Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi UMRANIYE iLCESI'NDE
SINPAS GOKORMAN PROJESINDE YER ALAN
6785 NOLU PARSEL UZERiINDEKI
31 ADET BAGIMSIZ BOLUM VE
7392 NOLU PARSEL UZERINDEKI
215 ADET BAGIMSIZ BOLUM
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 05.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 27.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO SNP-2010071

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

UMRANIYE ILGESI A.DUDULLU MAHALLESI 6785 VE 7392
PARSELLERDE YER ALAN GOKORMAN PROJESI

DEGERLEME ADRESI

ASAGI DUDULLU MAHALLESI SARAY BOSNA CADDESI
(6785 PARSEL A BLOK BINA NO:67 BINA KODU:617394473)
(7392 PARSEL B BLOK BINA NO:71 BINA KODU:493963201,
C BLOK BINA NO:71 BINA KODU:587182866)

UMRANIYE / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK (Lisans No:411627)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma 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 GCevre 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 igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

SNP-2010071 UMRANIYE (GOKORMAN PROJESI)



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

| EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Milkiyet Listesi

Ek 5 - Yapilasmaya iliskin Belgeler

Ek 6 - Tapular

Ek 7 - Pazar Yaklasimi Yéntemi ile Deger Listesi

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

Ek 9 - Finansal Kiralama S6zlesmesi ve Ek Protokol (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 bdlimune bagl olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian 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 tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan

30.09.2020 tarihli stok kayitlarina istinaden, 6785 parselde yer alan 31 adet bagimsiz bolim ve
7392 parselde yer alan 215 adet bagimsiz bdlim degderleme tarihindeki pazar degerinin

belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde 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., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tarafimiza musteri tarafindan iletilmis olan
30.09.2020 tarihli stok kayitlarina istinaden, 6785 parselde yer alan 31 adet bagimsiz bélim ve
7392 parselde yer alan 215 adet bagimsiz bolim degerleme tarihindeki pazar degerinin

belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor ve SNP-2010040 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden dederleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu dederleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 30.09.2020 tarihi itibariyle Misteri'nin stoklarinda yer alan
246 adet bagimsiz boélimua kapsamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce asagida yer alan 1 adet
rapor hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-2010040
Rapor Tarihi 27.12.2019
Rabor Kon GOKORMAN
apor ronuisu PROJES]
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 143.534.000,00
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

6785 PARSEL

ili . ISTANBUL
iigesi - UMRANIYE
Bucagi
Mahallesi . A.DUDULLU
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No . 6785
Alani (m?) : 5.019,37
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - Kat irtifaki
Sahibi : (*)ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
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7392 PARSEL

ili . ISTANBUL
iigesi - UMRANIYE
Bucagi
Mahallesi : A.DUDULLU
Koyu
Sokagi
Mevkii : CAYIRLAR
Pafta No
Ada No
Parsel No . 7392
Alani (m?) . 6.243,27
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - Kat irtifaki
Sahibi : (*)ARI FINANSAL KIRALAMA A.S.
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi

(*)Degerleme konusu 6785 ve 7392 parsellerin her birinin tapu kayitlarinda 06.03.2017 tarih ve
6687 yevmiyeli Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama
Serhi: Finansal Kiralama Soézlegsmesi 27/10/2016 tarih 4596 sayili Sozlesme ile" serhi
bulunmaktadir.

27.10.2016 onay tarihli, 04596 numaral Finansal Kiralama Soézlesmesinde; Kiralayan: Ari
finansal Kiralama A.S. Kiraci: Sinpag Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S., s6zlesmede kira
baslangig tarihi: 27.10.2016 ve kira bitis tarihi: 27.10.2019 olarak belirtiimektedir. S6zlesmenin
35. Maddesinde, “Kiralama suresi sona erdiginde Kiralanan’in Sézlesme hukidmlerine uygun
olarak Kiraciya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek kalmadan kendiliginden sona erer.
Taraflar Kiralayan’in dlUzenleyecedi faturanin tanzimi ve gdnderiimesi ile satimin
tamamlandidini, mulkiyetin kiraciya intikal ettigini kabul etmislerdir.” ibaresi bulunmaktadir.
15.06.2019 tarihinde de 01.06.2017 tarihli s6zlesmeye ek protokol yapilmistir. Bu protokolin 3.
maddesinde de s6z konusu tasinmazlarin mulkiyetinin Ari Finansal Kiralama uzerinde
kalacaginda mutabik kalinmistir.

is bu sézlesme kapsaminda taginmazlarin miilkiyeti Ari Finansal Kiralama A.S. (izerindedir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 16.11.2020 tarih ile 6rnek olarak 2 bagimsiz
bélim icin Cevre ve Sehircilik Bakanhg Tapu Kadastro Genel Mudirligii Taginmaz
Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden ve degerlemeye konu tiim bagimsiz boliimlerin
miisteri tarafindan Umraniye Tapu Miidiirliigii'nden alinmis olup ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

6785 parselin tapu kayitlarinda;

*Beyan:

*Y6netim Plani : 22/06/2020( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)
(Tarih:26-06-2020-Yev:19075)

*ORTAK YER:istanbul ili Umraniye ilgesi A.Dudullu Mah. 6785 parsel Blok/Giris:A217 nolu
bagimsiz boélim- Malik:6785 parsel Blok/Giris:A1 nolu bagimsiz bélim (Tarih:19-08-2020-
Yev:27923)

*ORTAK YER:istanbul ili Umraniye ilgesi A.Dudullu Mah. 6785 parsel Blok/Giris:A218 nolu
bagimsiz boélim- Malik:6785 parsel Blok/Giris:A1 nolu badimsiz bolim (Tarih:19-08-2020-
Yev:27923)

*Irtifak: Diger Irtifak Hakki : Tamaminda ISKIi Lehien 1 TL Bedelle daimi irtifak hakki tesis
edilmigtir. (Yev:30052 Tarih: 16/11/2012)

*Serh:

*Sinpas Gayrimenkul Yatirirm Ortakhidi Anonim sirketi lehine Finansal Kiralama Serhi: Finansal
Kiralama Sozlesmesi: 27/10/2016 tarih 4596 sayili Sozlesme ile. (Yev: 6687 Tarih: 06/03/2017)
* 0.01 TL bedel karsilignda kira s6zlesmesi vardir. ( TEDAS lehine 99 yil 0,01krs bedelle kira
serhi ) (Yev: 35424 Tarih: 06/11/2019)

7392 parselin tapu kayitlarinda;

*Serh: Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Anonim sirketi lehine Finansal Kiralama Serhi:
Finansal Kiralama Sézlegsmesi: 27/10/2016 tarih 4596 sayili S6zlesme ile. (Yev: 6687 Tarih:
06/03/2017)

*$erh: 0.01 TL bedel karsihgnda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS lehine 99 yil 0,01krs bedelle
kira serhi ) (Yev: 35424 Tarih: 06/11/2019)

*Beyan:

*Yoénetim Plani : 22/06/2020( $ablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)
(Tarih:26-06-2020-Yev:19075)

*istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 13/07/2018 tarih 2017/126 ES. sayili
Mahkeme Muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (Yev: 21591 Tarih: 18/07/2018)
*ORTAK YER:istanbul ili Umraniye ilgesi A.Dudullu Mah. 6785 parsel Blok/Giris:A217 nolu
bagimsiz boélim- Malik:6785 parsel Blok/Girig:A1 nolu bagdimsiz bdlim (Tarih:19-08-2020-
Yev:27923)

*ORTAK YER:istanbul ili Umraniye ilgesi A.Dudullu Mah. 6785 parsel Blok/Girig:A218 nolu
bagimsiz boélim- Malik:6785 parsel Blok/Giris:A1 nolu bagdimsiz bolim (Tarih:19-08-2020-
Yev:27923)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde llgili serh ve beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

6785 parsel Halit Serhan Ercivelek milkiyetinde iken 28/10/2016 tarih 31533 yevmiye ile satig
islemi gorerek Ari Finansal Kiralama A.$. Milkiyetine gegmistir.

7392 parsel Davut Parlar mulkiyetinde iken 28/10/2016 tarih 31529 yevmiye ile satis islemi
gorerek Ari Finansal Kiralama A.S. Mulkiyetine gegmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi'nden temin edilen bilgilere gére degerleme
konusu tasinmazlar;
20.11.2009-25.03.2011-17.04.2012-12.07.2013-15.01.2016-18.03.2016-17.03.2017-
21.04.2017 tasdik tarihli Umraniye; Inlamurkuyu, Asagi Dudullu, Yukari Dudullu Ve Esengehir
Mahallerinin Havza Icinde kalan kismina ait 1/1000 olgekli Uygulama imar Planina ve
21.11.2014-18.10.2015 tasdik Tarihli Kemerdere ve Cekmekdy Deresi ile Yakin Cevresine
iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi ile 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani
degisikligine gére; Ayrik Nizam, H= Avan Proje, Net Emsal Degeri 1.30, On bahge:5 mt., Arka
bahge: 3 mt., Yan bahge: 3.00 mt., KONUT ALANI'nda kalmaktadir. E: 1.30 yapilanma sartinin
gecerli oldugu parsellerde; parsel buyukligi 1200 m? ve Ustiinde ise Max TAKS: 0,30'dur.

21.11.2014-18.10.2016 tasdik tarihli Umraniye ilgesi 1/1000 olgekli Kemerdere Ve
Gekmekdy deresi ile Yakin Gevresi Uygulama imar Plani Tadilat Plan notlarina gére;
-“Planlama alani; Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Kemerderesinin 23.01.2011 tarihli /SK/
ieme Suyu Havzalari Yénetmeligi'nin 6.9.g maddesi kapsamindaki 10m’lik ISKI Koruma Alanini
ve Yakin Cevresini igermektedir.”

-“20.11.2009 tasdik tarinli Umraniye Cakmak, Ihlamurkuyu, Y. Dudullu ve Yeni Camlica
Mah.'nin Elmali havzasi Iginde Kalan Kismina Ait Uygulama imar Planinda, dere mutlak
koruma alani igerisinde kalan parsellerde ilgilisince agiimig davalar neticelenmeden séz
konusu parsellerde uygulama yapilamaz.”

-“Agiklanmayan hususlarda 20.11.2009 onayli 1/1000 6lgekli Umraniye, Cakmak, Ihlamurkuyu,
Y. Dudullu ve Y. Camlica Mah.'nin Elmali Havzasi icinde Kalan Kismina Ait Uygulama imar
Plani ve bu plana gelen ilgili plan degisiklikleri plan hiikiimeri ile Meri imar Yénetmeligi
hukimleri gegerlidir.”

-“Planda terk miktari %401 asan parsellerde donati alanlarinin kamu eline bedelsiz gegmesi
sartiyla emsal hesabi parsel alaninin %60’ (izerinden hesaplanir.”

E=1.30

roadE=13
H= AVAN PROJE ars92=1,3D

H= AVAN PROJE
3526

G785
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* Tasinmazin bulundugu parseller icin gegerli imar plan durumunu gdsteren "Resmi Yazili imar
Durumu Belgesi" igin ilgili belediyeye basvuru yapilmis olup 7392 parsel yazisi tarafimiza
ulagsmis, 6785 parselin belgesi beklenmektedir. Tasinmazlar igin gecgerli olan planda
07.11.2019 tarihinden itibaren herhangi bir degisiklik yapiimadidi bilgisi edinilmis olup bu
sebeple rapor kapsaminda eklerde bu tarihli belgeye yer verilmistir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar 20.11.2009-25.03.2011-17.04.2012-12.07.2013-15.01.2016-
18.03.2016-17.03.2017-21.04.2017 tasdik tarihli Umraniye; Ihlamurkuyu, Asagdi Dudullu, Yukari
Dudullu Ve Esensehir Mahallerinin Havza iginde kalan kismina ait 1/1000 6lgekli Uygulama

imar Planina ve 21.11.2014-18.10.2015 tasdik Tarihli Kemerdere ve Cekmekdy Deresi ile

Yakin Gevresine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi ile 1/1000 &lgekli Uygulama
imar Plani degisikliginde yer almaktadir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmaza ait yap! ruhsat belgeleri asa@idaki gibidir. Umraniye Belediyesinden edinilen
bilgilere ve Sinpas GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilen ruhsatlar ve iskana dair
bilgiler tablo olarak g&sterilmistir.

RUHSAT BILGILERI
— msaar |
Blok Ruhsat .T.a”hl Ruhsat Bag.Brm. Alani Toplam Sinifi
Parsel No - Verilis Alan Kat Sayisi
Adi . Sayisi Sayisi (m?) , Yapi
Nedeni (m?)
Griubi
216 Mesken 15.429,33
6785 A | 24032017 4 17/ : 3512325 | Syolalt* V.A
Yeni Yapi 5745 1 Ofis Isyeri 10,00 27 yol ustii
216 Mesken 15.429,33
6785 A | 03052017 4 17/ _ 3512325 | Syolalt* V.A
Yenileme 8982 1 Ofis Isyeri 10,00 27 yol ustii
216 Mesken 18.041,23
6785 A | 19122018 18 _ 35249,11 | Jyolalt* V.A
Tadilat 16072 2 Ofis |§yer| 10100 27 yOI ustu
216 Mesken 18.041,23
6785 | Sy 2 . 35249,11 | Jyelalti* |y,
Isim Degisikligi | 20598 | 2 Ofis isyeri 10,00 27 yol usti
216 Mesken 18.041,23
6785 | Gy . 35249,11 | Jyelalti* |y,
Isim Degisikligi | 2511 2 Ofis isyeri 10,00 27 yol usti
216 Mesken 18.041,23
6785 A | 19092019 | 19 . 3524911 | 3yolalti* 4
Isim Degisikligi | 8624 2 Ofis isyeri 10,00 27 yol Usti
24.03.2017 17/ 2 yol alt1 +
7392 B Yeni Yapi 5746 204 Mesken 23.296,26 40303,83 34 yol iistil V.A
03.05.2017 17/ 2 yol alt1 +
7392 B Yenileme 8981 204 Mesken 23.296,26 40303,83 34 yol iistil V.A
19.12.2018 2018/ 2 yol alt1 +
7392 B Tadilat 16070 210 Mesken 24.263,50 40558,20 30 yol iistil V.A
07.02.2019 18/ 2 yol alt1 +
7392 B Isim Degisikligi | 20612 210 Mesken 24.263,50 40558,20 30 yol iistil V.A
25.03.2019 19/ 2 yol alt1 +
7392 B Isim Degisikligi | 2512 210 Mesken 24.263,50 40558,20 30 yol iistii V.A
24.03.2017 17/ . . 1 yol alt1 +
7392 C Yeni Yapi 5746 5 Ofis Igyeri 362,20 1113,22 ) B 1.B
03.05.2017 17/ . . 1 yol alt1 +
7392 C Yenileme 8981 5 Ofis Igyeri 362,20 1113,22 2 yol istii 11.B
19.12.2018 2018/ . . 1 yol alt1 +
7392 Cc Tadilat 16070 5 Ofis Igyeri 269,53 1043,25 2 yol iistii 1.8
08.02.2019 18/ . . 1 yol alti +
7392 Cc isim Degisikligi | 20595 5 Ofis Igyeri 269,53 1043,25 2 yol iistii 1.8
25.03.2019 19/ . . 1 yol alti +
7392 C lsim Degisikiigl 2512 5 Ofis Igyeri 269,53 1043,25 2 yol istii 11.B
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YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
msaar |
Blok _ Bag.Brm. Alani Toplam Sinifi
Parsel No Tarihi Sayisi Alan Kat Sayisi
Adi Sayisi (m?) 2 Yapi
(m ) Grithil
216 Mesken 18.041,23
6785 A | 0311200 | 2Y — 3504911 | 3Yolalti+ VA
8587 | 2 Ofis isyeri 10,00 27 yol iistii

SNP-2010071 UMRANIYE (GOKORMAN PROJESI)

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yerinde yapilan tespitlerde Gokorman projesinin 6785 parselde insaatin tamamlandigi ve
oturumun basladi§i gbézlemlenmistir. Tasinmazin dis cephesi giydirme cephe ve boyali olup
peyzaj ¢calismalarinin da tamamlandigi gézlemlenmistir. Yapi kullanma izin belgesinin alinmis
olmasi, ancak kat miulkiyetine gecilmemis olmasi nedeni ile ingaat seviyesi %99 olarak kabul
edilmigtir.

7392 parsel B ve C bloklarin ingaatinin devam ettigi gézlemlenmistir. B blogun dis cephe
calismalari devam etmektedir. B blok 10.katta yer alan 71,72,73,74,75,76 ve 77 nolu bagimsiz
boliimlerin ic mekani gérilmistir. ic mekanda islak zeminler mermer, oda ve salon
hacimlerinde zeminler sap halinde duvarlar ise boyalidir. C blogun i¢ mekani gérilememis olup
dis cephesi sivalidir. Taginmazlarin insaat seviyesi %80 civarindadir.

Proje igin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

istanbul Ulke Yapi Denetim A.S.
istasyon Mh. Hanger Sk. No:2 i¢ Kapi No:4 Tuzla/ISTANBUL

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

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu projedeki A ve B bloklara ait C sinifi,
22.02.2019 tarihli Y22347778D45C numaral enerji verimlilik sertifikasi, C bloga ait B sinifi
22.02.2019 tarihli Y223449EFOB50 numarali enerji verimlilik sertifikasi bulunmakta olup son
gecerlilik tarihleri 22.02.2029 dur. .
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje, istanbul ili, Umraniye ilcesi, Asag Dudullu Mahallesi, 5019,37
m? yuzolguimlld 6785 parselde ve 6243.27 m? yuzolgimli 7392 parselde yer alan Gékorman
Projesi'dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Proje Umraniye ilgesi'nde Asa@i Dudullu Mahallesi'nde yer almaktadir. Yakin gevresi konut
fonksiyonlu gelismistir. Tasinmazin yakin gevresinde Sinpas Avangarden, Cekmekdy Kent
Parki, Cekmekdy Belediyesi, istanbul Palace Sitesi, Sinpas Central Life, Sinpas Aquacity, Emin
Ali Paga Camii, Sehit Ogretmen Sevda Aydogan ilkokulu, Cekmekdy Mezarligi, Sehit Binbasi
Omer Aktug Parki bulunmaktadir. Taginmazin yakin gevresinde insaati yakin gegmiste
tamamlanmis kapali konut siteleri ile 5-6 kath fiziksel yasi ylksek mesken binalar yer
almaktadir. Degerleme konusu proje Sile Otoyolu ile Hamza Yerlikaya Bulvari'na yakin
konumdadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu projenin ulasilabilirligi yiksek olup, toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile
erisim saglanmaktadir. Tasinmazlara ulagim 6zel araglar ile Avrupa Yakasi Uzerinden Fatih
Sultan Mehmet Koprisu aracihdiyla sirasiyla E-80 Otoyolu, Necip Fazil Bulvari, Alemdag
Caddesi, Hamza Yerlikaya Bulvari, Coban Cesme Caddesi ve Saray Bosna Caddesi
araciligiysa ya da Sile Otoyolu Uzerinden yan yol aracihiiyla Hamza Yerlikaya Bulvari
Uzerinden Gules Sokak ve Saray Bosna Caddesi araciligiyla saglanmaktadir. Toplu tasima
araglariyla ise Sile Otoyolu lzerinden erisim saglanmaktadir.

Avrupa
Otoyolu

nt MiA
1 ?73 ;

Tasinmazlarinj
Konumu

Tarihi
Yarimada
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje 6785 ve 7392 parsel lizerinde konumlanmis olup Sinpas Goékorman
Projesidir. Parseller diizgun olamayan amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta egimli arazi
yapisina sahiptir. Proje kapsaminda A, B ve C olmak lzere 3 adet blok igin ruhsat ve proje
onaylanmistir. A blok 6785 parselde, B ve C bloklar ise 7392 parseller Gzerinde konumludur. A
ve B bloklar konut kullanimli, C blok ise ticaret kullanimhidir.

A Blok 3 bodrum, zemin ve 26 normal kat, tesisat kati, makine dairesi kati ve ¢ati katindan
olusmaktadir. 3. ve 2. bodrum katlarda otopark alanlari ve diger ortak alanlar, 1. bodrum katta
2 adet dukkan, kapali havuz ve dus alanlari, zemin - 26. normal katlarin her birinde katta 8'er
daire olmak Uzere toplam 216 daire ve 2 adet diikkan (toplam 218 adet birim) bulunmaktadir.
Bina girisi zemin kat seviyesinden giiney bati yoniinden saglanmaktadir. ingaat tamamlanmig
olup, kat mulkiyetine gecilmemis olmasi nedeni ile insaat seviyesi %99 kabul edilmistir.

B Blok 2 bodrum, zemin kat ve 29 normal kat, tesisat kati, makine dairesi kati ve ¢ati katindan
olugsmaktadir. 2. ve 1. bodrum katlarda otopark alanlari ve diger ortak alanlar, zemin - 29.
normal katlarin her birinde katta 7'ser adet daire olmak Uzere toplam 210 adet daire yer
almaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinden kuzey cephesinden saglanmaktadir.

C Blok bodrum, zemin, 1 normal kat ve ¢ati katindan olugsmaktadir. Bodrum katinda zemin ve
katta yer alan 5 adet dikkana ait depolar, zemin katta 5 adet dikkan, 1. katta 3 adet kapici
dairesi ve cati katinda teras alani bulunmaktadir. Dikkan girigleri kuzey dogu ydninden
saglanmaktadir. B ve C blokta ortalama ingaat ilerleme seviyesi %80 civarindadir.
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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 Tekirdad'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en blyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidar'a bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980’daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagh bir Sube Mudirligine doéndsturilimustar. 04.07. 1987 tarihli Resmi
Gazetede yayinlanan 3392 sayili Kanunla ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989da
yapilmisgtir. Hizla gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe ilgeleri
ayrilmis, bazi mahalleler de yeni kurulan Atasehir iicesine verilmistir. Umraniye ilgesinde 35
mahalle muhtarigi mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra
teskilati olan Ilge Mudirliikleri ile Askerlik Subesi Bagkanhdi mevcut olup, Garnizon
Komutanligi Cekmekdy ilgesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagh 15.
Fiize Us Komutanhgi tarafindan ifa edilmektedir. ilge Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal
iicesindeki Bélge Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar gikar. Yiizélglimii 45 km? dir. iige sinirlari iginde
buyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kigik
topluluklar halinde bulunan birkag¢ yer disinda orman kalmamigtir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim o6zellikleri gériliir. Kislari Akdeniz boélgesi gibi
cephesel yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz’'in etkisiyle Akdeniz bdlgesi kadar
kurak gegcmez. Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bodazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle karasal
iklimin 6zellikleri de gorulebilmektedir.

Umraniye nifusu 2019 yilina goére 710.280. Bu niifus,356.533 erkek ve 353.747 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,20 erkek, %49,80 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gortlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérunln, dzellikle
de konut sektériniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz

oranlarindaki artig, dévizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yihnda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ytkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettedi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yihinda yasanan Kentsel Dontusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiriimesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulugsu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu
kisa bir sure 6nce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim
islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak
alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 in ikinci
¢eyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen
ekonomik kosullara bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi
olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina
yansidigi gérulmustar.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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D E
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2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yizde 2.9 buylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci ¢eyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde

Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
gozlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan tlke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmugtir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi igcerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disus yéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yihinin Ocak, Subat ayinda
ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve
Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan
onlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama
olusmustur. Bu sirecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagl olarak
gayrimenkul sektériinde hareketliligin olusabilecegdi dugsunilmektedir.

G ERLEME

ul - Fizibilite - Proje
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugine ingaat sektoérinin ekonomik biyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilhinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dislsin disinda sektorin istikrarl
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢gekmektedir. 2013 yil, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi
ylizde 6 buylime oranina ulagsmistir. Ekonomik buyimeyle birlikte ingaat sektérinin blyume
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik buylimenin Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017'nin ilk iki geyreginde sektdrin
blylimesi ise yine yizde 5,6 ve ylzde 5,5 ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bldylmesinin de 6niine gecen insaat sektorl, ayni donemde vyatirimlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut tretimi ve konut satislari sektériin biiylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektortin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim
satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik kararlara da
bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda disis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere
gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektériiniin de etkilenecegi distintilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi i¢cerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusius ydnunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yihinin Ocak, Subat ayinda
ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve
Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan
onlemlere bagli olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de duraklama
olusmustur. Bu sirecin agilmasina baglh olarak yeniden alinan tedbirlere bagl olarak
gayrimenkul sektortinde hareketliligin olusabilecegi diistiiniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus 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 ¢cergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme g¢alismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Umraniye Tapu Sicil
Mudurliga, Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

442

SNP-2010071 UMRANIYE (GOKORMAN PROJESI)

Gelismekte ve donlismekte olan bir bélgede konumludur.

Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

Ulasilabilirligi ylksektir. Sile Otoyolu ile sehrin diger ana arterlerine yakin konumdadir.
6785 parselde oturum baslamis, iskan belgesi alinmistir.

Kat irtifaki kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin glgclendigi
g6zlemlenmistir.

insaat calismalari devam etmektedir.

E

ul - Fizibilite - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2010071 UMRANIYE (GOKORMAN PROJESI)

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin 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, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Sinpas Gokorman Projesinde yer alan 246 adet badimsiz bdlimlere iliskin
degerleme calismasinda;

Pazar Yaklagimi Yontemi Yontemi kullaniimigtir.

vapiimis olan

6.1 - Piyasa Yaklagimi

KONUT EMSALLERI

|

TASINMAZLARIN
KONUMU
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*  Sinpas Avangarden

Avangarden Projesi 93.000 m? insaat alani, 36.650 m?
konut alani, 47.000 m? peyzaj alani ve 900 m? sosyal tesis
alanindan olusmaktadir. Projede bir adet 180 derece
panoromik manzaraya sahip kule ve 56 adet yali-villa
bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani D((?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;?:legeri
522%2/'6‘9;'531 . KaStJIr:Yall 550m2 3.500.000 TL 6.364 TL/m?
Oi‘ggelazgszsés; . 2?1161 : 135m? 1.075.000 TL 7.963 TL/m?
oi@?iﬁfggc’é 0 p e | 285me 2.300.000 TL 9.020 TL/m

Ortalama 7.313,83 TL/m?

* Agqua Manors

358 m?

blyukliginde olup,

Sinpas Yapi tarafindan gergeklestirilen Aqua Manors
projesi, 172 dénim arazi Uzerinde 314 konut, 63 adet ikiz
villa ve 188 residence daireden olugsmaktadir. Projede villa
ve villa manors olmak lzere iki tip villa bulunmaktadir. Villa
vila manor 280 m?
blydklugindedir. Her iki tip villada bahge, kis bahceli
mutfak ve sauna bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
YNG Gayrimenkul 3+1 2 2
0532 454 27 48 7 Kat 150m 1.480.000 TL 9.867 TL/m
Realty PM 6+2 2 2
0532 207 02 27 bahce tipi 358m 5.225.000 TL 14.595 TL/m
Ortalama 13.198,82 TL/m?

SNP-2010071 UMRANIYE (GOKORMAN PROJESI)
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*  Atatiirk Rapsodi Evleri

Atatirk Rapsodi Evleri, Atatirk Yapi tarafindan 9 hektar
alan Uzerine insa edilmistir. 25 konut blogundan olusan
projede goéletler, acik ve kapali ylizme havuzu, tenis
sahasi, fithess salonu, sauna ve dinlenme odasi, aerobik
salonu projede yer alan sosyal olanaklardir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)" Blr(l':'nL;)r:ge"
KW Kent 1+1 , ]
0537 027 02 46 2. kat 110m 765.000 TL 6.955 TL/m
Realty World 2+l
ealty wor 2. Kkat , ,
0532 561 97 26 (Peyzei 147m 1.670.000 TL 11.361 TL/m
Manzarali)
Realty World s+l
eailty wor Giris kat 2 )
0532 561 97 26 (Peyzai 197m 2.275.000 TL 11.548 TL/m
Manzarali)
Ortalama 10.374,45 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
Emlakg! Daire Tipi |  Alani D(?rgLe)ﬂ B'r("rnﬁf)'e"
Realty World 1+1 R )
0532 561 97 26 4Kat 110m 3.200 TL 29 TL/m
Rapsodi Gayrimenkul 1+1 , ]
0 541 525 41 43 3.Kat 90m 3.000 TL 33 TL/m
Ortalama 31,00 TL/m?

SNP-201007T UMRANIYE (GOKORMAN PROJEST)
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*  [dealist Kent

1 dealist Kent 330 doniim arazi (izerinde insa edilmigtir.
Arsa alaninin % 72'si yesil alan, % 12'si insaat alani, %
16's1 otopark ve yollara ayrilmigtir. Sitede 1,5 dénimlik
2 yapay golet, kosu ve ylruyus parkurlari, bisiklet yollari,
piknik alanlari, 500 m?lik yari olimpik kapali ylizme
= havuzu, anfi tiyatrosu, spor tesisleri, 1 6zel, 2 devlet ve 1
4 kres olmak (zere toplamda 4 okul, ticaret merkezi
#4 bulunmaktadir. Villa ve apartlardan olusan proje

" kapsaminda 368 ve 508m? buyukliklerinde degisik 5 villa
tipi ile 2+1, 3+1, 4+1 6zellikli 4 konut tipi bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degerl
Emlakgi Daire Tipi Alani (T1) (TL/m?)
Remax Terminal 2+1 ) 2
0532 450 15 15 7 Kkat 118m 850.000 TL 7.203 TL/m
Ortalama 7.203,39 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Realty Rekor 3+1 ) )
0538 434 23 90 4 Kat 144m 4.000 TL 28 TL/m
Remax Store 2 4+1 ) )
0530 772 70 05 1 Kat 190m 8.000 TL 42 TL/m
Ortalama 35,93 TL/m?

*  Sinpas Aqua City 2010

. Sinpas Aquacity 2010 projesi toplam 55.969,36 m? alan
Uzerinde 3 etapta insa edilmistir. Sosyal tesisleri, yizme
havuzu, glvenlik, ¢cocuk oyun alanlari, agik ve kapal
otopark alanlari mevcuttur. Blok isimleri Likya, Frigya ve
Karya olmak Uzere 3 farkli segenek olarak tasarlanmistir.
Site bunyesinde toplamda 31 adet blok bulunmaktadir.
(2 adet otopark blogu yer altinda yer almaktadir.) Projenin
orta boliminde yapay goélet bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
Emlakei Daire Tipi Alani D((frgLe)ri Bir(i_lr_rlL;:::geri
%2”;;?’2; ggr;r; o 112m? 750.000 TL 6.696 TL/m?
OR:(;gr; 4?;';' % e 112m? 720.000 TL 6.429 TL/m?
0 533"32?8 451 C’E 290m? 4.900.000 TL 16.897 TL/m?
Ortalama 12.393,00 TL/m?

SNP-2010071 UMRANIYE (GOKORMAN PROJESI)
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*  Metrogarden

Sur Yapi tarafindan 104 bin metrekare alan Uzerinde
gerceklestirilen Metro Garden projesinde 336 adet dairenin
- yer almaktadir. Projede 7-13 kath 5 blok yer almaktadir.
Metro Garden Cekmekdy, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon, 3
oda 1 salon ve 4 oda 1 salon daire tiplerinden

olusmaktadir. Projede agik hava sinemasi, yurlyds

parkuru, bisiklet parkuru, mini selaler, kis havuzu, fithess
center, gocuk oyun alanlari, glivenlik ve otopark gibi sosyal
olanaklar bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(e_résri Bir(i.rrnL;Dr:geri
Leylaosé”g%ksg?;r%e”k“' 4%1'(; t 55m? 415.000 TL 7.545 TL/m?
%eSrgng;ngSinleg 5%;; . 87m? 745.000 TL 8.563 TL/m?
Leylaosénggzksg?;r%e”k“' 531'(; t 166m? 1.400.000 TL 8.434 TL/m?
Ortalama 8.311,69 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_gsri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
o 5R§3r,n?i(1A283C13 43?;; t 85m? 3.000 TL 35 TL/m?

SNP-2010071 UMRANIYE (GOKORMAN PROJESI)
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Dikkan Emsalleri

1 Lider Gayrimenkul Danigmanligi
Tel 0553404 14 16

Umraniye Huzur Mahallesi'nde Cayiréni Caddesi Uizerinde, ingaati yeni tamamlandigi beyan
edilen binanin girig katinda konumlu iki bélimden olusan 90 m?2 kullanim alanl olarak
pazarlanan depolu dilkkan&magaza i¢in 520.000 TL satisg bedeli istenmektedir.

(Giris kat:70 m?, alt kat:20 m?). 1.750 TL kira getirisinin oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 90 .-Mm? 520.000 .-TL 5.778 .-TL/M?
KiRALIK 90 .-M? 1.750 .-TL 19 .-TL/M?

2 Remax Mekan
Tel 0532 700 16 43
Umraniye Necip Fazil Mahallesi'nde sokak Uzerinde, insaati yeni tamamlandigi beyan edilen

binanin giris katinda konumlu 85 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan dilkkkan&magaza icin
380.000 TL satis bedeli istenmektedir.1.600 TL kira getirisinin oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 85 .-M? 380.000 .-TL 4.471 -TL/M?
KIRALIK 85 .-M? 1.600 .-TL 19 .-TL/M?
e
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3 Ates Emlak
Tel 0531 636 56 46
Umraniye Necip Fazil Mahallesi'nde sokak iizerinde,2 yillik oldugu beyan edilen binanin giris
katinda konumlu 110 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan depolu dikkan&magaza icin

560.000 TL satis bedeli istenmektedir. Metrogarden Sitesi'ne yakin konumdadir.(Giris kat:60
m?, alt kat:50 m?). 2.200 TL kira getirisinin oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 110 .-Mm2 560.000 .-TL 5.091 .-TL/M?
KiRALIK 110 .-M? 2.200 .-TL 20 .-TL/M?

4 Remax Armoni

Tel 0542 618 07 68
Umraniye Necip Fazil Mahallesi'nde yaklagsik 20 yillik oldugu beyan edilen binanin giris katinda
yer alan 80 m2 giris ve 36 m2 depo olmak lzere 116 m2 kullanim alanl olarak pazarlanan
dikkan&magaza icin 600.000 TL satis bedeli istenmektedir. 2.500 TL kira getirisinin oldugu
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 116 .-M2 600.000 .-TL 5.172 -TL/M?

KIRALIK 116 .-M? 2.500 .-TL 22 -TL/M?

5 Lider Gayrimenkul Danigmanhg:
Tel 0553404 14 16
Umraniye Huzur Mahallesi'nde sokak izerinde, ingaati yeni tamamlandigi beyan edilen binanin

giris katinda konumlu 65 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan dilkkkan&magaza i¢in 370.000 TL
satig bedeli istenmektedir.1.500 TL kira getirisinin oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 65 .-M2 370.000 .-TL 5.692 -TL/M?
KIRALIK 65 .-M? 1.500 .-TL 23 -TL/M?
6 Yalginkaya ingaat
Tel 0 216 640 06 52

Sile Otoyoluna cepheli konumda, yeni insa edilmis binanin zemin katinda yer almakta olan
depolu dikkan 300 m?den ve 3.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 300 .-Mm2 3.000.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% (Uizeri

(&

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN-A BLOK 10 NO'LU B.B.)

DEGERLEME Sinpas Aqua Sinpa
BILGI KONUSU C‘i)t §20$0 Metrogarden v parien
TASINMAZ y 9
SATIS FiYATI 720.000 745.000 1.075.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 140,85 112 87 135
BIRIM M2 DEGERI 6.429 8.563 7.963
e . . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
-5% -5% 0%
KAT 1.kat 4. Kat 5. Kat 27. Kat
S BENZER BENZER ORTAIYI
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% -10%
FONKSIYON konut konut konut konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN Proje Niteligi BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 0 0 0
DUZELTME 8% 8% 0%
TOPLAM DUZELTME -13% -13% -15%

DUZELTILMiS DEGER
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede konut nitelikli tagsinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 4.000.-TL/m? ile 11.000.-TL/m? araliinda genis bir sklada oldugu gdzlemlenmistir.
Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan &zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gdsterdigi gorulmustir. Kargilagtirma tablolari érnek olarak 6785
Parsel A blok 10 numarali bagimsiz bélim ic¢in hazirlanmistir. Tasinmazin 6zelliklerine en
yakin oldudu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger bagimsiz bdélimlerin
birim m? degerleri; nirengi noktasi olarak kabul edilen A blok 10 numarah bagimsiz bélime
gbre projedeki kat-cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile
belirlenmistir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, acik teras alani, blyiklik ve
olasi kira degerleri gibi faktérlere gore belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bélimlerin m2
birim degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

239 Adet Konutun Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 224.949.000 TL

239 Adet Konutun Toplam Mevcut Durum Degeri 184.375.000 TL

ul - Fizibilite - Proje
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCIN-C BLOK 2 NO'LU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 5 EMSAL 6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 520.000 370.000 3.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 45,05 90 65 300
BIRIM M2 DEGERI 5.778 5.692 10.000
L BUYUK BUYUK COK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
15% 10% 30%
KAT
S BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan Depolu Diikkan Dikkan Depolu Diikkan
FONKSIYONA iLiSKIN KOTU BENZER KOTU
DUZELTME 250% 0% 250%
CEPHE COK KOTU COK KOTU BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 25% 25% 0%
KONUM COK KOTU COK KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 25% 25% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN PROJE KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 8% 8% -10%
TOPLAM DUZELTME 102% 72% 65%

DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, ic mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi
géralmastir. Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. Emsal karsilastirma tablosu ticariler igin C blok 2 nolu bagimsiz bolim igin
hazirlanmis olup,diger bagimsiz boélimlerin birim m? dederleri; projedeki kat-cephe, buyutklik
parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede benzer nitelikte dikkan bulunamamis, uzak
cevresinde, mustakil bialarda satihik emsallere rastlanmistir. Deger takdirinde emsallerin
konumu, niteligi gibi 6zellikleri dikkate alinarak tagsinmazlarin degeri takdir edilmigtir..
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Degerlemesi yapilan ticari nitelikli tasinmazlarin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde edilen
degeri EK' deki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazin Degeri

7 Adet Ticari Birimin Tamamvlan.ma3| 3.650.000 TL
DurumundaToplam Degeri
7 Adet Ticari Birimin Toplam Mevcut Durum Degeri 2.920.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Toplam Degeri

246 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 228.599.000 TL

246 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 187.295.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde fiziki olarak ingsati tamamlanmis yapi olmasi nedeni ile bu ydntem
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagll olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasilmaya g¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gére kullanim olacagi distnilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

246 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 228.599.000 TL

246 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 187.295.000 TL

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 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin de@er tespiti yapilirken Sinpas GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bolimler dikkate alindigindan Yeniden Iinsa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig
rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yénteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGizerinden bugtinkii degere ulagiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbzdninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yénteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimigtir. Mevcut durum dergerlerinin tespitinde
insaat bitmiglik seviyeleri, tamamlanmasi durumundaki degerlerinin tespitinde %2100
bitmislik seviyesi dikkate alinmistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin  bulundugu bdlgede bulunan konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

Her bir bagimsiz bdlium ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Umraniye ilcesi, Asag Dudullu Mahallesi, 6785 ve 7392 parselde kayith “Arsa” nitelikli
gayrimenkuller Ari Finansal Kiralama A.$. adina (28.10.2016 / 31533 - 31529) tescil edilmistir.
Tapu kayitlan incelendiginde tasinmazlar tzerinde Sinpas Gayrimenkul Yatinnm ortakhdr A.S.
lehine, Finansal Kiralama serhi bulundugu goérilmastir.

Finansal Kiralama Sozlesmesi tapuya 06.03.2017 tarih ve 6687 yevmiye ile tescil edilmigtir.
27.10.2016 tarih, 4596 sayi ile onayli Finansal Kiralama Sdzlesmesinde; Kiralayan: Ari finansal
Kiralama A.S. Kiraci: Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., s6zlesmede kira baslangic
tarihi: 27.10.2016 ve kira bitis tarihi: 27.10.2019 olarak belirtimektedir. Ari Finansal Kiralama
A.S. ile Sinpas GYO A.S. Arasinda 01.06.2017 tarihinde imzalanan "Gokorman Projesinde imal
Edilecek Bagimsiz Boliimlerin Finansal Kiralama ile Satisina Dair Uriin Tedariki Cerceve
Sozlesemesi" kapsaminda Sinpas GYO A.S. Tarafindan imalati ve satisi yapilacak olan
Gokorman markali gayrimenkul-konut gelistirme projesi ger¢ceklesmektedir. Taraflar bu projede
insa ve ikmal edilecek konutlarin musgterilere satigsinda Ar Finansal Kiralama A.S. tarafindan
finansal kiralama yontemi ile yapilmasi konusunda mutabiktir.

is bu cerceve sézlesme, sdzesmenin imza tarihinden itibaren 5 yil sire icin gecerlidir.
Taraflardan birinin bu sitre dolmadan en az 2 ay dnce feshi ihbar etmedigi surece sézlesme
ayni kosullarla 1 yil daha uzar. Sonraki dénemlerde de ayni uygulama devam eder
denilmektedir.

15.06.2019 tarihinde de 01.06.2017 tarihli s6zlesmeye ek protokol yapilmigtir. Bu protokoliin 3.
maddesinde de s6z konusu tasinmazin miulkiyetinin Ari Finansal Kiralama Uuzerinde
kalacaginda mutabik kalinmistir.

7392 parsel lizerinde;

Beyan Hanesi; istanbul Anadolu 27.Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 13/07/2018 tarih ve 2017/126
esas saylli mahkeme muizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (18.07.2018 tarih, 21591
yevmiye) Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan takyidat kayitlari
aciklanmistir.

Yukarida belirtilen ve devam eden davalarin, ilgili projenin komsulugunda bulunan Avangarden
projesinin kat malikleri tarafindan Tapu Iptali ve Tescil konusu dogrultusunda agildigi incelenen
mahkeme kararlarindan anlasiimistir.

7392 parsel numarali tasinmaz Uzerinde bulunan kayitlar ile ilgili olarak ise; dava surecinin
devam ettigi, 2017/126 esas sayili davanin 08.11.2017 tarihli ara kararindan ihtiyati tedbir
isteminin reddine karar verildigi gérulmustir.

Sonug¢ olarak; parselin tapu kaydinda yer alan davalidir beyaninin tasinmazin degerini
dogrudan etkileyici bir niteligi olmadigi s6z konusu tasinmazin halihazirda portféyde
oldugundan hukuki sure¢ tamamlanincaya kadar degerleme konusu projenin gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda bir engel olmadigi kanaatine varilmigtir.

ul - Fizibilite - Proje
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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

6785 parseldeki tasinmazlarin fiziki ingaati tamamlanmis olup, yapi kullanma izin belgesi
alinmistir. Ancak kat miulkiyeti henliz kurulmamamistir.Bu sebeple proje bitmislik seviyesi %99
olarak kabul edilmistir. Kat mulkiyeti tesisi yapildiktan sonra yasal slre¢ tamamlanacaktir.
7392 parseldeki tasinmazlarin ingsaati devam etmekte olup insaat ilerleme seviyesi %80 dir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Tasinmazlar bu kapsam digindadir.

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

6.5.8 -

Tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

G ERLEME

ul - Fizibilite - Proje
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklan
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

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

imar ve miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tum belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Parsel
Uzerindeki yapilariin ruhsat ve projelerinin bulunmakta olup yasal gereklerin yerine getirildigi,
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu
goérulmastir. 6785 parseldeki taginmazlarin fiziki insaati tamamlanmis olup, yapi kullanma izin
belgesi alinmistir. Ancak kat mdulkiyeti hentz kurulmamamistir.Bu sebeple proje bitmislik
seviyesi %99 olarak kabul edilmistir. Kat milkiyeti tesisi yapildiktan sonra yasal slreg¢
tamamlanacaktir. 7392 parseldeki tasinmazlarin insaati devam etmekte olup insaat ilerleme
seviyesi %80 dir.Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde
"PROJELER" bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir

Degerleme konusu 6785 ve 7392 parsellerin her birinin tapu kayitlarinda 06.03.2017 tarih ve
6687 yevmiyeli Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirket lehine "Finansal Kiralama
Serhi: Finansal Kiralama Sdézlesmesi 27/10/2016 tarih 4596 sayili Sozlesme ile" serhi
bulunmaktadir.

27.10.2016 onay tarihli, 04596 numarali Finansal Kiralama Soézlesmesinde; Kiralayan: Ari
finansal Kiralama A.S. Kiraci: Sinpag Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S., s6zlesmede kira
baslangig tarihi: 27.10.2016 ve kira bitis tarihi: 27.10.2019 olarak belirtiimektedir. S6zlesmenin
35. Maddesinde, “Kiralama suresi sona erdiginde Kiralanan’in Sézlesme hukidmlerine uygun
olarak Kiraciya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek kalmadan kendiliginden sona erer.
Taraflar Kiralayan’in dlUzenleyecedi faturanin tanzimi ve gdnderiimesi ile satimin
tamamlandidini, mulkiyetin kiraciya intikal ettigini kabul etmislerdir.” ibaresi bulunmaktadir.
Sozlesmede kira baslangi¢c tarihi: 27.10.2016 ve kira bitis tarihi: 27.10.2019 olarak
belirtiimektedir. Sé6zlesmenin 35. Maddesinde, “Kiralama suresi sona erdiginde Kiralanan’in
Sdzlesme hukUmlerine uygun olarak Kiraclya satilmasiyla, ayrica bir ihtar ve ihbara gerek
kalmadan kendiliginden sona erer.

Ari Finansal Kiralama A.S. ile Sinpas GYO A.S. Arasinda 01.06.2017 tarihinde imzalanan
"Gékorman Projesinde imal Edilecek Bagimsiz Béliimlerin Finansal Kiralama ile Satigina Dair
Uriin Tedariki Cerceve Sézlesemesi" kapsaminda Sinpas GYO A.S. Tarafindan imalati ve
satisi  yapilacak olan Gokorman markali gayrimenkul-konut gelistirme projesi
gerceklesmektedir. Taraflar bu projede insa ve ikmal edilecek konutlarin musterilere satisinda
Arl Finansal Kiralama A.S. tarafindan finansal kiralama yontemi ile yapilmasi konusunda
mutabiktir.

40



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

G ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

is bu cerceve sozlesme, sdzesmenin imza tarihinden itibaren 5 yil sire icin gecerlidir.
Taraflardan birinin bu stre dolmadan en az 2 ay dnce feshi ihbar etmedigi strece sézlesme
ayni kosullarla 1 yil daha uzar. Sonraki donemlerde deayni uygulama devam eder
denilmektedir.15.06.2019 tarihinde de 01.06.2017 tarihli s6zlesmeye ek protokol yapilimistir. Bu
protokoliin 3. maddesinde de s6z konusu tasinmazin milkiyetinin Ari Finansal Kiralama
Uzerinde kalacaginda mutabik kalinmigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiukdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlar lzerinde yer alan s6z konusu serh ve beyanlar gayrimenkulin degerini dogrudan
ve 6nemli 6lcude etkileyecek nitelikte degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine

variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 246 Adet bagimsiz bdlimin;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
187.295.000 ~TL
Yiiz Seksen Yedi Milyon iki Yiiz Doksan Bes Bin

iISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI'NDE SINPAS GOKORMAN PROJESINDE YER ALAN
246 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
187.295.000 189.167.950

iISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI'NDE SINPAS GOKORMAN PROJESINDE YER ALAN
246 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
228.599.000 230.884.990
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
. o
" . -—.E-a = L/
QbEt oyl
Ahmet IPEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi 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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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