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SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi SANCAKTEPE iLGCESI'NDE
YER ALAN 6258 ADA 25 PARSEL UZERINDEKI
SINPAS EGEBOYU PROJESi BUNYESINDEKI
7 ADET BAGIMSIZ BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor Bu rapor Bu rapor

21301331914 kimlik 27982404534 kimlik 16357600794 kimlik
AHMET numarali AHMET M ETI N numarali METIN E R E N numarali EREN
) . 0 EVLEK tarafindan KURT tarafindan

OZGUN HERGUL

OZG U N tarafindan elektronik elektronik olarak elektronik olarak
Olarak imzalanmistir. Amzalanmlstlr imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020

DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 03.11.2020

DEGERLEME

BITiS TARIH 30.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO SNP-2010067

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN (2 ADET DAIRE VE 5 ADET DUKKAN)

DEGERLEME KONUSU PAZAR DEGERI TESPITI

ABDURRAHMANGAZiI MAHALLESI SEVENLER CADDESI 183.SOKAK

DEGERLEME ADRESI NO:1 SINPAS EGEBOYU PROJESI

A. Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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iICINDEKILER

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 lliskin 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 - Pazar 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
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - Deger Listesi (kopya)
Ek 4 - ipoteklere ilsikin Yazi (kopya)
Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 6 - Tapu Suretleri (kopya)
Ek 7 - Yapilasma Belgeleri (kopya)
Ek "1, 'ya) ve Mesleki Tecriibe 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir blimane bagli 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 mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 7 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (11I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 7 adet taginmazin 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-2010067 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Metin EVLEK kontrol eden
degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1312008-REV SNP-1707001
Rapor Tarihi 06.12.2013 02.10.2017
Rapor Konus PROJE 19 ADET BAGIMSIZ
P usu DEGERLEMESI BOLUM
EREN KURT fe GZE LR
Raporu Hazirlayanlar A AL YERTUT HERGUL
' EREN KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 130.098.000 12.490.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
MeuvKii
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.

BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LISTESI

BLOK BAG. BOL. s - - _|CILT[SAYFA -
KAT NO NITELIGI ARSA PAYl | TAPU TARIHI|YEVMIYE MALIKI
NO NO £ - NO | NO

F 1 45 DAIRE 68 40549 | 17.10.2014 | 20306 | 228 | 22609 S'NPASGAYR'ME[\'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
G 1 54 DAIRE 1Y) 40549 | 17.10.2014 | 20306 | 229 | 22664 S'NPAS’GAYR'ME',\'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 17 DUKKAN 35 40549 | 17.10.2014 | 20306 | 232 | 23013 S'NPAsGAYR'ME',\'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.
TICARI ZEMIN 18 DUKKAN 854 40549 | 17.10.2014 | 20306 | 232 | 23014 S'NPASGAYR'ME',\'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 19 DUKKAN 713 40549 | 17.10.2014 | 20306 | 232 | 23015 S'NPA’C’GAYR'ME[\'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 20 DUKKAN 20 40549 | 17.10.2014 | 20306 | 232 | 23016 S'NPAseAYR'MENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 28 DUKKAN 2 40549 | 17.10.2014 | 20306 | 232 | 23024 SlNPASGAYmMET'KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

“Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 09.11.2020 tarihinde, Cevre ve $ehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi izerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Tasinmazlar tizerinde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginde belirtilen hilkimler ¢ergevesinde kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi:
** Samandira Askeri Havaalani Giivenlik Bélgesi igindir. (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 sayil sézlesme ile Ust hakki tesisi mevcuttur. (Tarih:
08.01.2014, Yevmiye:309)
**Yonetim Plani: 15.10.2014 (Tarih:17.10.2014, Yevmiye:20306)
** KM’ne gevrilmigtir. (Tarih:11.12.2014, Yevmiye:25035)
** KM’'ne gevrilmistir. (Tarih:06.03.2015, Yevmiye:4881)
** 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.

Rehinler

** 26.08.2019 tarih ve 20951 yevmiye numarasi ile Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine % 37
degisken faizli, 15.000.000 TL 1. derece ipotek serhi bulunmaktadir. (Bu ipotek ticari blok
17,18,19,20 ve 28 numarali bagimsiz bdlimler icin magsterektir.) (F blok 45 no'lu bagimsiz bélim
ile G Blok 54 no'lu bagimsiz bélim Uzerinde ipotek serhi bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya disuk bedel karsiligi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyuinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkinddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatirmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin Gzerinde yer alan
Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Eklenti Bilgileri:

** 1 ve 2. bodrum katlarda kiitlik sayfasinda, projesinde ve liste beyaninda gosterildigi Gzere 124
adet depo (17.10.2014 - 20306) (19 no'lu bagimsiz bélim igin)

** 1.bodrum katta depo -1 no'lu depo (Otopark-2) (17.10.2014 - 20306) (18 no'lu bagdimsiz
boluim igin)

** 2.bodrum katta V21 depo (17.10.2014 - 20306) (G blok 54 no'lu bagimsiz bélim igin)

** 2.bodrum katta T8 depo (17.10.2014 - 20306) (F blok 45 no'lu bagimsiz bolim igin)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son ¢ yillik milkiyet bilgileri sorgulandiginda son G¢ yilda mudlkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi gdézlemlenmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi Imar Muidirliigi'nden alinan 05.11.2020 tarihli resmi yaziya gére
degerleme konusu taginmazlarin yer aldi§i; istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
6258 ada, 25 parsel; 15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli, Sancaktepe Uygulama imar
Plan’'nda, TAKS=0.50, KAKS=1.65, 6 kat yapilagsma sartlari ile “Ticaret + Konut (T+K4) Alan/”
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 Kiiltirel 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 kattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sagcak 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 Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Son U¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi goézlemlenmigtir.
15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 6élgekli, Sancaktepe Uygulama imar Plani halihazirda gegerli
durumdadir.
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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 alindii goérulmastir. Projeye iligkin tim yasal izinleri alinmig, ingasi
tamamlanmis olan projenin kat milkiyeti kurulmus ve tapu kutigine kayitlar yapiimistir.

FBLOK 31.05.2012) 545624-5904 | 09.102014 (930800-14513| 22122014 | 970637-179| 46 VA 552069

GBLOK 31.05.2012| 545625-5905 | 09.10.2014 [930803-14514| 22122014 | 970668-180| 56 VA 457126

TICARIBLOK  [31.05.2012| 5456435921 | 09.102014 (930881-14530| 30.122014 | 975746251 28 VA 594975
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar icin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve iskan alinmigtir. Degerleme tarihi
itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak insaat tamamlanmistir. Projede
yasam baglamig olup site doluluk oraninin yiksek 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. F blok igin
22.12.2014 tarih ve 970637-179 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. G blok igin
22.12.2014 tarih ve 970668-180 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.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.6 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - 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 7 adet bagimsiz bélimdir. Bu bagimsiz
bélimlerin 2 tanesi konut nitelikli, 5 tanesi ise ticari niteliklidir.

3.2 - 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 gdsterilebilir. 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 yil igerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi
bélgeyi hareketlendirmistir. Bolgede ulasim agi iyilestirme c¢alismalari devam etmekte olup
halihazirda metro ¢alismasi sirmektedir.

3.3 - 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 araglant ve Ozel araglarla ulasim
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 biinyesinde 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 6 yildir baslamis olup doluluk oraninin yiksek oldugu bilgisi alinmistir.
Kat mulkiyeti kurulmus durumdadir.

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 icerisinde 45 numarali bagimsiz bélim degerleme kapsamindadir. 11 . normal
katta konumlanmistir.

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 icerisinde 54 numarali bagimsiz bdlum degerleme kapsamindadir ve 11. normal Kkatta
konumlanmistir.

SNP-2010067 SANCAKTEPE ( EGEBOYU) 15
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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 olugsmaktadir. 17,
18, 19, 20 ve 28 numarali bagimsiz bélimler degerleme kapsamindadir.17, 18, 19, 20 ve 28
numarali bagimsiz bélimler zemin katta konumlanmigtir. 28 numarali bagimsiz bolim site
icerisine cepheli olup dider 4 badimsiz bélim disa cephelidir.

Yap!i Tarz © B.AK

Yapi Nizami - BLOK

Yapi Sinifi S IVA

Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su - MEVCUT
Isitma Sistemi  : MEvVCUT
Kanalizasyon  : vevcuT
Su Deposu © MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor © MEVCUT
Jeneratoér . MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisatl : MEVCUT

Dis Cephe ' GRANIT SERAMIK

Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi © SEHIR

Cephesi . DORT CEPHE

D?prem 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan konut nitelikli F blokta yer alan 45 numarali bagimsiz bolim
ile G blokta yer alan 54 numarali badimsiz bélimuin i¢ mekan &zellikleri gorulmugtar.
Tasinmazlar bakimli durumda olup herhangi bir bakim veya eksik imalata rastlanmamistir.

Ticari birimler genel itibari ile bakimh durumdadir. 17 numarali bagimsiz bélim gida isletmesi
olarak, 18 ve 19 numaral bagimsiz bolimler fitness olarak, 20 numarali bagimsiz bélim ise kuru
temizleme duikkani olarak kullaniimaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21.
3.4.3 - Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

GUinimiizde istanbul, Turkiye'nin yaklagik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir.

|
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 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 komsgudur.
Elli yili agkin siredir agirlikh olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden goérinistne, 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 Tiirkiye istatistik Kurumu 2019 verilerine gére 436.733 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 Godkgen
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
doénemlerinde 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 gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériinin, zellikle de konut
sektdrinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 wili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi 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 yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen 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 sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kot 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 aciklanan insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyregini yuzde 2.9 buylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 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 igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermigtir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmisgtir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan buglne insaat sektérinin ekonomik biyime ile olan iliskisini degerlendirildiginde,
2014 yiinin ikinci g¢eyreginde yasanan disisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat ¢gekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingsaat sektdérinin blyime performansi yuzde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektérii ekonomik biylimenin
Uzerinde bir bliyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektérin buylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli oimustur. Ozellikle son iki yilda konut tretimi ve konut satislari sektériin biiyliimesine yol
acmistir. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de stirmesi durumunda sektoriin 2016 ve 2017°de ulastigi biyime ivmesini
kaybetmesi éngoértlmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yilinda alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylll ayi igerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diistus yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektériininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kuresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul sektoru
de olumsuz etkilenmigtir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagli olarak kisa ve orta
vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi distniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari dnciliginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme silirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ayl basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢ercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde degisiklik
yapmalari, doéviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektorind de etkilemisgtir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligu,
Tapu Kadastro Genel Mudurlagu web portall ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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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 ilce merkezine ve Sile otoyoluna yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bélgede konumlanmaktadirlar.

*  Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli prestijli ve liks bir sitede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Yakin gevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.

SNP-2010067 SANCAKTEPE ( EGEBOYU)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2010067 SANCAKTEPE ( EGEBOYU)

5.1 - Pazar Yaklasimi

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 iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tagsinmaza 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
insaas!I 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 buglinki 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 binyesindeki 7 adet bagimsiz bdlimin 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

1 Evsell Gayrimenkul (Ahmet Bey)
Tel 0552 259 40 05
Ayni projede degerleme konusu taginmazlardan farkli bir blokta 1+1 bahge kat daire satilmig

durumdadir. 1+1 planl daire 70 m? brit alan ile pazarlanmaktadir. Yaklasik 1 - 1.5 ay 6nce
satildigi bilgisi edinilmistir.

| satmis | 70[-m2 | s25.000[-TL | 7500 .-TL/M?
2 See World
Tel 0216 504 95 97

Sinpas Koycegiz projesinde 1+1 daire satiik durumdadir. 4. katta yer alan tasinmaz 70 m? brut
alan ile pazarlanmaktadir. Benzer nitelikte bir projede yer almaktadir. Kap. Orani yaklasik % 4.8
olarak hesaplanmigtir. Benzer nitelikte bir proje icerisinde yer almaktadir.

SATILIK 70].-M? 470.000].-TL 6.714| .-TL/M?
KiRALIK 70].-M? 1.900(.-TL 27 .-TL/M?

3 Evsell Gayrimenkul
Tel 0532570 43 13
Ayni projede 2+1 planli daire satiik durumdadir. Ara katta yer alan tasinmaz 118 m? brut alan ile

pazarlanmaktadir. Potansiyel kirasinin 2.750 TL olabilece@i vurgulanmigstir. Kapitalizyon orani
yaklasik % 4.2 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 118(.-M? 775.000].-TL 6.568| .-TL/M?
KIRALIK 118|.-M? 2.750|.-TL 23] .-TL/M?

4 Evsell Gayrimenkul (Volkan Bey)
Tel 0542 419 31 55
Benzer nitelikte Sinpas Kdycegiz projesinde yer alan tasinmaz 68 m? brit alan ile

pazarlanmaktadir. 1+1 tipte olup 7. katta konumlanmistir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 5
olarak hesaplanmigtir. Benzer nitelikte bir proje igerisinde yer almaktadir.

SATILIK 68|.-M> 440.000|.-TL 6.471| -TL/M?
KIRALIK 68|.-Mm2 e T - 26| -TL/M?
SNP-2010067 SANCAKTEPE ( EGEBOYU) o
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Kiralik Konut Emsalleri

5 HT Gayrimenkul
Tel 0533 778 44 98

Egeboyu projesinde yer alan daire kiralik durumdadir. 68 m? brit alan ile pazarlanmaktadir. 1+1
tiptedir. 7. katta konumlanmistir.

| KiRALK |  68].-m | 1.850(.-TL | A IEG
6 See World
Tel 0532 255 55 15

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni projede 8. katta yer alan 2+1 planh daire kiralik
durumdadir. 129 m? brit alan ile pazarlanmaktadir.

| KiRALK | 129]-m: | 3.100.-TL | 24 -TUWP

7 IMP Gayrimenkul
Tel 0541 303 01 82

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni projede 8. katta yer alan 2+1 planli daire kiralik
durumdadir. 74 m? brit alan ile pazarlanmaktadir.

KIRALIK | 74]-m2 | 1.650|.-TL | 22| -TLme
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Satilik ve Kiralik Ticari Emsaller

8 Sahibinden
Tel 0532 254 10 48

Emsal tasinmaz Egeboyu projesi garsi grubu igerisinde sol kisimda yer almaktadir. 2 dikkanin
birlesiminden olustugu beyan edilmistir. 200 m? zemin kat, 30 m? asma kat olmak tzere toplam
230 m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 28.000 TL kira, 2-3 kira civarinda da depozito
istendigi beyan edilmistir. Pazarlik payi bulundugu dustnulmektedir.

| KIRALK | 230[.m | 28.000(.-TL | 122 .-TLM?

O Turyap Sancaktepe Temsilciligi
Tel 0216 561 88 68

Emsal tagsinmaz Eyup Sultan Mahallesi'nde Refah caddesi Gzerinde yer almaktadir. 250 m?
zemin kat, 100 m? bodrum kat olmak Uzere toplam 350 m? brit kapali alan ile pazarlanmaktadir.
Ana cadde Uzerinde konumlanmis olup site igerisinde bulunmamaktadir. 7.750 TL'den ayni
zamanda kiralik oldugu bilgisi alinmistir. iskanli oldugu beyan edilmistir. Ana cadde (izerinde
olmasina karsin konum ve proje serefiyesi olarak dezavantajli oldugu distnilmektedir. Yaklasik
kapitalizasyon orani % 4.5 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 350(.-M? 2.350.000(.-TL 6.714| .-TL/M?
KIRALIK 350(.-M? 7.750(.-TL 22| .-TL/M?

10 Basémeroglu Gayrimenkul

Tel 0534 988 18 95

Emsal tagsinmaz ayni lokasyon icerisinde belediyeye ve yeni agilacak metro istasyonuna yakin bir
konumda yer almaktadir. Kiigik bir deposu oldugu beyan edilmistir. 100 m? brit kapalh alan ile
pazarlanmaktadir. Yaklagik kapitalizasyon orani % 4.5 olarak hesaplanmistir. Konum ve proje
serefiyesi olarak dezavantajli oldugu distnilimektedir.

KIRALIK 100{.-M? 2.650(.-TL 271 .-TL/M?
SATILIK 100|.-Mm? 700.000].-TL 7.000| .-TL/M?

11 Evsa Gayrimenkul
Tel 0554 994 74 46
Sancaktepe Belediyesi'ne ¢ok yakin konumda yer alan 60 m? diikkan satilik durumdadir.

Tasinmazin metro istasyonu ve konumundan dolayi potansiyele sahip oldugu beyan edilmistir.
Konum ve proje serefiyesi olarak dezavantajli oldugu disinuimektedir.

SATILIK |  60[-m2 | 700.000[.-TL | 11.667] .-TL/M?
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12 Onur Emlak ingaat
Tel 0532 474 86 52

Tasinmaz Sevenler Caddesi Uzerinde 2 katl dikkan olarak pazarlanmaktadir. 110 m? brat alan
ile pazarlanmaktadir. Ana cadde cephesi bulunmakta olup ekpertiz degerinin 1.000.000 TL
mertebesinde oldugu indirimli olarak bu fiyata satildigi beyan edilmistir. Proje serefiyesi ve konum
olarak daha dezavantajlidir.

| saTik | 110]-m2 | 800.000[-TL | 7.273] -TUMW?

13 Remax Isik
Tel 0536 546 04 40

Tasinmaz Abdurrahmangazi Mahallesi'nde Atayolu Caddesi izerinde yer almaktadir. Ana ulagim
hatti Gzerinde oldugu vurgulanmis olup zemin kat ve asma katinin 125 m?, bodrum katinin ise
200 m? kullanima sahip oldugu beyan edilmistir. 3 katli olmasindan 6tiri pagal m? degerinin
dislk oldugu zemin kat m? degerinin 10.000 -15.000 TL/m? araliginda olabilecegi
dusunilmektedir. Proje serefiyesi olarak daha dezavantajli, konum olarak benzer 6zelliktedir.

sATILIK | 450[-m2 |  2.450.000(.-TL | 5.444,44] -TLMW

Emsal Krokisi

Leafiet| Google
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan, prestijli projelerde konumlu olan
liks vasifli konut birim m? degerlerinin  5.500.-TL/m? ile 7.500.-TL/m? araliginda degistigi
belirlenmis olup ortalama konut birim m? degeri olarak 5.570 TL/m? takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin alanlarina gére m? birim degeri farklilagtirilarak takdir
edilmistir. Prestijli projelerde konumlu olan ticaret birim m? degerlerinin ise 10.000.-TL/m? ile
20.000.-TL/m? arahdinda degistigi gozlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 14.681
TL/m? takdir edilmistir. Bu baz degerler esas alinarak daire ve ticari birimlerin konum kat ve
serefiye dzelliklerine bagl olarak deger éngdrtleri yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, ic mekan &ézellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? dederleri takdir edilmigtir.

Asagidaki tablolarda 45 nolu konut ve 28 nolu dikkan birim m? hesaplamalarinda &érnekleme
olarak dikkate alinmistir. 18 numarali bagimsiz bolimin tarafimiza gonderilen icmal listesinde
18A ve 18B olarak iki farkli dikkan olarak farkli kullanim alani ve farkli kodlarla sunulmasindan
oturd deger listelerinde bu dikkanlar ayri olarak degerlendirilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin Pazar 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
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/kli¢uk” 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 asagdidaki tabloda
g6sterilmistir. 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%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% uUzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (45 NOLU KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 470.000 775.000 440.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 116,7 70 118 68
BIRIM M? DEGERI 6.714 6.568 6.471
S ORTA KUGCUK BENZER ORTA KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-8% 0% -8%
KAT
Lo . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
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
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 0
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -18% -10% -18%
» D R 0 06 0 0
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KARSILASTIRMA TABLOSU (28 NOLU DUKKAN)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
TASINMAZ
SATIS FiYATI 700.000 700.000 800.000
SATIS TARIHI -
.. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 35,42 100 60 110
BIiRIM M2 DEGERI 7.000 11.667 7.273
L .. ORTA BUYUK | ORTABUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
KAT
e .. ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KATA ILISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE
i .. 0 0 0
ILISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN PROJE SER. KOTU KOTU COK KOTU
DUZELTME 20% 20% 25%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN 0 0 0
DUZELTME 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME 68% 69% 74%

D D R 4.68 6 9.658 618

Konu tasinmazlarin bulundugu bdlge, markali konut projelerinin yogunlukta oldugu bir boélgedir.
Yeni insa edilmis olan bu projeler kismen disariya agik, igerisinde pek ¢ok sosyal tesisi
barindiran sitelerdir. Yapilan konut pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satis degerlerinin
konumlu olduklar sitelerin imkanlarina ve teknik altyapilarina, bulunduklari binanin yasina,
binadaki konumuna, ic mekan 6zelliklerine ve alanina gére dediskenlik gésterdigi belirlenmigtir.
Tasinmazin Ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Pazar yaklasimi analizine gbére degerleme konu tasinmazlar igin belirlenen satis degerleri
asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

7 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 8.305.000 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi, tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - 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 dniinde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon oraninin
konutlarda % 4.25 -% 5,5 araliinda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda
bu calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak % 5 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

El\ln;sr:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Satl?T[I)_t)ageri Kag)i:::lz?;);on
(TL) (TL)
Emsal 2 70 1.900 22.800 470.000 4,85%
Emsal 3 118 2.750 33.000 775.000 4,26%
Emsal 4 68 1.800 21.600 440.000 4,91%
Emsal 9 350 7.750 93.000 2.350.000 3,96%
Emsal 10 100 2.650 31.800 700.000 4,54%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda Degderlemesi yapilan badimsiz bolimlerin her
birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK-5 deki listede belirtiimigtir.

18 numarali bagimsiz boliimiin tarafimiza génderilen icmal listesinde 18A ve 18B olarak iki
farkh dilkkkan olarak farkh kullanim alani ve farkh kodlarla sunulmasindan étirii deger
listelerinde bu diikkanlar ayri olarak degerlendirilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tasinmazlarin Degeri

7 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 8.667.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi élglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut ve diikkkan kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

7 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 8.305.000,00 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

7 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 8.667.000,00 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérultip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren
tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya ydntemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, dederlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkh
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli goériimektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginkl degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecegi ihtimali gdézéniinde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasimi yénteminde ise
degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug béliminde 7 adet tasinmaz igin Pazar Yaklasimi yontemi ile elde
edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu taginmazlarin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portféyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bollimlerin her birinin kira degerleri EK-5 Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun
Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde agagidaki sonuclara ulasiimigtir.
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imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmuistir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portféyinde “BINA” baghdi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusik bedel karsihgi ortaklik
lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirl ayni
haklar tesis edilmesi mUmkidndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin  ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatinmlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan
Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan tebli maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde
portfdyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gérilmustar.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mdalkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

6258 Ada 25 Parsel Uzerindeki degerlemesi yapilan 7 adet bagimsiz bélimun yapilarin ruhsat,
proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca bulunmadig
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 7 Adet bagimsiz bolimin;
31.12.2020 tarihli toplam degeri icin ;
8.305.000 .-TL

(Sekiz Milyon Ug Yiiz Bes Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

9.612.900 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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 disinda 3.sahiglara verilemez.

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