4 4.647,08 m? 16.552,19 m? 9.213,00 m? 1,98 3,56
ORTALAMA 1,98 3,56

) . ILAVE -
ADA | PARSEL | FONKSIYON ALAN EMSAL | EMSAL INSAAT ALANI KAT SATILABILIR ALAN
SAYI

2432 5 KONUT 5.918,68 m? 1,50 8.878,02 m? 2,15 12.736,56 m?

2432 6 KONUT 5.210,90 m? 1,50 7.816,35 m? 2,15 11.213,47 m?

2432 7 KONUT 5.336,94 m? 1,50 8.005,41 m? 2,15 11.484,70 m?

2432 8 KONUT 6.187,41 m? 1,50 9.281,12 m? 2,15 13.314,85 m?

2434 2 KONUT 7.272,30 m? 1,50 10.908,45 m? 2,15 15.649,45 m?

2434 8 KONUT 5.941,32 m? 1,50 8.911,98 m? 2,15 12.785,28 m?

2434 | 11 (e:1) KONUT 9.451,46 m? 1,50 14.177,19 m? 2,15 20.338,84 m?

2435 8 KONUT 5.093,59 m? 1,50 7.640,39 m? 2,15 10.961,03 m?

2435 5 KONUT 6.059,59 m? 1,50 9.089,39 m? 2,15 13.039,79 m?

2435 6 KONUT 5.085,71 m? 1,50 7.628,57 m? 2,15 10.944,07 m?

2435 | 15 (e:9) KONUT 5.000,00 m? 1,50 7.500,00 m? 2,15 10.759,63 m?

2436 2 KONUT 6.916,40 m? 1,50 10.374,60 m? 2,15 14.883,58 m?

2437 1 KONUT 6.413,73 m? 1,50 9.620,60 m? 2,15 13.801,87 m?

2437 8] TICARET 1.179,41 m? 1,50 1.769,12 m? 1,98 2.338,22 m?

2433 4 KAMUSAL 3.807,35 m? 0,00 m? 0,00 m?

2433 5 KAMUSAL 1.983,19 m? 0,00 m? 0,00 m?

2433 6 KAMUSAL 2.821,16 m? 0,00 m? 0,00 m?

2433 7 KAMUSAL 718,24 m? 0,00 m? 0,00 m?
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KONUT iMARLI PARSELLER OZET TABLO

TOPLAM ARSA ADEDI - 113

TOPLAM ARSA ALANI - |79.888,03 m?
TOPLAM EMSAL iINSAAT ALANI - [119.832,05 m?
TOPLAM SATILABILIR INSAAT ALANI - 1171.913,09 m?

TICARET iMARLI PARSELLER OZET TABLO

TOPLAM ARSA ADEDI |1

TOPLAM ARSA ALANI - 11.179,41 m?

TOPLAM EMSAL iINSAAT ALANI - [1.769,12 m?

TOPLAM SATILABILIR INSAAT ALANI - |2.338,22 m?
KAMUSAL IMARLI PARSELLER OZET TABLO

TOPLAM ARSA ADEDI - |4

TOPLAM ARSA ALANI - 19.329,94 m?

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerlemeye konu olan 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-3-11 parseller, 2435 ada 3-5-6-
15 parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 1-3 parseller, 2433 ada 4-5-6-7 parseller icin Gelir
indirgeme Yaklagimi kullanilirken konut imarli parseller ve ticari imarli parseller ayri ayri
degerlendirilmigtir. Projenin 60 ay icerisinde tamamlanacagi varsayiimig ve her dénem 1 takvim
yili olarak kabul edilmistir.

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek projede yer alacak badimsiz birimlerin
toplam satisa esas konut alani 171.913,09 m?, ticaret alani 2.338,22 m? 'dir

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu konut Unitelerinin ilk yil satis birim m2 degeri ortalama
7.218.-TL olarak 6ngoérulmis ve ilk iki donem %5, sonraki donemlerde %210 oraninda artis
gOsterecedi kabul edilmigtir.

Ticari parsellerde ise zemin kat harici Ust katlarda da ticari birimlerin olacagi 6n gorilerek
pacalda ilk yil satis birim m2 degeri ortalama 9.500.-TL olarak 6ngérilmus ve ilk iki ddnem %5,
sonraki dénemlerde %10 oraninda artis gosterecegi kabul edilmigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

* Indirgeme orani %14 olarak kabul edilmistir.

*Sozlesme kapsaminda kat karsiligi orani %40 olarak kabul edilmistir. Bu oran izerinden elde
edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin
buglinki arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde ortalama %210- 20 kar elde edildigi,
buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglnki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri
oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda
gOsterilmigtir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE RUHSAT VE
PROJESi BULUNMAYAN "ARSA" NiTELIiKLIi 18 ADET
TASINMAZIN DEGER TABLOSU

PARSELLERIN

ADA | PARSEL | FONKSIYON ALAN BDIE:V;NIIEII\Q’II YUVQE'&:‘;'{“A@
(TL)
2432 5) KONUT 5.918,68 m? 4.105 TL/ m? 24.300.000 TL
2432 6 KONUT 5.210,90 m? 4.105 TL/ m? 21.390.000 TL
2432 7 KONUT 5.336,94 m? 4.105 TL/ m? 21.910.000 TL
2432 8 KONUT 6.187,41 m? 4.105 TL/ m? 25.400.000 TL
2434 2 KONUT 7.272,30 m? 4.105 TL/ m? 29.850.000 TL
2434 3 KONUT 5.941,32 m? 4.105 TL/ m? 24.390.000 TL
2434 | 11 (e:1) KONUT 9.451,46 m? 4.105 TL/ m? 38.800.000 TL
2435 3 KONUT 5.093,59 m? 4.105 TL/ m? 20.910.000 TL
2435 5) KONUT 6.059,59 m? 4.105 TL/ m? 24.880.000 TL
2435 6 KONUT 5.085,71 m? 4.105 TL/ m? 20.880.000 TL
2435 | 15 (e:9) KONUT 5.000,00 m? 4.105 TL/ m? 20.530.000 TL
2436 2 KONUT 6.916,40 m? 4.105 TL/ m? 28.390.000 TL
2437 1 KONUT 6.413,73 m? 4.105 TL/ m? 26.330.000 TL
2437 3 TICARET 1.179,41 m? 4.756 TL/ m? 5.610.000 TL
2433 4 KAMUSAL 3.807,35 m? 1.200 TL/ m? 4.570.000 TL
2433 5 KAMUSAL 1.983,19 m? 1.200 TL/ m? 2.380.000 TL
2433 6 KAMUSAL 2.821,16 m? 1.200 TL/ m? 3.390.000 TL
2433 7 KAMUSAL 718,24 m? 1.200 TL/ m? 860.000 TL
TOPLAM DEGER (.-TL) | 90.397,38 m* 344.770.000 TL
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KAT IRTIFAKI KURULU 2436 ADA 5 PARSEL iGiN HESAPLAMALAR

2436 ada 5 parselde hali hazirda insaati baslamis ve kat irtifaki kurulmus proje
bulunmaktadir.Yapilan hesaplamalarda sézlesmedeki paylasim oranlari dikkate alinarak
projenin gelistiriimesi yapilmistir.

Sozlesmeye gore Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. insaati yapmakla yikidmla olan taraftir.
2436 ada 5 parsel Uzerinde mulkiyet bilgilerine gére halihazirdaki hak sahipleri Sinpas GYO
A.S., Sinpas Yapi End.Tic.A.S. ve Askin KANDIL'dir.

Ancak taraflar arasindaki sbézlesmelere istinaden tarafimiza iletien bilgilerde ve tablolarda
sdzlesmelere gore hak sahiplerinin hangi ada-parseldeki projeden daire alacagi belirlenmistir.
Sozlesme degeri takdir edilirken bu veriler dikkate alinacaktir.

2436 ada 5 parsele iligkin Sinpas GYO A.S. tarafindan ibraz edilen icmal listelerindeki satilabilir
alan ve toplam ruhsat alanindaki ingaat alanina istinaden nakit akisi tablolari hazirlanmis ve
arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu 2436 ada 5 parsel lGizerinde yer alan Sinpas Palas Projesi kapsaminda yer
alan bagimsiz boélimlerin toplam satisa esas alani 49.755,62 m? 'dir. Toplam alan igerisinde
konut satilabilir alani 47.223,89 m? ;ticari satilabilir alani ise 2.531,73 m? 'dir. Satilabilir alan
bilgileri Sinpas Yapi tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas alanlardir. Bu
alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine goére dagilimi Nakit Akisi Tablosunda gosterilmistir.

Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik slire¢ bir donem olarak
kabul edilmistir. Emsal karsilastirma tablosunda konut ve diikkan alanlari igin ortalama birim m?
degerleri bulunmus olup, bu degerler 1. yil satis birim m? degeri olarak dngdrilmustdr.

Konut Unitelerinin ilk yil satis birim m? degeri emsal karsilastirma tablosunda bulunan ortalama
deger olarak o6ngérulmus olup gelecek dénemlerde ise satig birim m? dederlerinin ortalama
%10 oraninda artacagi kabul edilmistir. Projede az sayida ofis bulunmakta olup, plan tertipleri
nedeni ile toplam konut satilabilir alani icerisinde degerlendirilmigstir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* Indirgeme orani %12 olarak kabul edilmistir.

* Sdzlesme kapsaminda kat karsiligi orani %40 olarak kabul edilmistir. Bu oran tGzerinden elde
edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin
buguinki arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %210- 20 kar elde edildigi,
buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri
oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda
gOsterilmigtir.
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GELIR INDIRME YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

PARSELLERIN
BiRIM M2 YUVARLATILMIS
DEGERI DEGERI
(TL)

ADA | PARSEL | FONKSIYON ALAN

2436 5 KONUT 20.587,13 m? 5.858 TL/ m? 120.590.000 TL

TOPLAM DEGER (.-TL) | 20.587,13 m* 120.590.000 TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

Ongoriilen Satis Hasilati (NBD) = 376.858.982 .-TL

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 120.590.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETi = 32.780.757 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI 12.927.249 -TL

MEVCUT DURUM iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 166.300.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) 46.473.284 .-USD

2436 Ada 5 Parselde Yer Alan Projenin Gelir indirgene Yaklagimi Yéntemine Gére 1/1
Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 166.300.000,00
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RUHSAT VE PROJESI ONAYLANMIS KAT iRTIFAKI TAHSIS EDILMEMIS
PARSELLER (2432 ADA 11 PARSEL-2435 ADA 16 PARSEL- 2435 ADA 4 PARSEL)
iCIN HESAPLAMALAR

2432 ADA 11 PARSEL IGCIN VARSAYILAN OLAGAN USTU KOSULLAR ve
HESAPLAMALAR

Degerleme konusu 2432 ada 11 parsel Uzerinde yer alan Sinpas Palas Projesi kapsaminda yer
alan bagimsiz birimlerin toplam satisa esas konut alani 62.107,33 m? 'dir. Satilabilir alan bilgileri
Sinpas GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas alanlardir. 2435
ada 4 parselde satilabilr alan 9.213 m? ve 2435 ada 16 parselde 48.713,06 m? olarak ibraz
edilmigtir.

TUm projelerde nakit akisi hazirlanirken kabuller agagidaki gibidir:

Tasinmazlar igin yatirnm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik sure¢ bir dénem olarak
kabul edilmigtir.
Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu konut Unitelerinin ilk yil satis birim m? degeri ortalama
7.384.-TL olarak o6ngorilmis ve ilk déonem %5, sonraki donemlerde %7 oraninda artis
gOsterecedi kabul edilmistir. Ticari parselde ilk dénem satis birim m? degeri 9.000.-TL/m?
ongoriimustar.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* Indirgeme orani %13,50 olarak kabul edilmistir.

* Sdzlesme kapsaminda kat karsiligi orani %40 olarak kabul edilmistir. Bu oran tGzerinden elde
edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin
bugunki arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %210- 20 kar elde edildigi,
buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri
oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler agagidaki tablolarda
gOsterilmigtir.
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Fizibilite

Gayrimenkul

2432 ADA 11 PARSEL NAKIT AKIMLARI TABLOSU
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GELIR INDIRME YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU
PARSELLERIN
. BIRIM M2 YUVARLATILMIS
ADA |PARSEL | FONKSIYON ALAN ] e
(TL)
2432 11 KONUT 22.965,43 m? 5.347 TL/ m? 122.800.000 TL
TOPLAM DEGER (.-TL) | 22.965,43 m* 122.800.000 TL/ m?

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

Ongériilen Satis Haslilati (NBD) = 383.764.095 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 122.800.000 .-TL

GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI 2.200.000 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 125.000.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) 34.931.813 .-USD|

2432 Ada 11 Parselde Yer Alan Projenin Gelir indirgene Yaklagimi Yontemine Goére
1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 125.000.000,00
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2435 ADA 16 PARSEL NAKIT AKIMLARI TABLOSU

2435 ADA 16 PARSEL IGIN VARSAYILAN OLAGAN USTU KOSULLAR ve
HESAPLAMALAR

Degerleme konusu 2435 ada 16 parsel Gizerinde yer alan Sinpas Palas Projesi kapsaminda yer
alan bagimsiz birimlerin toplam satisa esas konut alani 48.713,06 m? 'dir. Bu alanin 47.581,70
m?'si konut alani ve 1.131,30 m?si ticari alandir. Toplam satilabilir alan bilgisi misteri tarafindan
ibraz edilmis olup, konut-ticari arasindaki dagihm tuhsatlardaki toplam ingaat alani arasinda
oran kullanilarak éngérilmustr.

Tasinmazlar igin yatirnm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik sure¢ bir dénem olarak
kabul edilmigtir.
Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu konut Unitelerinin ilk yil satis birim m? degeri ortalama
7.384.-TL olarak o6ngorilmis ve ilk déonem %5, sonraki donemlerde %7 oraninda artis
gOsterecedi kabul edilmistir. Ticari Unitelerde ilk dénem satis birim m? degeri 8.500.-TL/m?
ongoriimustar.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* indirgeme orani %13,50 olarak kabul edilmistir.

* Sozlesme kapsaminda kat karsiligi orani %40 olarak kabul edilmistir. Bu oran lzerinden elde
edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin
bugunki arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %210- 20 kar elde edildigi,
buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin buglnkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri
oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler agagidaki tablolarda
gOsterilmigtir.
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Fizibilite

Gayrimenkul
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GELIR INDIRME YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU
PARSELLERIN
. BIRIM M2 YUVARLATILMIS
ADA | PARSEL | FONKSIYON ALAN DEGERI DEGERI
(TL)
2435 16 KONUT 19.691,46 m? 4.347 TL/ m? 85.590.000 TL
TOPLAM DEGER (.-TL) | 19.691,46 m* 85.590.000 TL/ m?

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

Ongériilen Satis Haslilati (NBD) = 267.480.530 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  85.590.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI 1.745.000 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 87.340.000 .-TL

24.407.556 .-USD|

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD)

2435 Ada 16 Parselde Yer Alan Projenin Gelir indirgene Yaklagimi Yéntemine Gére
1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 87.340.000,00
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2435 ADA 4 PARSEL NAKIT AKIMLARI TABLOSU

2435 ADA 4 PARSEL iGiN VARSAYILAN OLAGAN USTU KOSULLAR ve HESAPLAMALAR

Degerleme konusu 2435 ada 4 parsel Gzerinde yer alan Sinpas Palas Projesi kapsaminda yer
alan bagimsiz birimlerin toplam satisa esas konut alani 9.213 m? 'dir. Bu alanin tamamu ticari
niteliklidir. Satilabilir alan bilgileri Sinpas GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer
alan satisa esas alanlardir.

Tasinmazlar igin yatirnm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik stre¢ bir donem olarak
kabul edilmisgtir.

Bolgede yapilan arastirmalar sonucu ticari Unitelerin pagalda ilk dénem satis birim m? degeri
9.000.-TL/m? éngorilmustir. Artis orani her yil igin %15 olarka kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* indirgeme orani %13,50 olarak kabul edilmistir.

* Sozlesme kapsaminda kat karsiligi orani %40 olarak kabul edilmistir. Bu oran lzerinden elde
edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin
buglnki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama %10- 20 kar elde edildigi,
buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglnkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri
oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler agagidaki tablolarda
gOsterilmigtir.
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6.4

GELIR INDIRME YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU
PARSELLERIN
. BIRIM M2 YUVARLATILMIS
ADA | PARSEL | FONKSIYON ALAN DEGERI DEGERI
(TL)
2435 4 TiICARET 4.647,08 m? 5.104 TL/ m? 23.720.000 TL
TOPLAM DEGER (.-TL) | 4.647,08 m* 23.720.000 TL/ m?

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

Ongériilen Satis Hasilati (NBD) = 74.123.688 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  23.720.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI 425.000 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 24.150.000 .-TL

6.748.826 .-USD|

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD)

2435 Ada 16 Parselde Yer Alan Projenin Gelir indirgene Yaklagimi Yéntemine Gére
1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 24.150.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis proje ve ruhsatlarina
veya imar durumlarina uygun olarak projenin yapilmasinin olacagi distuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

2436 ADA 5 PARSEL:

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

376.858.982,47

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)

202.420.000,00

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

376.858.982,47

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)

166.300.000,00

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

2432 ADA 11 PARSEL:

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

383.764.094,85

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)

165.210.000,00

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

383.764.094,85

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)

125.000.000,00

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

2435 ADA 16 PARSEL:

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

267.480.530,34

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)

140.380.000,00

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

267.480.530,34

Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL)

n
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

87.340.000,00
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2435 ADA 4 PARSEL:

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL) [

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 36.260.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL) [

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 24.150.000,00

18 ADET PARSEL (2432-5/6/7/8; 2434-2/3/11; 2435-3/5/6/15; 2436-2; 2433-4/5/6/7).

»  Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

18 Adet Parselin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-

TL) 448.530.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

18 Adet Parselin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-

TL) 344.770.000,00

Yapilan hesaplamalar neticesinde farkli yéntemler neticesinde elde edilen sonuglar arasinda fark
oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden bugiinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zoninde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa ve bina degerlerine ulasilirken elde
edilen verilerin daha tutarl ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bolimune tasinmaz igin maliyet yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine variimistir. Ancak sz konusu tasinmazlarda sézlesmeler hazirlanmis
olup satis ve hasilat paylasimi bu s6zlesmelere istinaden yapilmaktadir. S6z konusu s6zlesmeden
edinilen haklar tapu miulkiyetine yansitiimamis durumdadir. Bukapsamda tasinmazlar Gzerinde
sozlesmelerden dogan haklarin degerleri agagida ayrica hesaplanmis olup nihai deger takdirinde
bu durumlar dikkate alinmistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - TASINMAZLAR iCiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA SiNPAS
GYO A.S. PAYINA DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

Raporun bu kisminda mdasteri talebi dogrultusunda malikler ile ylklenici firma ile yapilan kat
karsili§i sozlesmelerinin degerlemesi yapilmistir. Milkiyet bilgileri incelendiginde Sinpas GYO
A.S. Ve Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic.A.S. Arasindaki paylasim kosullar sézlesmeye gore
farkhdir. Bu rapor sézlesme degerini yansitmakta olup, ileriki dénemde , milkiyetin s6zlesmeye
gore degisecedi kabul edilmistir.

Tasinmazlar hisseli miulkiyet olup, arsa sahipleri ile Sinpas Yapi Endustrisi Ticaret A.S.
Arasinda Kat Karsiligi (insaat Karsiligi) Gayrimenkul Satis S6zlesmesi bulunmaktadir.

Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic.A.$." den tarafimiza ibraz edilen sézlesme Ornekleri incelenmis
olup,Sinpas GYO A.S. ve arsa sahibi s6zlesme kosullari agagidaki gibidir;

2015 tarihinde Sinpas GYO A.S. ve Sinpas Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.$. arasinda
imzalanan s6zlegmenin genel igcerigi su sekildedir:

Sozlesmeye konu 2432 ada 1 parsel, 2432 ada 2 parsel, 2432 ada 3 parsel, 2434 ada 1 parsel,
2435 ada 2 parse, 2435 ada 7 parsel, 2435 ada 8 parsel, 2436 ada 1 pasel, 2436 ada 3 pasel,
2436 ada 4 parselde Sinpas GYO A.S.'nin hisselerinin s6zlesmede belirtilen kismini yikleniciye
devir ve ferag ederek karsiliginda bu gayrimenkullerden uhdesinde tuttugu gayrimenkuller
Uzerine mevcut imar plani, ilgili idarece onaylanacak projelerine ve sézlesme ile eklerine uygun
yapi/yapilar inga ettirecektir. Sézlesmenin 6. maddesinde paylasim detaylari verilmis olup,
asagidaki tablo ve bilgiler gergevesinde paylasim yapilacagl hususunda anlasiimistir.

84 SNP-1707014-REV UMRANIYE GAKMAK PROJELERI



R

D
Ga

R

yrimenkul - Fizibilite

E

GERLEME
Proje

SOZLESMELER KAPSAMINDA ALAN DAGILIMLARI TABLOSU
Sinpas GYO
Miilkiyetindeki Parsellerdeki Sinpas GYO Pay1 | Sinpas Yapi Payi
Parsel Alani Alanlar Yapi Alanlari ve Yapi Alani ve Alani
Parsel Bilgisi (m?) (m?) (m?) Oran Alan Oran Alan

2432/1 5.085,00 m? 4.252,75 m? 7.654,95 m? 41% | 3.138,53 m? | 59% | 4.516,42 m?
2432/2 6.177,40 m? 5.528,52 m? 9.951,34 m? 41% | 4.080,05 m? | 59% | 5.871,29 m?
2432/3 6.610,88 m? 6.560,28 m? 11.808,50 m? 41% | 4.841,49 m? | 59% | 6.967,02 m?
(*)2436/1 7.254,78 m? 4.142,71 m? 7.456,88 m? 41% | 3.057,32 m? | 59% | 4.399,56 m?
(*)2436/3 5.991,02 m? 5.722,23 m? 10.300,01 m? 41% | 4.223,00 m* | 59% | 6.077,01 m?
(*)2436/4 7.328,46 m? 7.003,96 m? 12.607,13 m? 41% | 5.168,92 m? | 59% | 7.438,21 m?
(**)2435/2 7.071,64 m? 6.249,95 m? 11.249,91 m? 40% | 4.499,96 m? | 60% | 6.749,95 m?
(***)2435/7 6.569,72 m? 5.737,61 m? 10.327,70 m? 41% | 4.234,36 m? | 59% | 6.093,34 m?
(****)2435/8 8.453,77 m? 4.861,41 m? 8.750,54 m? 41% | 3.587,72m? | 59% | 5.162,82 m?
(****%)2434/1 7.047,79 m? 4.096,06 m? 7.372,91 m? 40% | 2.949,16 m? | 60% | 4.423,75 m?
TOPLAM 67.590,46 m? 54.155,48 m? 97.479,87 m? 39.780,52 m? 57.699,35 m?

* 2436 ada 1-3-4 parseller tevhid edilerek 2436 ada 5 parsel olmustur.

** 2435 ada 2 parsel imar uygulamasi sonuci 2435 ada 12 parsel olmustur.
*** 2435 ada 7 parsel imar uygulamasi sonuci 2435 ada 13 parsel olmustur.
xxxx 2435 ada 8 parsel imar uygulamasi sonuci 2435 ada 14 parsel olmustur.
wxxxx 2434 ada 1 parsel imar uygulamasi sonuci 2435 ada 11 parsel olmustur.

Sozlesme igerisinde 6.2 ve 6.3 maddesinde arsa sahibine ve yikleniciye diigsen yapi alanlarinin
yer alacagi parseller su sekilde belirlenmistir. 2432 ada 1-2-3 parsellerde arsa sahibinin tizerine
kayith hissesi Gizerinde yapilacak yapilarin tamami arsa sahibine ait olacak, arsa sahibi bakiye
kalan yapi alanlarini ise 2435 ada 2 parselden alacaktir.

2435 ada 7-8 parseller, 2436 ada 1-3-4 parsellerde arsa sahibinin tzerine kayith hisseler
Uzerinde yapilacak yapilarin tamami yikleniciye ait olacaktir. YUklenici bakiye kalan yapi
alanlarini ise 2435 ada 2 parsel alacaktir.

Tarafimiza Ornek olarak ibraz edilen 04.10.2005 tarihli S6zlesmeye Ek Tadil Sdzlesmesi
incelendiginde paylasima iliskin maddesinde "ana sézlesmenin 6. maddesinde arsa sahibine
iliskin olarak belirtilen %30 oranlari %40 olarak; ayni madde de Sinpas'a iliskin olarak belirtilen
%70 oranlari %60 olarak degistiriimistir." denilmektedir.

Sinpas GYO A.S. Tarafindan sézlesmeler kapsaminda; Arsa Sahipleri-Sinpas GYO A.S.-Sinpas
Yapi Endiistrisi ve Tic.A.S. ve Temko arasindaki paylasim sonrasi her bir tarafin alacagi
satilabilir alan bilgisi ibraz edilmistir. Buradaki bilgiler degerleme tarihine kadar stzlesme
imzalanan arsa sahiplerini icermekte olup, toplam satilabilir alan icerisindeki paylar
hesaplanarak bu oransal dagiimin degismeyecegi kabul edilmistir. Yeni so6zlesmelerin
kosullarinin farkh olmasi durumunda rapor revize edilmelidir.
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PARSELE iLiISKIN BILGILER

Satilabilir Alan Paylagim Oranlari

Ada | Parsel Yizolgimii Satilabilir Alan Sa?wriZIaeri Temko SiYnaI:aF G?gp:;
2436 5 20.587,13 m? 49.755,62 m? 42,79% | 14,06% | 43,16% 0,00%
2432 11 22.965,43 m? 62.107,33 m? 1,50% 0,00% 18,79% | 79,72%
2435 16 19.691,46 m? 53.517,92 m? 21,81% 4,11% 74,09% 0,00%
2435 4 4.647,08 m? 12.686,53 m? 6,47% 0,00% 61,96% | 31,58%
2432 5 5.918,68 m? 12.736,56 m? 0,00% 0,00% 87,59% | 12,41%
2432 6 5.210,90 m? 11.213,47 m? 10,32% 0,00% 66,75% | 22,93%
2432 7 5.336,94 m? 11.484,70 m? 4,87% 0,00% 72,45% | 22,67%
2432 8 6.187,41 m? 13.314,85 m? 13,61% 0,00% 61,52% | 24,87%
2436 2 6.916,40 m? 14.883,58 m? 2,09% 0,00% 80,05% | 17,87%
2435 15 5.000,00 m? 10.759,63 m? 0,00% 0,00% 73,07% | 26,93%
2435 3 5.093,59 m? 10.961,03 m? 0,00% 0,00% 93,10% 6,90%
2435 6 5.085,71 m? 10.944,07 m? 0,00% 0,00% 88,37% 11,63%
2435 5 6.059,59 m? 13.039,79 m? 0,00% 0,00% 94,01% 5,99%
2434 11 9.451,46 m? 20.338,84 m? 0,00% 39,73% 60,27% 0,00%
2434 2 7.272,30 m? 15.649,45 m? 3,32% 0,00% 67,75% 28,93%
2434 3 5.941,32 m? 12.785,28 m? 0,00% 0,00% 99,70% 0,30%
2437 g 1.179,41 m? 2.338,22 m? 15,96% 0,00% 71,04% 13,00%

18 adet parselden 4 adedi kamusal parsel olup, paylagima konu degildir.
2437 ada 1 parsel igin ise herhangi bir sdzlesme ibraz edilmemistir.

13 adet parsel icin paylasim oranlari tarafimiza ibraz edilmistir. Her bir parsel icin toplam
satilabilir alan icindeki paylasim oranlari farkh olup, 13 adet parsel birlikte degerlendirilmis ve

paylasim oranlari asagdidaki gibi hesaplanmistir.
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Satilabilir Alan Paylagim Oranlari

- Arsa Sinpas Sinpas
Satilabilir Alan Sahipleri Temko Yapi GYOAS.
13 ADET PARSEL ICIiN 160.449,45 m? 2,95% 5,04% 77,49% | 14,52%

Sozlesme degeri hesaplanirken herbir hak sahibinin gelir ve giderlerden alacadl pay
hesaplanmis ve net bugiinku degerleri bulunmustur. Hak degerleri kat irtifakli parsel igin ayri,
kat irtifaki kurulmamis ancak ruhsat ve projesi onayl parseller icin ayri ayri ve 13 parsel icin ayri
yapiimistir. Sonu¢ kisiminda Sinpas GYO A.S.'nin s6zlesme kapsamindaki toplam hak degeri
hesaplanmistir. 2437 ada 1 parsel icin sdzlesme bulunmamakta olup, sonu¢ kisminda bu
parselin arsa degeri s6zlesme degerleri toplamina eklenmistir.

2436 ADA 5 PARSEL iGIN VARSAYILAN KOSULLAR VE HESAPLAMALAR

Sézlesme degeri hesaplanirken Gelir indirgeme Yaklasiminda kullanilan gelirlere iligkin kabuller
ve varsayimlar oldugu gibi kullaniimistir. Giderlere iliskin kabuller ise asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

indirgeme orani sézlesmenin risk orani da diistiniilerek %15 olarak kabul edilmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde her bir blok icin farkli yapi siniflarinda ruhsat alindigi
gOrulmustir. Tam bloklar bir porje kapsaminda insa edildiginden ayni kalitede yapilacagi
6ngdrulmektedir.

Yap! birim maliyetlerinin  gdsterildigi Mimarlik ve Miuhendislik Hizmet Bedellerinin
Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu ve Emlak Vergisi Genel
Tebligi’ne gore tum yapi siniflarinda insaat birim m? de@erleri farklilik gdstermektedir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip resmi olarak ilan edilen
degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkh o&zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacag bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni
birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin &zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Projenin lUks bir proje olacadi 6ngdérulmus ve birim maliyetler her blok igin 1.150.-TL/m? olarak
ongorulmustur.
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INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI 2436 ADA 5 PARSEL

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
ONGORULEN
TOPLAM iNSA
BLOK iSMi BiRIM M? DEGER ALAN MALIYETI
1. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 9.423,42|M? |=| 10.836.933| .-TL
2. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 9.674,11|M? [=[ 11.125.227{ .-TL
3. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 16.820,00({M? [=] 19.343.000| .-TL
4. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 10.722,00({M? |=] 12.330.300| .-TL
5. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 15.791,48(M? [=] 18.160.202| .-TL
6. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 10.658,75(M? [=] 12.257.563| .-TL
2436 ada 5 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat 73.089,76 =| 84.053.224| .-TL
Maliyeti

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan projede her blokun tamamlanmishk orani farkhlik
gostermektedir. Sinpas Yapi A.S.'den gelen bilgiye gore olan 2436 ada 5 parsel insaatinin genel
fiziki seviyesi 2017 Temmuz sonu itibariyle %39 (otuzdokuz) ’dir. Blok bazli ingaat seviyeleri
santiyeden alinan bilgilere gére 3. ve 4. bloklarin %48, diger bloklarda %21'dir. Genel ortalama
Sinpas GYO A.S. tarafindan %39 olarak belirtiimis olmasi nedeni ile tamamlanma orani %39
olarak kabul edilmistir.

ingaatin 3 sene igerisinde tamamlanacag ve insaat birim maliyetlerinin her yil bir énceki yila
goére %10 artacagi kabul edilmistir.

Toplam ingaat ligr el Kalan ingaa Alani
Alani (M2) Tamamlanma (M2)
Orani
73.089,76 39,0% 44.584,75
1.Dénem insa 2.D6nem insa 3.Dénem insa
Maliyeti Maliyeti Maliyeti
Tamamlanma Yizdesi 40% 40% 20%
Tamamlanan ingaat Alani 17.833,90m? 17.833,90m? 8.916,95m?
ingaat Birim Maliyet 1.150 TL/m? 1.265 TL/m? 1.392 TL/m2

Yillara Gore inga Maliyetinin Dagihmi 20.508.986,66 TL ~ 22.559.885,32 TL  12.407.936,93 TL

* Satis ve pazarlama giderleri her dénem icin hasilatin %5'i kadar 6ngérilmustir. Genel
giderlerin ise insaat maliyetinin %5'i kadar olacagi 6ngérilmustir.

88 SNP-1707014-REV UMRANIYE GAKMAK PROJELERI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

INDIRGENMIi$ NAKIT AKIMLARI (2436 ADA 5 PARSEL)

YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 47.223,89 (Konut alanlar tahsisili alaniar ile birlikte toplam 49.041,89 m2dir)
TOPLAM SATILABILIR TICARET ALANI (m?) 2.531,73 | (Diikkan alanlar tahsisili alaniar ile birlikte toplam 3.250,83 m2'dir)
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 49.755,62
|2017-2018 2018-2019 2019-2020 | TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 50,00% 40,00% 10,00%
Satilan Brit Alan (Konut) 23612 m? 18.890 m? 4722 m? 47.224
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 7.942 TLim? 8.736 TL/m? 9.609 TL/m?
Satis Geliri (Konut) 187.518.197 TL 165.016.013 TL 45.379.404 TL
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 35,00% 40,00% 25,00%
Satilan Brit Alan (Diikkan) 886 m? 1.013 n? 633 n? 2.532
Ortalama Birim Satig Fiyati (Diikkan) 20.402 TL/n? 22.442 TUnt? 25.135 TL/n?
Satis Geliri (Diikkan) 18.078.018 TL/n? 22.726.652 TLIm? 15.908.656 TL/n?

GELIRLER ( Toplam ) 205596215TL  187.742665TL 61288060 TL [EPLTRSLXI
NAKIT GIKISLARI

ingaat Maliyetleri | | 20s089877] 225508857l  12407937TL]  55.476.809
| Satis ve Pazarlama Giderleri (Haslatin %51) | | 0279sum|  9387a33T| 306440371 22.731.347
| Genel Giderler (Insaat Maliyetinin %5!) | | 1.025.449 TL| 1.127.994 TL| 620.397 TL| 2.773.840

GIDERLER (Toplam) 31.814.247TL 33075013TL  16.092.737TL 80.981.996
NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 173781968 TL|  154.667.652TL| 45195323 7L 373,644,943 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 15,00%
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SINPAS YAPI END. VE TiC. A.S. | ORANSAL DAGILIM |

GELIRLER

43,16%

88.725.984 TL

81.021.203 TL

26.449.142 TL

GIDERLER

ORANSAL DAGILIM |

14,06%

100%

31.814.247 TL

1.donem

28.905.857 TL

33.075.013 TL

92.552.180 TL

2.dénem

26.395.732 TL

16.092.737 TL

3.déonem

8.616.812 TL

0%

0OTL

0OTL

ARSA SAHIPLERI | ORANSAL DAGILIM | .do .do ; 3.dénem

GELIRLER 42,79% 87.964.374 TL 80.325.729 TL 26.222.106 TL

GIDERLER 0% 0T oTL oTL

154.470.012 TL

SINPAS GYO A.S. | ORANSAL DAGILIM |

GELIRLER 0,00%

GIDERLER 0%

Her bir hak sahibi icin s6zlesmeden gelen oransal paylari gelir ve gider kalemleri Gzerinden
bugline indirgenerek hesaplanmistir. S6zlesme geregdi tim insa maliyetlerine Sinpas Yapi
Endustrisi ve Tic. A.S. Katlanacagindan, diger hak sahiplerine maliyet yansitiimamigtir. Toplam
hasilat her bir hak sahibine sézlesmelerde belirlenmis oranlari nezdinde dagitiimistir. Donem
sonunda olusacak toplam hasilatin net buginki degeri % 15 indirgeme orani kullanilarak
bulunmustur. Sinpas GYO A.$.'nin bu parsel (izerinde hak sahibi olmamasi nedeni ile hasilattan
pay alamadidi gérilmekte olup sézlesmeler kapsaminda 2436 ada 5 parselden Sinpas GYO
A.$.'nin payina disen deger "0" olarak hesaplanmisir.

SOZLESMELER KAPSAMINDA 2436 ADA 5 PARSELDEN
SINPAS GYO A.S. HISSESINE DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI (= 0 .-TL
(TL)

90 SNP-1707014-REV UMRANIYE GAKMAK PROJELERI



2432 ADA 11 PARSEL iGiN VARSAYILAN KOSULLAR VE HESAPLAMALAR

Sozlesme deg@eri hesaplanirken Gelir Indirgeme Yaklasiminda kullanilan gelirlere iligkin kabuller

ve varsayimlar oldugu gibi

hesaplanmistir.

kullanilmisgtir. Giderlere iliskin kabuller ise asagidaki sekilde

Projenin ltiks bir proje olacadi dngérulmus ve birim maliyetler her blok icin 1.150.-TL/m? olarak

ongoriimustar.

indirgeme orani sézlesmenin risk orani da diisiiniilerek %16 olarak kabul edilmistir.

| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
ONGORULEN
TOPLAM iNSA
BLOK iSMi BiRIM M? DEGER ALAN MALIYETI
1. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 2.902,19|M? |= 3.337.519{ .-TL
2. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 2.905,75|M? |= 3.341.613| .-TL
3. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 11.339,41(M? |=[ 13.040.322] .-TL
4. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 1.517,09|M? |= 1.744.654| .-TL
5. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 1.517,09{M? |= 1.744.654| .-TL
6. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 2.086,81|M? |= 2.399.832| .-TL
7. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 2.084,39|M? |= 2.397.049( .-TL
8. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 10.081,91(M? [=] 11.594.197] .-TL
9. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 4.188,19|M? |= 4.816.419] .-TL
10. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 4.188,19|M? [= 4.816.419] .-TL
11. BLOK 1.150] .-TL/M? [X 11.404,89|M? |= 13.115.624| .-TL
12. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 2.100,46|M? |= 2.415.529| .-TL
13. BLOK 1.150] .-TL/M? |X 29.670,76{M? |=| 34.121.374| .-TL
2432 ada 11 parsel igin Ongoriilen Toplam insaat 85.987,13 =| 98.885.200| .-TL
Maliyeti

insaatin 4 sene icerisinde tamamlanacag! ve ingaat birim maliyetlerinin her yil bir 6nceki yila
gore %10 artacagi kabul edilmistir.

Toplam ingaat Alani

85.987,13 m?

1.D6nem insa

Tamamlanma

0,
Yuzdesi 30%
VIS T 25.796,14m?
Ingaat Alani
insaat Birim )
Maliyet Degeri T DU
Yillara Gore insa
Maliyetinin 29.665.559,85 TL

Dagilimi

2.D6nem insa

Maliyeti

30%

25.796,14m?2

1.265 TL/m?

32.632.115,84 TL

3.D6nem insa 4.D6nem insa
Maliyeti Maliyeti
30% 10%
25.796,14m?2 8.598,71m?2
1.392 TL/m?2 1.531 TL/m?2

35.895.327,42 TL  13.161.620,05 TL

Satis ve pazarlama giderleri her dénem igin hasilatin %5'i kadar 6ngoériimustir. Genel
giderlerin ise ingaat maliyetinin %5'i kadar olacagi dngérulmustur.
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (2432 ADA 11 PARSEL)

YATIRIM SURECI 48 [
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 62.107,33
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 62.107,33 l
|2017-2018 2018-2019 2019-2020 2020-2021 TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 21.738 n? 18.632 m? 15.527 m? 6.211 n? 62.107]
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 7.384 TL/m? 7.901 TL/m? 8.691 TL/m? 9.560 TL/m?
Satis Geliri (Konut) 160.510.646 TL 147.211.193 TL 134.943.593 TL 59.375.181 TL
GELIRLER (Toplam) 160.510.646 TL 147.211.193 TL 134.943.593 TL 59.375.181 TL 502.040.613]

NAKIT GIKISLARI

ingaat Maliyetleri | [ 29.665.560 TL | 32632116 TL| 35895327 TL|  13.161.620 TL| 111.354.623
| Satis ve Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5') | [ 8.025532 T | 7.360.560 TL | 6.747.180 TL | 2.968.759 TL 25.102.031
| Genel Giderler (ingaat Maliyetinin %51) | [ 1483278 TL| 1.631.606 TL | 1.794.766 TL | 658.081 TL | 5.567.731]

GIDERLER (Toplam) 39.174.370 TL 41.624.281 TL 44.437.273 TL 16.788.460 TL 142.024.385)

‘NAKiT AKIMLARI (Cash Flows) | | 121.336.276 TL| 105.586.911 TL| 90.506.320 TL| 42.586.721 TL| 360.016.228 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

élNDlRGEME ORANI (Discount Rate) 16,00%

SINPAS YAPI END. VE TiC. A.S. EORANSAL DAGILIM

11.154.075 TL

GELIRLER 18,79% 30.153.135 TL 27.654.732 TL 25.350.171 TL

16.788.460 TL

GIDERLER 100% 39.174.370 TL 41.624.281 TL 44.437.273 TL

-33.498.697 TL

RANSAL DAGILIM 1.dénem

GELIRLER 79,72% 127.951.428 TL 117.349.738 TL 107.570.594 TL 47.331.061 TL

0TL

GIDERLER 0% 0TL 0TL 0TL

2.569.378 TL

ARSA SAHIPLERI ORANSAL DAGILIM 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

EGELiRLER 1,50% 2.406.083 TL 2.206.722 TL 2.022.829 TL 890.045 TL

0TL

GIDERLER 0% 0TL 0TL 0TL

5.501.668 TL

Her bir hak sahibi icin s6zlesmeden gelen oransal paylari gelir ve gider kalemleri Gzerinden
bugine indirgenerek hesaplanmigtir. S6zlesme geregdi tim insa maliyetlerine Sinpas Yapi
Endistrisi ve Tic. A.S. Katlanacagindan, diger hak sahiplerine maliyet yansitilamamistir.
Toplam hasilat her bir hak sahibine orani nezdinde dagitilarak % 16 indirgeme orani ile net
buglinki degeri bulunmustur.

SOZLESMELER KAPSAMINDA 2432 ADA 11 PARSELDEN
SINPAS GYO A.S. HISSESINE DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI |= 292.569.378 .-TL
(TL)
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2435 ADA 16 PARSEL iGIN VARSAYILAN KOSULLAR VE HESAPLAMALAR

Sozlesme deg@eri hesaplanirken Gelir Indirgeme Yaklasiminda kullanilan gelirlere iligkin kabuller
ve varsayimlar oldugu gibi kullanilmistir. Giderlere iliskin kabuller ise asagidaki sekilde

hesaplanmistir.

Projenin ltiks bir proje olacadi dngérulmus ve birim maliyetler her blok icin 1.150.-TL/m? olarak

ongoriimustar.

indirgeme orani sézlesmenin risk orani da disiiniilerek %16 olarak kabul edilmistir.

| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

ONGORULEN
TOPLAM iNSA
BLOK iSMi BiRiM M2 DEGER ALAN MALIYETI
- 1.150] .-TL/M? [X|  66.249,76[M? |=| 76.187.224] .-TL

Maliyeti

2432 ada 11 parsel igin Ongériilen Toplam insaat 66.249,76

=| 76.187.224| .-TL

insaatin 4 sene igerisinde tamamlanacag@i ve insaat birim maliyetlerinin her yil bir énceki yila

gore %10 artacag@i kabul edilmigtir.

Toplam ingaat Alani

66.249,76 m?
1.D6nem insa 2.D6nem insa 3.D6nem insa 4.D6nem insa
Maliyeti Maliyeti Maliyeti Maliyeti

Tamamlanma 30% 30% 30% 10%
Ylzdesi
Tamamlanan 19.874,93m? 19.874,93m? 19.874,93m? 6.624,98m?
Ingaat Alani
Insaat Birim 1.150 TL/m? 1.265 TL/m? 1.392 TL/m? 1.531 TL/m?
Maliyet Degeri
Yillara Gore insa
Maliyetinin 22.856.167,20 TL 25.141.783,92 TL 27.655.962,31 TL 10.140.519,51 TL

Dagilimi

Satis ve pazarlama giderleri her dénem igin hasilatin %5'i kadar ongoériimustir. Genel
giderlerin ise ingaat maliyetinin %5'i kadar olacagi dngérulmustur.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (2435 ADA 16 PARSEL)
YATIRIM SURECI 48
TOPLAM_SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 52.303,24
TOPLAM_SATILABILIR TICARET ALANI (m?) 1.214,68 |
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 53.517,92
|2017-2018 2018-2019 2019-2020 2020-2021 | TopLAM
1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.donem

NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%

Satilan Briit Alan (Konut) 18.306 m? 15.691 m? 13.076 n? 5.230 n? 52.303]

Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 7.384 TL/m? 7.901 TL/m? 8.691 TL/m? 9.560 TL/n?|

Satis Geliri (Konut) 135.172.878 TL 123.972.839 TL 113.641.769 TL 50.002.379 TL

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Dikkan) 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) 425 m? 364 m? 304 n? 121 m? 1.215

Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 8.500 TL/n? 9.775 TUn? 11.241 TUn? 12.927 TUn?|

Satis Geliri (Dikkan) 3.613.676 TUM? 3.562.052 TL/? 3.413.633 TUM? 1,570,271 TU/m?

GELIRLER ( Toplam ) 138.786.554 TL 127.534.891 TL 117.055.403 TL 51.572.650 TL 434.949.497,
NAKIT GIKISLARI
ingaat Maliyetleri | | 22.856.167 TL | 25.141.784 TL | 27.655.962 TL | 10.140.520 TL| 75.653.913

|_Satis ve Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5') | | 6.939.328 TL | 6.376.745 TL | 5.852.770 TL | 2.578.632 TL| 19.168.842)
|_Genel Giderler (insaat Maliyetinin %5') | | 1.142.808 TL | 1.257.089 TL 1.382.798 TL | 507.026 TL| 3.782.696)

GIDERLER (Toplam) 30.938.303 TL 32.775.618 TL 34.891.531 TL 13.226.178 TL 98.605.451

|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows) | | 107.848.250 TL| 94.759.274 TLI 82.163.872 TLI 38.346.472 TL| 284.771.396 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

EiNDiRGEME ORANI (Discount Rate) 15,00%

SINPAS YAPI END. VE TiC. A.S. ORANSAL DAGILIM . 2.donem 3.donem 4.dénem

GELIRLER 74,09% 102.825.003 TL 94.488.805 TL 86.724.699 TL 38.209.450 TL

GIDERLER 100% 30.938.303 TL 32.775.618 TL

34.891.531 TL 13.226.178 TL

157.539.625 TL

ORANSAL DAGILIM

5.698.125 TL 5.236.168 TL 4.805.915 TL 2.117.405 TL

OTL O TL 0TL 0TL

13.284.787 TL

ARSA SAHIPLERI ORANSAL DAGILIM

30.263.426 TL

27.809.918 TL 25.524.789 TL 11.245.795 TL

OTL

O TL 0TL 1TL

70.557.098 TL

SiNPAS GYO A.S. ORANSAL DAGILIM

0,00%

0%

Her bir hak sahibi i¢cin s6zlesmeden gelen oransal paylari gelir ve gider kalemleri Gzerinden
bugline indirgenerek hesaplanmistir. S6zlesme geredi tim insa maliyetlerine Sinpas Yapi
Endustrisi ve Tic. A.$. Katlanacagindan, diger hak sahiplerine maliyet yansitilamamigtir.
Toplam hasilat her bir hak sahibine orani nezdinde dagitilarak % 16 indirgeme orani ile net
buguinki degeri bulunmustur. Sinpas GYO A.$.'nin bu parsel tzerinde hak sahibi olmamasi
nedeni ile hasilattan pay alamadigi goériimektedir.

SOZLESMELER KAPSAMINDA 2435 ADA 16 PARSELDEN

SINPAS GYO A.S. HISSESINE DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI (TL) = 0 -TL
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2435 ADA 4 PARSEL:

Sozlesme deg@eri hesaplanirken Gelir Indirgeme Yaklasiminda kullanilan gelirlere iligkin kabuller
aynen kullaniimistir. Giderlere iliskin kabuller asagidaki gibidir.

indirgeme orani sézlesmenin risk orani da diisiiniilerek %16 olarak kabul edilmistir.

Projenin Itiks bir proje olacadi 6ngérilmis ve birim maliyetler her blok icin 1.150.-TL/m?2 olarak
ongorulmustar.

[INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI |

Projenin Tamami igin Ongoriilen Toplam ingaat Maliyeti

ONGORULEN
TOPLAM INSA
BLOK iSMmi BiRiM M2 DEGER ALAN MALIYETI
- 1.150] .-TL/M? [X|  16.552,19[M? |=[ 19.035.019] .-TL
2432 ada 11 parsel igin Ongériilen Toplam insaat 16.552,19 =| 19.035.019( .-TL

Maliyeti

insaatin 3 sene icerisinde tamamlanaca@i ve insaat birim maliyetlerinin her yil bir énceki yila
gore %10 artacag@i kabul edilmigtir.

Toplam ingaat Alani

16.552,19 m?
1.D6nem insa 2.D6nem insa 3.D6nem insa
Maliyeti Maliyeti Maliyeti

Tamamlanma 40% 40% 20%
Ylzdesi
Tamamlanan 6.620,88m? 6.620,88m? 3.310,44m?
Ingaat Alani
Insaat Birim 1.150 TL/m? 1.265 TL/m? 1.392 TL/m?
Maliyet Degeri
Yillara Gore insa
Maliyetinin 7.614.007,40 TL 8.375.408,14 TL 4.606.474,48 TL

Dagilimi

Satis ve pazarlama giderleri her dénem igin hasilatin %5'i kadar ongoériimustir. Genel
giderlerin ise ingaat maliyetinin %5'i kadar olacagi dngérulmustur.
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NMiS NAKIT AKIMLARI (2435 ADA 4 PARSEL)

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 12.686,53
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 12.686,53
2017-2018 2018-2019 2019-2020 2020-2021 TOPLAM
1.dénem 2.donem 3.dénem 4.dénem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Ofis +isyeri) 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%)
Satilan Briit Alan (Ofis +isyeri) 4.440 m? 3.806 n? 3.172 m? 1.269 n¥| 12.687]
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ofis +syeri) 9.000 TL/m? 10.350 TL/m? 11.903 TL/m? 13.688 TL/m?
Satis Geliri (Oﬂs+i§,yeri) 39.962.564 TL 39.391.671 TL 37.750.351 TL 17.365.161 TL

GELIRLER ( Toplam ) 39.962.564 TL 39.391.671 TL 37.750.351 TL 17.365.161 TL 134.469.748

NAKIT GIKISLARI

insaat Maliyetleri | [ 7.614.007 TL| 8.375.408 TL| 4.606.474 TL | o] 20.595.890)
|_Satis ve Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5') | | 1.998.128 TL | 1.969.584 TL | 1.887.518 TL| 868.258 TL| 6.723.487]
|__Genel Giderler (insaat Maliyetinin %5'i) | | 380.700 TL | 418.770 7L | 230.324 TL | oL 1.029.795]

28.349.172

GIDERLER (Toplam) 9.992.836 TL 10.763.762 TL 6.724.316 TL 868.258 TL

|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows) | | 29.969.728 TL| 28.627.909 TL| 31.026.035 TL| 16.496.903 TL| 106.120.576 TL

Net Bugiinkii }
. Deder (NPV)
| INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 16,00%

1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.donem

10.758.891 TL

23.388.893 TL

24.759.508 TL 24.405.801 TL

61,96%

6.724.316 TL 868.258 TL.

9.992.836 TL 10.763.762 TL

‘GIDERLER 100%
39.006.945 TL

SORANSAL DAGILIM 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

5.483.096 TL

11.919.773 TL

12.618.285 TL 12.438.024 TL

31,58%

0TL

0TL

oTL oTL

‘GIDERLER 0%
30.786.069 TL

ARSA SAHIPLERI { ORANSAL DAGILIM

1.123.175 TL

2.441.685 TL

2.584.771 TL 2.547.846 TL

oTL 0TL oTL 0TL

6.306.319 TL

Her bir hak sahibi i¢cin s6zlesmeden gelen oransal paylari gelir ve gider kalemleri tGzerinden
bugine indirgenerek hesaplanmigtir. Sézlesme geregdi tim insa maliyetlerine Sinpas Yapi
Endistrisi ve Tic. A.S. Katlanacagindan, diger hak sahiplerine maliyet yansitilamamistir.
Toplam hasilat her bir hak sahibine orani nezdinde dagitilarak % 16 indirgeme orani ile net
buglinki degeri bulunmustur.

SOZLESMELER KAPSAMINDA 2435 ADA 4 PARSELDEN
SINPAS GYO A.S. HISSESINE DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI =  30.786.069 .-TL

(TL)
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SOZLESMEYE KONU 13 ADET PARSEL (2432-5, 2432-6, 2432-7, 2432-8, 2436-2, 2435-15,
2435-3, 2435-6, 2435-5, 2434-11, 2434-2, 2434-3, 2437-3)

Sdzlesme degeri hesaplanirken Gelir indirgeme Yaklasiminda kullanilan gelirlere iliskin kabuller
aynen kullaniimistir. Ancak s6zlesmeye konu olmayan 2437 ada 1 parselin satilabilir alani
toplam satilabilir alandan c¢ikartilmigtir. 13 adet parsel igin toplam satilabilir konut alani
183.336,05 m2 ve toplam satilabilir ticari alan 2.338,22 m2'dir. Birim m2 dederleri ve artis oranlari
Gelir indirgeme Yaklagimindaki gibi olup, aynen kabul edilmistir. Giderlere iliskin kabuller
asagidaki gibidir.

indirgeme orani sézlesmenin risk orani da diisiiniilerek %16 olarak kabul edilmistir.

| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Parseller GUzerinde herhangi bir proje hazirlanmamis olup, ingaat maliyetleri hesaplanirken
"toplam ingaat alani/toplam arsa alani" kullanilarak insaat alani 6ngérilmustar.

ETAP Toplam Insaat Toplam Arsa Oran
Alani Alani
2436/5 73.089,96 m2 / 20.587,13m2 = 3,55
2432/11 85.987,15m2 /| 2296543 m? = 3,74
2435/16 66.249,76 m? 19.691,46 m2 = 3,36
2435/4 16.552,19 m? 4.647,08 m2 = 3,56
Ortalama 3,56
13 ADET PARSEL Toplam Arsa Oran anorulen Toplam
Alani Ingaat Alani
74.653,71 m2  x 3,56 m2 = 265.407,22 m2

ingaatin 5 sene igerisinde tamamlanacag! ve insaat birim maliyetlerinin her yil bir énceki yila
goére %10 artacagi kabul edilmistir.

Toplam ingaat Alani

265.407,22 m?

1.D6nem insa 2.Déneminsa 3.Doneminsa 4.Déneminsa 5.Donem insa
Maliyeti Maliyeti Maliyeti Maliyeti Maliyeti

Tamamlanma

. . 25% 25% 25% 20% 5%
Yiizdesi

Tamamlanan

- 66.351,81m? 66.351,81m? 66.351,81m? 53.081,44m?2 13.270,36m2
Ingaat Alani

insaat Birim

. . 1.150 TL/m? 1.265 TL/m? 1.392 TL/m? 1.531 TL/m? 1.684 TL/m?
Maliyet Degeri

Yillara Gore insa
Maliyetinin 76.304.577 TL 83.935.034 TL 92.328.538 TL 81.249.113 TL 22.343.506 TL

Dagilimi

Satis ve pazarlama giderleri her dénem igin hasilatin %5'i kadar ongoériimustir. Genel
giderlerin ise ingaat maliyetinin %5'i kadar olacagi dngérulmustur.
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INDIRGENMi$ NAKIT AKIMLARI (13 ADET PARSEL)

Konut Imarli Arsa Alani 73.474,30m? Emsal / KAKS 1,50
Ticaret imarli Arsa Alani 1.179,41m?3 Emsal / KAKS 1,50
'!'oplam Konut| 110.211,45m Top!am Ticari Emsal 176912
Emsal Ingaat Alani = Ingaat Alani=
Ortak Alan ve diger llaveler orani Konut| Ticaret
Satisa Esas Alani 186.336,05m? 2.338,22m?
20172018 20182019 2019-2020 20202021 2021-2022 TOPLAM
1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem 5.dénem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 40,00% 40,00% 10,00% 5,00% 5,00%
Satlan Brilt Alan (Konu) 7453 7453 18634 17 9317 9317 186.339
Ortalama Birim Satis Fiyat (Konu) 7.00 e 7350 TUn? 7865 TUn 8415 TUn? 9.004 TU?
Satis Geliri (Konut) 521.740.942 TL 547.827.990 TL 146.543.987 TL 78.401.033 L 83.889.105 TL
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 20,00% 20,00% 30,00% 25,00% 5,00%
Satilan Briit Aan (Diikkan) 468 468 m? 701 mt 585 m?, 1M7m 2.338)
Ortalama Birm Satis Fiat (Diikkan) 9500 TUn? 9975 TUne 10.973 TUn? 1741 T 12,562 TU?
Satis Geliri (Dikkan) 4.442.622 TL 4.664.753 TL 7.696.842 TL 6.863.017 TL 1.468.686 TL
GELIRLER ( Toplam ) 5261835647 552492742TL  154240829TL 852640511l 85357.71 7L | ERCONEIL
NAKIT GIKISLARI
Ingaat Maliyetleri | | 763045777L]  839350347TL]  923285387L| 8124911371  22343506TL| 356160768
|| Satis ve Pazariama Giderteri (Hasilatin %51) | | 26300178TL 2762463771 77120417  4263203T]  42e7890m|  70.176.949
| Genel Giderler (ingaat Maliyetinin %57) | | 38152297L] 419675271  4616427TL|  aoe2sseT|  1a17asT|  17.808.038

GIDERLER (Toplam)

106.428.984 TL

115.756.423 TL  104.657.006 TL 89.574.771TL 27.728571TL 444.145.755)

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 419.754.580 TL 436.736.319 TL 49.583.823 TL -4310.721TL 57.629.220 TL 959.393.222 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV)
EiNDiRGE\/IE ORANI (Discount Rate) 17,00%
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SINPAS YAPI END. VE TIiC. A.S. ORANSAL DAGILIM 1.dénem 2.dénem 3.donem 4.dénem 5.dénem

‘GELIRLER 407.814.885 TL 428.205.629 TL 119.543.274 TL 66.083.305 TL 66.155.958 TL

IDERLER 106.428.984 TL 115.756.423 TL 104.657.006 TL 89.574.771 TL 27.728.571 TL

500.128.651 TL

ORANSAL DAGILIM 1.dénem 2.dénem 3.donem 4.donem 5.donem

76.441.630 TL 80.263.712 TL 22.407.428 TL 12.386.786 TL 12.400.404 TL

‘GIDERLER 0TL 0TL 0TL 0TL 0TL

150.225.165 TL

ARSA SAHIPLERI ORANSAL DAGILIM 1.dénem 2.dénem 3.donem 4.donem 5.dénem

GELIRLER
GIDERLER

15.371.772 TL 16.140.361 TL 4.505.946 TL 2.490.879 TL 2.493.617 TL

0TL 0TL 0TL 0TL 0TL

30.209.023 TL

ORANSAL DAGILIM

‘GELIRLER 5,05% 26.555.277 TL 27.883.041 TL 7.784181TL | 430308LTL | 4307.812TL

‘GIDERLER

0% 0TL 0TL 0TL 0TL 0TL

52.187.151 TL

Her bir hak sahibi igin s6zlesmeden gelen oransal paylari gelir ve gider kalemleri UGzerinden
bugline indirgenerek hesaplanmistir. S6zlesme geregdi tim insa maliyetlerine Sinpas Yapi
Endustrisi ve Tic. A.$. Katlanacagindan, diger hak sahiplerine maliyet yansitilamamigtir.
Toplam hasilat her bir hak sahibine orani nezdinde dagitilarak % 17 indirgeme orani ile net
bugunkd degeri bulunmustur. Sinpas GYO A.S.'nin 13 adet parsel Uzerinde ortalama alacagi
pay hesaplanmig olup, bu oran bazinda paylagim yapilmistir.

SOZLESMELER KAPSAMINDA13 ADET PARSELDEN
SINPAS GYO A.S. HISSESINE DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI |= 150.225.165 .-TL
(TL)
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SOZLESME DEGERLERIi OZET TABLO

SINPAS GYO SINPAS YAPI ARSA
ADA-PARSEL AS. END.TIC.A.S. SAHIPLERI TEMKO
0TL 92.552.180 TL | 154.470.012 TL | 50.760.187 TL
2432-11 292.569.378 TL | -33.498.697 TL 5.501.668 TL
2435-16 0TL 157.539.625 TL | 70.557.098 TL | 13.284.787 TL
2435-4 30.786.069 TL | 39.006.945 TL 6.306.319 TL
2432-5, 2432-6, 2432-7,
2432-8, 2436-2, 2435-15,
PLR LR VLRGPV IR 150.225.165 TL | 500.128.651 TL | 30.209.023 TL | 52.187.151 TL
2434-11, 2434-2, 2434-3,
2437-3
TOPLAM 473.580.612 TL | 755.728.704 TL | 267.044.121 TL | 116.232.126 TL

SOZLESMEYE KONU OLMAYAN PARSELLERIN SINPAS GYO A.S. HISSESINE
TEKABUL EDEN ARSA DEGERI

siNP_As GYO = o siNP_As GYO
ALANI (TL)

2433-4 3.807,35 m? 3.078,94 m? 1.200 TL/m? 3.694.729 TL
2433-5 1.983,19 m? 494,45 m? 1.200 TL/m? 593.341 TL
2433-6 2.821,16 m? 409,25 m? 1.200 TL/m? 491.102 TL
2433-7 718,24 m? 515,29 m? 1.200 TL/m? 618.344 TL
2437-1 6.413,73 m? 66,46 m? 5.364 TL/m? 356.503 TL

TOPLAM 15.743,67 m? 4.564,39 m? 5.754.017 TL
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Degerleme konusu parsellerin 4 adedinde yapi ruhsatlari alinmistir. Bu 4 parselde insaat
yapilabilmesi icin yasal gerekler yerine getiriimistir ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur. Dederleme konusu diger 18 adet parselde yapi
ruhsati alinmig bir proje bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arazi olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar Portfoyiine

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

6.5.6

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Dederleme
konusu parsellerden 18 adedi Uzerinde herhangi bir proje gelistirme faaliyeti bulunmamakta
olup, parsellerin bazilarinda diger hissedarlara ait konut tipi ruhsatsiz binalar yer almaktadir.S6z
konusu binalar Musteri’ye ait olmayip, Misteri'nin herhangi bir kullanim tasarrufu ya da gelir
getirici faaliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, s6z konusu yapllar isbu dederleme calismasi
kapsaminin disindadir.18 adet parselde misterinin sahip oldugu hisselerin “arsa” olarak
gayrimenkul yatirirm ortakligi portféyiine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Diger 4 adet
parselde ise yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baslanmasi icin yasal gerekli tim belgeler
mevcut olup, bunlardan 1 parsel Uzerinde insaatlara baglanmis bulnmaktadir. Bu ¢ergevede bu
4 adet parselde musterinin sahip oldugu hisselerin “proje” olarak gayrimenkul yatirim ortakhigi
portfdylne alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfoylerine ancak U(zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu parsellerde musteriye ait hisseler lzerinde ipotek bulunmamakta olup,
Uzerinde bulunan takyidatlar ise degerini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek nitelikte
degildir. Bu itibarla degerleme konusu parsellerde musterinin sahip oldugu hisselerin
gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Degerleme konusu parseller hisseli mulkiyete konu olup, parsellerin bazilarinda
diger hissedarlara ait konut tipi ruhsatsiz binalar yer almaktadir. S6z konusu binalar Misteriye
ait olmayip, Mausteri'nin herhangi bir kullanim tasarrufu ya da gelir getirici faaliyeti
bulunmamaktadir. Bu nedenle, s6z konusu yapilar isbu degerleme ¢alismasi kapsaminin
disindadir. Dederleme konusu parsellerde misteriye ait olan hisselerin portfdyde bulunmasina
engel teskil etmemektedir.degerleme konusu parsellerde muisteriye ait olan hisselerin portféyde
bulunmasina engel teskil etmemektedir.

Tebligin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar.” denilmektedir. Rapor'un 2.2. Takyidat
Bilgileri boéliminde agiklandigi Utzere degerleme konusu parsellerde misteriye ait olan
hisselerin bir kismi Uzerinde ihtiyati tedbir serhleri bulunmaktadir. Bu serhler musterinin séz
konusu hisseleri Giglincii kisilere devretmesine engel teskil etmektedir. Ote yandan bu serhler
s6z konusu hisselerin 6nceki sahipleri tarafindan acgilan davalar neticesinde ve s6z konusu
hisselerin musteri tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu
itibarla musteri devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirrm yapmamis, hisselerin devrini engelleyen hukuki durum yatirnm yapildiktan sonra ortaya
cikmigtir. Bu itibarla anlan durumun s6z konusu hisselerin portféyde kalmasina engel teskil
etmedigi kanaatine ulasiimistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu 22 adet parsel hisselerinin tamaminin tapudaki
niteligi “Arsa”dir. Bunlarin 18 adedi fillen de bos arsa durumundadir ve tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle uyumludur. Kalan 4 adet parselde
ingaat yapmak Uzere yapi ruhsati alinmig, bir tanesinde insaata baglanmistir. Bu dort parsel
portfdyde proje olarak yer almakta olup, gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yapi
kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Tebli§’in 22-1-r
maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.
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Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu 22 adet parsel hisselerinin tamaminin tapudaki
niteligi “Arsa”dir. Bunlarin 18 adedinin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil
edilme niteligi birbiriyle uyumludur. Parslerin bazilarinin Gzerinde diger hissederlara ait az sayida
yap! bulunmaktadir. Kalan 4 adet parselde insaat yapmak Uzere yapi ruhsati alinmis, bir
tanesinde ingaata baslanmistir. Bu doért parselin tapudaki niteligi “arsa” olup, bunlar Gzerinde
(insaatina baglanan parselde projesine uygun olarak gerceklestirilen imalatlar disinda) herhangi
bir yapilasma bulunmamaktadir. Gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yapi kullanma izni
alinana kadar gayrimenkullin tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettidinden, Tebligin 22.
maddesinin birinci firkasinin (r) bendine aykiri bir durum bulunmadigi disiniimektedir.

Henulz yapi ruhsati alinmamig olan parsellerin tapudaki niteli§i de yine “arsa” seklindedir. Bu
parsellerin buylk bolimi bos arsa niteliginde iken, bu parseller lizerinde, tasinmazlarda hisse
sahibi olan Uguncu kisiler tarafindan insa edilmis ve yine bu kisiler tarafindan tasarruf edilmekte
olan az sayida bina bulunmaktadir. S6z konusu binalar musteriye ait olmayip bu binalara iligskin
musterinin herhangi bir kullanimi ya da gelir getirici faaliyeti bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede
s6z konusu parsellerde Sinpas Yapi payina disen hisselerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli
ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu oldugu disunilmektedir

Tebli§'in 26-1 maddesinde “Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsiligi ingaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sdzlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sé6zlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur.” denilmektedir. Degerlemeye konu parsel hisseleri ile ilgili olarak
Musteri arsa sahibi sifatiyla ve Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. ise yuklenici sifatiyla kat
karsihgi gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi imzalamis bulunmaktadir. Mlsteri s6zlesme konu
parsel hisselerinin mulkiyetini elinde tutmaya devam etmekte oldugundan, bu sézlesmeden
Musteri’nin lehine dodan haklarin glivence altinda oldugu, diger yandan bu sézlesmeden Sinpas
Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. lehine dodan haklarin Musteri digindaki bir gayrimenkul yatirim
ortakligi tarafindan portféye alinabilmesi icinse, ilgili s6zlesmenin tapu siciline tescil edilmesi
gerektigi dustinilmektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Yapilan tiim inceleme,
arastirma ve hesaplamalar neticesinde, ilgili kat karsihgi gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri
de dikkate alinarak, degerlemeye konusu tasinmazlarda SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.’ye ait hisselerin pazar degeri;

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;
479.334.629 .-TL (KDV HARIG)
(Dért Yiiz Yetmis Dokuz Milyon Ug Yiiz Otuz Dért Bin Alt: Yiiz Yirmi Dokuz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
565.614.862 .-TL

deger takdir edilmistir.

SINPAS GYO A.S 'YE AIT HISSELERININ DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 18 )
479.334.629 133.952.221 113.858.911 565.614.862
1USD = 3,5784  -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Alig Kuru)

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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 hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez. Dederleme kurulugunun 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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