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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 26.07.2017
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 28.07.2017
DEGERLEME

BITiS TARIHi 29.09.2017
RAPOR TARIHi 02.10.2017
RAPOR NO SNP-1707001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

19 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN (12 ADET DAIRE VE 7 ADET DUKKAN)
PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ABDURRAHMANGAZiI MAHALLESI SEVENLER CADDESI 183.SOKAK
NO:1 SINPAS EGEBOYU PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No0:402487)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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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
15- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
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3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
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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 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
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Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayitlari - (kopya) Milkiyet Listesi

Mesken Nitelikli bagimsiz bélimin Emsal Karsilastirma yaklasimina gére degerlerinin
Ek 3 - listesi

Dukkan Nitelikli bagimsiz bélimin Emsal Karsilastirma yaklasimina gére degerlerinin
Ek 4 - listesi

Ek 5 - Dogrudan kapitalizasyon yontemine gére degerlerinin listesi
Ek 6 - Imar Durumu (kopya)

Ek 7 - Tapu Suretleri- Yapilagsma belgeleri

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 19 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul vyatirrm ortakliklari portfdyliine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma
cergevesinde degderleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi 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., Biylikdere 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 s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 19 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-1707001 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1312008-REV

Rapor Tarihi 06.12.2013
Rapor Konusu Sl
P DEGERLEMESI
Raporu Hazirlayanlar SRIZWLNIR
poru y A. AL YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 130.098.000

(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

243 EE 4D

6258

25

40.548,80 m?

2 ADET 7 KATLI, 1 ADET 8 KATLI, 1 ADET 9 KATLI, 1 ADET 10 KATLI, 3
ADET 11 KATLI, 3 ADET 12 KATLI, 4 ADET 13 KATLI, 2 ADET 14 KATLI,
1 ADET 2 KATLI BINA, 1 ADET 3 KATLI TICARETHANE, 2 ADET 2 KATLI
OTOPARKI OLAN BINA VE ARSASI

PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bdlim bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
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BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LISTESI

BLOK BAG. BOL. N - . _[CILT[SAYFA )
ARSA PAYI

\O KAT NO \O NITELIGI TAPU TARIHI| YEVMIYE o | No MALIKI
A 1 6 DAIRE 70 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 225 | 22330 S'NPASGAYR'ME'E'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
A 4 17 DAIRE 69 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 226 | 22341 S'NPAsGAYR'ME'f'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
F 1 6 DAIRE 65 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 228 | 22567 S'NPAsGAYR'ME!'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
F 2 9 DAIRE 57 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 228 | 22573 S'NPAsGAYR'ME'f'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
F 11 45 DAIRE 68 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 228 | 22609 S'NPASGAYR'ME'E'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.
G 1 4 DAIRE 82 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 228 | 22614 S'NPAsGAYR'ME'f'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
G 8 37 DAIRE 27 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 229 | 22647 S'NPASGAYR'MENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
G 9 44 DAIRE 40 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 229 | 22654 S'NPAsGAYR'MEf'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
G 10 47 DAIRE 27 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 229 | 33657 S'NPASGAYR'ME'E'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.
G 11 53 DAIRE 40 |/| 40549 | 06.032015 | 4881 | 229 | 22663 S'NPAsGAYR'ME'f'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
G 11 54 DAIRE 42 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 229 | 22664 S'NPAsGAYR'MENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
M 1 7 DAIRE 80 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 230 | 22817 S'NPAsGAYR'ME'f'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI | 1.BODRUM 2 DUKKAN 15 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 23222998 S'NPASGAYR'ME'E'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.
TICARI ZEMIN 11 DUKKAN 88 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 232 | 23007 S'NPASGAYR'MENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 17 DUKKAN 35 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 23223013 S'NPASGAYR'MENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 18 DUKKAN 854 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 232 | 23014 S'NPASGAYR'ME':'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 19 DUKKAN 713 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 23223015 S'NPASGAYR'ME'E'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.
TICARI ZEMIN 20 DUKKAN 20 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 23223016 S'NPASGAYR'MENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 28 DUKKAN 22 |/| 40549 | 06.03.2015 | 4881 | 232 23024 S ETL L
o YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

“Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 15.08.2017 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudarligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden ve
Sancaktepe Tapu Mudirligd’nden alinan 18.10.2016 tarihli resmi belgelerden alinmig olup ilgili
belgeler ekte sunulmaktadir. Taginmazlar lizerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginde belirtilen hilkimler ¢ergevesinde kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi:
** Samandira Askeri Havaalani Giivenlik Bélgesi icindir. (Tarih:17.02.1987, Yevmiye:754)
** Samandira Mah. 6258 Ada, 26 Parsel igin 29 (Yirmidokuz) yil sire ile 6258 Ada, 25 Parsel
maliki lehine 02.08.2013 tarih ve 31259 sayili sdzlesme ile Ust hakki tesisi mevcuttur. (Tarih:
08.01.2014, Yevmiye:309)
** Yonetim Plani: 15.10.2014 (Tarih:17.10.2014, Yevmiye:20306)
** KM’'ne gevrilmistir. (Tarih:11.12.2014, Yevmiye:25035)
** Sirket 16.04.2014 tarihi itibari ile Sinpas GYO ile birlesmistir. (Yevmiyesi bulunmamaktadir.)
Hak ve Miikellefyetler Hanesi:
** 0.01 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (Tarih: 26.06.2014, Yevmiye:12723)

Séz konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine varilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Son d¢ yillik miulkiyet bilgileri sorgulandiginda tasinmazlarin 06.03.2015 wili itibari ile kat

irtifakindan kat miulkiyetine gegis ve cins degisikligi nedeni ile tescil edildikleri muilkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik bulunmadigd bilgisi edinilmigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan 04.08.2017 tarihli resmi yaziya gére
degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi,
6258 ada, 25 parsel; 15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000 o&lcekli, Sancaktepe Uygulama imar
Plan’'nda, TAKS=0.50, KAKS=1.65, Ayrik nizam, 6 kat yapilagsma sartlari ile “Ticaret + Konut
(T+K4) Alani” nda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

* 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel
Yesil alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani, Egitim Ve Saglk ve Kiiltiirel Tesisler,
Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gecmeden uygulama yapillamaz

* Cekme kat ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda badimsiz bélim tegkil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati
edimi icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son Kkattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3 m den az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lizerinde agac tespiti calismasi yapilacak ve
bu tespite gore nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

* Bu plan kapsaminda 6éngdriilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

* Ticaret Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir.

* Ticaret+Konut alanlarinda zemin Uistli katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal 0,25 gegcmeyecektir.

* Ayrica bu alanlarda kditliiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi,
mlize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel egitim
tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilge belediyesi tarafindan onaylanacak
avan projeye gore yapilacaktir.

* Parsel blyikligid 5000 m? den bdyik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini agmamak sarti ile avan projeye
gbre uygulama yapilacaktir.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Son U¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi goézlemlenmigtir.
15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli, Sancaktepe Uygulama imar Plani halihazirda gegerli
durumdadir.

232 -
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2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Yapilan incelemeler neticesinde taginmazlarin bulundugu bloklara ait 26.02.2014 ve 27.02.2014
tarihli onayli mimari kat irtifak projelerinin bulundugu, asagida belirtilen ruhsat, tadilat ruhsati ve
iskan belgelerinin alindi§i goérulmastir. Projeye iligkin tim yasal izinleri alinmig, ingasi
tamamlanmis olan projenin kat milkiyeti kurulmus ve tapu kutigine kayitlar yapiimistir.

31052012

ABLOK 545619-5899 | 09.102014 |930772-14507| 23.10.2014 | 938091-46 | 39 VA 442172

F BLOK 31.05.2012| 545624-5904 | 09.10.2014 (930800-14513| 22.12.2014 | 970637179 | 46 VA 5.520,69

GBLOK 31.05.2012| 545625-5905 | 09.102014 [930803-14514| 22122014 | 970668-180 | 56 IVA 4577126

M BLOK 06.03.2012| 511116-2208 | 09.10.2014 (930857-14531| 24.10.2014 | 93831166 | 32 VA 417107

TICARIBLOK  |31.05.2012| 545643-5921 | 00.10.2014 (930881-14530| 30122014 | 976746251 28 VA 5.949.75

TOPLAM 24.646,49
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar i¢cin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve iskan alinmigtir. Dederleme tarihi
itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak insaat tamamlanmistir. Projede
yasam baslamis olup site doluluk oraninin % 90 mertebesinde oldugu bilgisi alinmistir.

Asagida belirtilen bloklar i¢in yapi kullanma izin belgeleri alinmis durumdadir. Bu belgeler Sinpas
GYO A.S.'den elde edilmis olup bilgiler Sancaktepe Belediyesi'nde teyit edilmistir. A blok igin
23.10.2014 tarih ve 938091-46 numaralli yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. F blok igin
22.12.2014 tarih ve 970637-179 numarali yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. G blok igin
22.12.2014 tarih ve 970668-180 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. M blok igin
24.10.2014 tarih ve 938311-56 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Ticari blok icin ise 30.12.2014 tarih ve 975746-251 numarali yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmustir. Degerlemesi yapilan Sinpas GYO A.S. lzerinde bulunan (bagimsiz bélim)
tasinmazlar; kat mulkiyeti kurularak "2 Adet 7 Katli, 1 Adet 8 Katli, 1 Adet 9 Katli, 1 Adet 10 Katl,
3 Adet 11 Katli, 3 Adet 12 Katli, 4 Adet 13 Katli, 2 Adet 14 Katl, 1 Adet 2 Kath Bina, 1 Adet 3
Kath Ticarethane, 2 Adet 2 Katli Otoparki Olan Bina Ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal
sureci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Denetim Isleri, Temeltas Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan ( Bahgelievler Mah. Omir Sokak No:9/4 adresinde faaliyet gdsteren ) yapilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahman Gazi
Mahallesi, Sevenler Caddesi Uzerinde yer alan 40.548.80 m? alana sahip 6258 ada 25 parselde
insa edilmis olan Egeboyu projesi kapsaminda yer alan 19 adet bagimsiz bélimdir. Bu bagimsiz
bélimlerin 12 tanesi konut nitelikli, 7 tanesi ise ticari niteliklidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer almaktadir. Parsele ana ulasim
aksi Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi vasitalari ile saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli
siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut siteleri; Sinpas
Lagln Evleri, Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi, Sinpas Kdycegiz, devam eden proje
Metro Life projesi 6érnek olarak gosterilebilir. Sancaktepe Belediye Baskanligi binasi Egeboyu
projesinin tam karsisinda inga edilmigtir. Belediye binasi en édnemli nirengi noktasidir.

Bolge genel itibari siteler disinda ile orta ve orta st gelir gruplarina hitap etmekte olup bolgedeki
site yerlesimleri orta Ust ve kismen Ust gelir gruplarini barindirmaktadir. Sevenler Caddesi ve
civarinda son 3-4 vyl igerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi
boélgeyi hareketlendirmistir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktada gerek TEM otoyolu gerekse Sile otoyolu erisimi oldukga rahat
durumdadir. Kartal - Samandira baglantisi veya Sultanbeyli baglantisi ile otobana ulasmak
mumkin durumda olup Sancaktepe ilge merkezi Gzerinden Ankara Caddesi vasitasi ile Sile
otoyoluna erisim mumkin durumdadir. Toplu tasima aracglari ve 06zel aracglarla ulagim
saglanabilmektedir.

SANCAKTEPE ILCESI KONUM
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 6258 ada 25 parsel sayili arsa vasifli tasinmaz
40.548,80 m? alana sahiptir. Parsel duz bir topografyaya sahiptir. Parselin herhangi bir geometrik
formu bulunmayip kusbakisi bakildiginda U harfi formuna yakin bir yapiya sahip oldugu
gorulmektedir .

Parsel Gzerinde 17 konut Blogu 1 ticaret blogu 2 adet otoparki bulunan toplam 115.588,08 m?
olarak ruhsatlandiriimig liiks nitelikte bir proje tasarlanmistir. Proje binyesinde 644 adet konut,
28 adet ticaret Unitesi olmak zere toplam 672 Unite tanimlanmistir.

Proje bulnyesinde toplam 115.588,08 m? insaat alani tasarlanmis olup bu alanin toplam
66.845,39 m? lik kismi satilabilir alan olarak projelendirilmistir.

Projede yasam yaklasik 3-4 yildir baglamis olup doluluk oraninin % 85-90 mertebesinde oldugu
bilgisi alinmigtir. Kat mulkiyeti kurulmus durumdadir.

SAFRAN TiPi BLOKLAR

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Safran tip olarak isimlendiriimistir. Bu blok
bodrumkat, zemin kat ve 9 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 39 adet daire
tanimlidir. Bu blok igerisinde 6 ve 17 numaral bagimsiz bolimler degerleme kapsamindadir. 6
numarall bagimsiz bélim 1. normal katta, 17 numarali bagimsiz bdlim 4 . normal katta

leaniimlanmichir

MOR SALKIM TiPi BLOKLAR

F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Mor Salkim tip olarak isimlendiriimistir. Bu blok
bodrum kat, zemin kat ve 11 normal kat olarak tasarlanmigtir. Blok icerisinde 46 adet daire
tanimlidir. Bu blok igerisinde 6,9 ve 45 numarali bagimsiz bélimler degerleme kapsamindadir. 6
numarall bagimsiz boélim 1. normal katta, 9 numarali bagimsiz bolim 2. normal katta 45
numarall bagimsiz bélim 11 . normal katta konumlanmistir.
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LAVANTA TiPi BLOKLAR

G Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Lavanta tip olarak isimlendirilmistir. Bu blok bodrum
kat, zemin kat ve 11 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 56 adet daire tanimlidir. Bu
blok igerisinde 4, 37, 44, 47, 53, 54 numarali bagimsiz bélimler degerleme kapsamindadir. 4
numarali bagimsiz bélim 1. normal katta, 37 numarali bagimsiz bélim 8. normal katta 44
numarali bagimsiz bolim 9 . normal katta, 47 numarah bagimsiz bélim 10. normal katta, 53 ve
54 numrali bagimsiz bolimler ise 11. normal katta konumlanmistir.

HANIMELI TiPi BLOKLAR

M Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Hanimeli tip olarak isimlendirilmistir. Bu blok bodrum
kat, zemin kat ve 7 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 32 adet daire tanimhdir. Bu
blok igerisinde 7 numarali bagimsiz bolim degerleme kapsamindadir. 1. normal katta yer
almaktadir.

TICARI BLOK

Ticari Blok: 2 bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir. Bagimsiz bolimler 1. bodrum kat ve
zemin katta yer almakta olup 2. bodrum kat ortak alan ve otopark alanlarindan olusmaktadir.
2,11, 17, 18, 19, 20 ve 28 numarall bagimsiz bolumler dederleme kapsamindadir. 2 numarali
bagimsiz bélim bodrum katta yer almakta olup 11, 17, 18, 19, 20 ve 28 numarali bagimsiz
bélimler zemin katta konumlanmistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz - B.AK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi CIVA

Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik : MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MqEVCUT
Kanalizasyon  : vEvVCUT
Su Deposu * MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © GRANIT SERAMIK

Park Yeri © MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi © SEHIR

Cephesi : DORT CEPHE

Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan F Blokta yer alan 9 numaral bagimsiz bolim ile G Blokta yer
alan 53 numarali bagimsizn bélimin ic mekan &zellikleri géralmastir. Diger konut nitelikli
tasinmazlarla ticari birimler halihazirda faal durumda olmalarindan 6tird i¢ mekanlarina birebir
girlememis olup disaridan gérulebilmistir. Gérulen daireler kullanima hazir durumdadir. Salon ve
odalarin zemini laminat parke; islak zeminler ise seramik malzemeler ile kaplidir. Duvrlar saten
boyali, tavanlar ise tavan boyasi ile kaplidir. Banyo ve mutfak bélumleri iyi durumdadir.
Mutfaklarda ankastre ekipmanlar kullanima hazir durumdadir. Daireler kullanima hazir
durumdadir. Herhangi bir bakim veya eksik imalata rastlanmamistir.

Ticari birimlerin i¢c mekanlari goérilememistir. Halihzirda bu kisimlar faal durumda olup kiraci
firmalar tarafindan kullaniimaktadir. Ticari bagimsiz bélimlerin doluluk oraninin yiksek oldugu
g6zlemlenmistir. Ticari birimler site disina da ac¢ik durumda olup 6n kisimda ayri bir agik otopark
imkani bulunmaktadir.
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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, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdad'a badh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, gineydoduda Kocaeline bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i gcevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képru olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydninden Onemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Glinimiizde istanbul, Tirkiye'nin yaklagsik %55 iretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milll hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi bagsina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklasik $ 10.390 iken Istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili igin hedeflenen
Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 14.657.434 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kiiglikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe lIlgesi; 2008 yilinda Umraniye ilcesine bagli Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagl Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi olmayan
Sancaktepe, giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komgudur.
Elli yili agkin siredir agirlikh olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gocle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gértnistne, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, Istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tirkiye istatistik Kurumu 2015 verilerine gére 354.882 niifusa sahiptir.

iige 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza niteligi
tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bolge, Kurtkdy Sabiha Gdkgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal bagdlanti yolunun sagladigi ulagim
olanaklari nedeniyle konumsal dnemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteliindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

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

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi dusus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde cok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dugmustar.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde oOzellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecegi, bu etkilere
bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte
hareketlilik yasandigi gérilmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bliyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyregini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektériindeki bliyime ise yilin ilk ¢eyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son g¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

2017 yihnin geneline bakildiginda gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel donlisimin olacag! bélgelerde konut projelerine
talebin olacagdi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligu,

Sancaktepe Tapu Sicil MUdurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
*  Tem Otoyoluna,Sancaktepe ilge merkezine ve Sile otoyoluna yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bdélgede konumlanmaktadirlar.

*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli prestijli ve Iliks bir sitede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yéntem 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 gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Sinpas Egeboyu bunyesindeki 19 adet bagimsiz bélimin degerlemesinde Emsal Karsilastirma
Yaklasimi Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.

(Degerleme Sinpas GYO A.S. 'den alinan stok listesine gore yapiimigtir.)

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi
Satilik Konut Emsalleri

*  Evsell Gayrimenkul (Mesut Bey)
Tel 0530 632 3155

Egeboyu projesinde yer alan taginmaz 6. katta konumlanmistir. 2+1 planl olup 117 m? olarak
pazarlanmaktadir. Cift banyoludur.

SATILIK | 117]-m2 | 535.000[.-TL | 4573] .-TLUM?

*  Evsell Gayrimenkul (irem Hanim)

Tel 0538 932 41 55

Sinpas Koycegiz projesinde yer alan tasinmaz bahge katta konumlanmistir. 3+1 planh daire 159
m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Nispeten daha yeni bir proje i¢erisindedir. Benzer
donatilara sahip durumdadir.

SATILIK | 159]-mM2 | 960.000[-TL | 6.038] .-TLM?

*  Evsell Gayrimenkul (Fatm Hanim)
Tel 0530 143 64 55

Tasinmaz Egeboyu projesinde H Blokta 4. katta yer alan daire satilik durumdadir. 136 m? brit
kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Site igerisine bakmaktadir. 3+1 planhdir.

SATILIK | 136]-m2 | 730.000[.-TL | 5368 .-TLM?

*  New World Gayrimenkul
Tel 0545 634 64 34

Tasinmaz Sinpas Kagun projesinde yer almaktadir. Lotus tipi villa olarak pazarlanan tasinmaz
360 m?2 briit alan ile pazarlanmaktadir. Tasinmaz icin USD bazinda 1.250.000 $ istenmektedir.

SATILIK | 360[-m2 | 4.425.000[-TL | 12202 -TLM® |
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Kiralik Konut Emsalleri

*  Evsell Gayrimenkul (Mesut Bey)
Tel 0530 632 3155

Tasinmaz Egeboyu projesinde 6. katta konumlanmistir. 1+0 planli stidyo daire olarak kiralik
durumdadir. Daire 54 m? olarak pazarlanmaktadir.

KIRALIK |  54]-m2 | 1.000(.-TL | 19| -TLM?

*  Evsell Gayrimenkul (Mesut Bey)
Tel 0530 632 31 55

Tasinmaz Egeboyu projesinde 2+1 planli olarak 95 m? kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 7 kath
blokta 6. katta konumlanmistir.

KIRALIK [ 95]-m2 | 1.750].-TL | 18] -TLM?

* Century 21 Koza Gayrimenkul
Tel 0542 654 53 20

Tasinmaz Sinpas Koycegiz projesinde yer almaktadir. 8. katta konumlanmistir. 1+1 planh daire
kiralanmig durumdadir. 78 m? olarak pazarlanmaktadir. Benzer donatilara sahiptir.

KIRALANMIS | 78]-m= | 1.400|.-TL | 18] -TL/M?

* Century 21 Koza Gayrimenkul
Tel 0542 654 53 20

Tasinmaz Sinpas Kdycegiz projesi igerisinde yer almaktadir. 3+1 planli daire bahce katta
konumlanmistir. 159 m? olarak pazarlanmaktadir. Benzer donatilara sahiptir.

KIRALIK |  159[-m2 | 4.000.-TL | 25| -TLM?
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Satilik ve Kiralik Ticari Emsaller

*  Evsell Gayrimenkul Gorus

Tel 0530 632 31 55

Sitede yer alan ticari birim m? kira ve satis degerleri ile ilgili olarak goriis alinmistir. Yapilan
gérusmede 100 m? baz olarak alinmis ve ticari birimlerden ortalama 100 m? kullanim alani olan
diikkanlarin 5000-6000 TL kira bedeli olabilecedi satis m? birim degerinin ise 15.000 TL/m?
civarinda olabilecegdi beyan edilmistir.

SATILIK 1].-Mm2 15.000].-TL 15.000 .-TL/M?
KiRALIK 1].-M2 60].-TL 60| .-TL/M?

* Realty World Garanti 2 Gayrimenkul
Tel 0532 260 52 34

Tasinmaz Koycegdiz ve Egeboyu projesine yakin bir konumda sokak i¢erisinde yer almaktadir.
Site icerisinde bulunmamaktadir. 60 m? zemin kat ve 60 m? bodrum kat kullanimi ile
pazarlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlara gore distk serefiyelidir. Bodrum kat
kullanimindan 6tirt m? birim degeri dismektedir.

KIRALIK [ 120[-m2 | 1.250].-TL | 10 -TLM?

* Turyap Sancaktepe Temsilciligi
Tel 0533 360 87 35

Tasinmaz Sancaktepe Belediye binasinin arka tarafinda yeni bir binanin altinda konumlanmistir.
125 m2 giris kat; 125 m? bodrum kattan olugsmaktadir. Kafe restoran kullanimi igin agik alanda
platform yapildig1 beyan edilmigtir. Hem kiralik hem de satilik durumdadir. Cadde cephesi
bulunmaktadir.

KiRALIK 250(.-M? 8.750].-TL 35| .-TL/M?
SATILIK 250(.-M? 1.875.000(.-TL 7.500( .-TL/M?

* Turyap Sancaktepe Temsilciligi
Tel 0534 402 41 42
Tasinmaz ayni muhit icerisinde Ravza Caddesi Uzerinde yer almaktadir. 265 m? zemin kat ve 135

m? bodrum kat kullanimindan olugsmaktadir. Ana cadde Uzerindedir. Yeni bir binanin altinda
konumlanmistir.

SATILIK | 400]-m2 |  2.100.000(.-TL | 5.250,00] .-TL/M?
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* Realty World Garanti Gayrimenkul
Tel 0533 720 11 33

Tasinmaz Sevenler Caddesi lizerinde yer almaktadir. 35 m? zemin kat ve 25 m? bodrum kat
kullanimina sahiptir. Ana cadde Uzerinde tabela degeri yiksek olup 30 m? lik dikkan éninde agik
kullanim alani bulundugu edilmistir.

SATILIK | 60[.-M2 | 790.000[.-TL | 13.167[ .-TLM?

*  0zC Yapi Gayrimenkul
Tel 0533 685 03 30

Tasinmaz yeni belediye binasina Sinpas metro life projesine ¢ok yakin bir konumda yer
almaktadir. 170 m? olarak pazarlanan tasinmaz halihazirda bos durumdadir. 3000-4000 TL
araliginda kira getirisi saglayacagi beyan edilmistir.

KIRALIK 170].-Mm? 3.500(.-TL 21| .-TL/M?
SATILIK 170].-Mm? 850.000(.-TL | 5.000,00 .-TL/M?

*  Ppratik Gayrimenkul
Tel 0533 773 90 90

Dap Yapi Centro Futura projesinde ¢arsi yerlesimi icerisinde yer alan dikkan nitelikli taginmaz

KiRALIK 188|.-M? 15.000].-TL 80| .-TL/M?

SATILIK 188(.-M? 3.760.000|.-TL 20.000| .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, prestijli projelerde konumlu olan
liks vasifli konut birim m? degerlerinin  3.800.-TL/m? ile 5.000.-TL/m? araliginda degistigi
belirlenmis olup ortalama konut birim m? degeri olarak 4.040 TL/m? takdir edilmistir. Prestijli
projelerde konumlu olan ticaret birim m? degerlerinin ise 7.500.-TL/m? ile 15.000.-TL/m?
araliginda degistigi gbzlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 9.414 TL/m? takdir
edilmistir. Bu baz degerler esas alinarak daire ve ticari birimlerin konum kat ve serefiye
ozelliklerine bagh olarak deger 6ngorileri yapiimigstir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi ile séz
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmigtir.

Asagidaki tablolarda konut ve dikkan birim m? hesaplamalarinda &érnekleme olarak 100 m? lik
birimler alinmistir. 18 numarali bagimsiz boéliimiin tarafimiza goénderilen icmal listesinde
18A ve 18B olarak iki farkh diikkan olarak farkh kullanim alani ve farkli kodlarla
sunulmasindan 6tiirii deger listelerinde bu diikkanlar ayri olarak degerlendirilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boéliimlerin her birinin Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemi ile
elde edilen degerleri Konutlar igin EK-3' deki listede, Ticariler igin EK-4' deki listede
belirtilmigtir.

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/tasinmazlara
go6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kicliik” olarak belirtiimigken (-)
dizeltme, "kotu/buyudk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan kargilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyuk ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngérilirken de
yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

oA Pl2g x2S Evsell Evsell Sinpas Metro Life
BILGI MOLLIES Gayrimenkul Gayrimenkul Satis Ofisi
TASINMAZ Y 4 ¥
SATIS FiYATI 535.000 960.000 577.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 117 159 75
BIRIM M2 DEGERI 4.573 6.038 7.693
L . ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% 5%
KAT
e . . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA iYI ORTA iYI
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER i
DUZELTME 0% 0% -20%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN 0 0 0
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -20% -30% -45%
DUZELTILMIS DEGER 4.040 3.659 4.230 4.231

29

SNP-1707001 SANCAKTEPE EGE BOYU




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Saﬁ‘é;ykiz . Regg;’:]/gr'd 0ZC Yapi
TASINMAZ P
SATIS FiYATI 1.875.000 790.000 850.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 250 60 170
BIRIM M2 DEGERI 7.500 13.167 5.000
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
11% 0% 0%
KAT
o ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KATA iLiISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
FONKSIiYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE
. N .. 0, 0 0
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 18% 7% 7%
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MESKEN NITELIKLI TASINMAZLARIN EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

DEGERLE
yrimenkul - Fizibilite

M E
Proje

Kat irtifak Bag. Bil. Konut- Birim Yuvarlatilmug | Yuvarlatilmg
Proje Satis aLis:elsia B.Biliim | Bulundugu | Unite Satiga Briit Aul CEPHE | DAIRE DI,I . | Toplam Deger | Toplam Deger
BinaTipi | o | No Kat Tipi  |Esas Alam | | YONO | Tipi T;g/erj KDV Hari¢ | KDV Dahil
m'si " (TL/m) (TL) (TL)
SAFRAN A 6 1.NORMAL | Mesken | 129,62 | 100,59 m? | SITEICi 3+1 3.857 500.000 505.000
SAFRAN A 17 | 4. NORMAL | Mesken | 131,97 | 102,41 m?| SITEIC 3+1 3.978 525.000 530.250
MOR SALKIM F 6 1. NORMAL | Mesken | 105,73 87,37 m? HAVUZ 241 4,020 425.000 429.250
MOR SALKIM F 9 2. NORMAL | Mesken | 109,58 90,85 m? HAVUZ 2+1 4.015 440.000 444.400
MOR SALKIM F 45 11. NORMAL| Mesken [ 116,70 | 96,76 m? SILT:V?JI? 2+1 4.070 475.000 479.750
SITE DIS
LAVANTA G 4 1. NORMAL | Mesken [ 153,80 | 119,94 m? KC)SE 3+1 3.576 550.000 555.500
LAVANTA 37 8. NORMAL | Mesken 50,08 39,05 m? | SITE DISI 1+0 4.493 225.000 227.250
LAVANTA 44 [ 9.NORMAL | Mesken | 77,07 | 60,10 m? | SITEICi 141 4,282 330.000 333.300
LAVANTA 47 [10. NORMAL | Mesken 50,08 39,05m? | SITEDISI 1+0 4.493 225.000 227.250
LAVANTA G 53 11. NORMAL| Mesken 68,28 53,25 m? SE(E‘)s[ES 1+1 4394 300.000 303.000
LAVANTA G 54 |11. NORMAL | Mesken 77,07 60,10m? | SITEICI 1+1 4,541 350.000 353.500
) SITE DISI
HANIMELI M 7 1. NORMAL | Mesken | 154,06 | 120,62 m? KOSE 3+1 4.057 625.000 631.250
TOPLAM 1.224,04 | 970,09 m? 4.970.000 5.019.700
DUKKAN NITELIKLI TASINMAZLARIN EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
TOVHARIC | KOV DARIL
. BAGIMSIZ SATISAESAS [ SATISBIRIM | SATIS SATIS | BIRIMKIRA | AYLIK KIRA
BLOKAD | BULONDUSUKAT | gy i BRUT [TopameriT| DeeRi | meoeti | BEDEU | DeceRi | oecew
NUMARAS| | NITELIGH FiiLi KULLANIM| ~ ALAN ALAN (1) (1) M | maym | m
TICARI | 1. BODRUM KAT 2 | DUKKAN | OTOYIKAMA | 2458m® | 2458m* | 13019 | 320000 | 377.600 81 2,000
TICARI ZEMIN KAT 11 | DUKKAN | PASTANE |14506m?| 24506m* | 8617 | 1250000 | 1475.000 45 6,500
. . . BUFE -
TICARI ZEMIN KAT 17 DUKKAN 58,08m? | 58,08 m? 14.635 850.000 | 1.003.000 9 5.750
RESTORAN
TICARI | 1.BODRUMKAT | 18A | DUKKAN TS 78084mt | 78984mt | 1266 | 1000000 | 1.180.000 b 4500
TICARI ZEMIN KAT 188 | DUKKAN 61448mt | 61448m: | 2929 | 1800000 | 2.124.000 11 6,800
TICARI ZEMIN KAT 19 | DUKKAN | FITNESSKRES | 73488m?| 73488m* | 2041 | 1500000 | 1.770.000 5 3,500
TICARI ZEMIN KAT 20 | DUKKAN| BOFE | 326im*| 3261m* | 15333 | 500000 | 590000 101 3300
- . . HAVUZ
TICARI ZEMIN KAT 2 DUKKAN | . 3B 40mk | 3542m? 8.470 ] 354,000 51 1
8 vwine | m- | 3542m 300.000 800
TOPLAM: | 2434,95 m? 7.520.000 | 8.873.600 34,150

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi kullanilarak degerleme konusu 19 adet bagimsiz bolimin
toplam KDV hari¢ de@eri 12.490.000.-TL takdir edilmistir

31

SNP-1707001 SANCAKTEPE EGE BOYU




6.2

6.3

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir dreten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6niinde bulunduruldugunda bolgede kapitalizasyon oraninin
% 4.80 -% 6 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada
konut birimleri icin kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 5,00, ticari birimler igin
ortalama % 4,5 olarak kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

ENTI:;E: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgen Kag:::f?;3;on
(TL) (TL) ¢
Turyap 250 8.750 105.000 1.875.000 5,60%
Sancaktepe
0ZC Yapi 170 3.500 42.000 850.000 4,94%
Pratik Gayr. 188 15.000 180.000 3.760.000 4,79%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda Degerlemesi yapilan bagimsiz bélumlerin her
birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK-5 deki listede belirtiimigtir.

18 numarali bagimsiz béliimiin tarafimiza génderilen icmal listesinde 18A ve 18B olarak iki
farkh diikkkan olarak farkh kullanim alani ve farkh kodlarla sunulmasindan otiirii deger
listelerinde bu diikkanlar ayr olarak degerlendirilmistir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOLARI

Bag. Bdl. IR . . . . Taginmazin
e, e Birim M? | Aylik Kira | Yillik Kira Taginmazin Degeri . .
Projedeki Bina| Blok | B.Boliim . Satiga Esas | .. L. .. Kap. . Yuvarlatilmig Degeri
. Bulundugu Kat Kira Degeri | Degeri | Degeri (KDV Haric) .
Tipi No No Alani myaym) | m) (m) Orani m (KDV Haric)
(m?) (TL)
SAFRAN A 6 1 129,62 14,0 1.814,7 | 21.776,16 5,0% 435.523,20 435.500,00
SAFRAN A 17 4 131,97 14,0 1.847,6 | 22.170,96 5,0% 443.419,20 443.400,00
MOR SALKIM F 6 1 105,73 14,0 1.480,2 17.762,64 5,0% 355.252,80 355.300,00
MOR SALKIM E 9 2 109,58 14,0 15341 | 18.409,44 | 5,0% 368.188,80 368.200,00
MOR SALKIM F 45 11 116,70 14,0 16338 | 19.60560 [ 5,0% 392.112,00 392.100,00
LAVANTA G 4 1 153,80 14,0 21532 | 25.838,40 5,0% 516.768,00 516.800,00
LAVANTA G 37 8 50,08 14,0 701,1 8.41344 5,0% 168.268,80 168.300,00
LAVANTA G 44 9 77,07 14,0 1.079,0 | 12.947,76 5,0% 258.955,20 259.000,00
LAVANTA G 47 10 50,08 14,0 7011 8.413,44 5,0% 168.268,80 168.300,00
LAVANTA G 53 11 68,28 14,0 955,9 11.471,04 | 5,0% 229.420,80 229.400,00
LAVANTA G 54 11 71,07 14,0 1.079,0 | 12.947,76 5,0% 258.955,20 259.000,00
HANIMELI M 7 1 154,06 115 1.771,7 | 21.260,28 5,0% 425.205,60 425.200,00
TICARI v 2 1. BODRUM 24,58 81,37 2.000,0 | 24.000,00 4.5% 533.333,33 533.300,00
TICARI v 11 ZEMIN 145,06 44,81 6.500,0 | 78.000,00 [ 4,5% 1.733.333,33 1.733.300,00
TICARI + 17 ZEMIN 58,08 99,00 57500 | 69.000,00 | 4,5% 1.533.333,33 1.533.300,00
TICARI v 18A 1. BODRUM 789,84 6,00 4.739,0 | 56.868,48 4.5% 1.263.744,00 1.263.700,00
TICARI © 188 ZEMIN 614,48 11,00 6.759,3 | 81.111,36 4,5% 1.802.474,67 1.802.500,00
TICARI * 19 ZEMIN 540,33 5,50 29718 | 35.661,78 | 45% 792.484,00 792.500,00
TICARI * 20 ZEMIN 32,61 101,20 3.3000 | 39.600,00 | 4,5% 880.000,00 880.000,00
TICARI v 28 ZEMIN 35,42 48,00 1.700,2 | 20.401,92 4.5% 453.376,00 453.400,00
TOPLAM 3.464,44 13.012.417,07 13.012.500,00

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére tasinmazlarin toplam degeri olarak 13.012.417.-
TL ~ 13.012.500 TL takdir edilmistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi Olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut ve dikkan kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

19 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 12.490.000,00 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

19 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 13.012.500,00 TL

iki deger arasinda farkhlik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinkii degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasimi
yonteminde ise degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdéliminde 19 adet tasinmaz icin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve miusterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. Ozelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari mdulklerde birim m?2
degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagh olarak degistigi
gbzlemlenmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdélimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir
bolumin  kullanim alani  Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kuguk konutlar i¢in %1, 150 m#®den buyuk
konutlar ile isyerleri igin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.
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6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazlarin 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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tagsinmazlarin insaati
tamamlanmis yapli kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhdi portfdylinde “Binalar” bagli§i altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin her birinin kira degerleri EK-5 Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.6

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmastir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari &6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
g6z dnudnde bulundurulmustur. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 19 adet taginmazin

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;
12.490.000 .-TL
(On iki Milyon Dért Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
13.893.300 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

19 ADET TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI
TL usSD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC )
12.490.000 3.490.387 2.966.816 13.893.300
1USD = 3,5784 -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
o8 REET

A. Ozgiin HERGUL Eren KURT

Lisans No: 402487 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 iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

Degerleme 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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