SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi SiSLi ILGESI'NDEKI
| TOWER BOMONTI PROJESI'NDE
4 ADET DUKKAN, 28 ADET REZIDANS

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 26.07.2017
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 28.07.2017
DEGERLEME BITiS

TARIHI 29.09.2017
RAPOR TARIHi 02.10.2017
RAPOR NO SNP-1707007

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI SISLI ILCESI SISLT MAHALLESI
| TOWER BOMONTI PROJESINDE 32 ADET BAGIMSIZ BOLUM
(4 ADET DUKKAN, 28 ADET REZIDANS)

DEGERLEME ADRESI

CUMHURIYET MAHALLESI AKAR CADDESI | TOWER NO:3
SISLI/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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ICINDEKILER

icindekiler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin 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 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Boélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 3 - Emsal Karsilastirma Yoéntemine Gore Deger Listesi

Ek 4 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Deger Listesi
Ek 5 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 6 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 7 - Tapu Belgeleri

Ek 8 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgeleri(kopya)

Ek 9 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili Sisli licesi'nde Yer Alan 1157 Ada 3
Parselde bulunan | Tower Bomonti Projesi kapsaminda bulunan gayrimenkullerin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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.

Basbakanlik 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.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili Sigli iicesi'nde Yer Alan 1157 Ada 3 Parselde bulunan |
Tower Bomonti Projesi kapsaminda bulunan gayrimenkullerin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu proje igin is bu rapor SNP-1707007 referans numarasi ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1611004
Rapor Tarihi 22.12.2016

| TOWER BOMONTI
PROJESINDE 32
ADET BAGIMSIZ
BOLUM

Rapor Konusu

Onur BUYUK -

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 48.733.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1157 ADA 3 PARSEL

li . Istanbul

iigesi . Sisli

Bucagi

Mahallesi : Sisli

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No . 167

Ada No . 1157

Parsel No . 3

Alani © 4243,48 m?

Vasfi . 36 Katl B.A.K. Bina Ve Arsasi
Sinin

Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti

Sahibi . Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi - Bagimsiz boélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmusgtur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

7 SNP-1707007 SiSLi | TOWER PROJESI



REEL

Pa’\zzel Ana Gayrimenkul Niteligi Yuz(?‘l] gz;imii B.BI No Kat Arsa Pay Niteligi
1157 | 3 |3GKATLIBAK BINAVEARSASI | 424348 | 4 ZEMIN 3738 |1[141450| DUKKAN \S(LN”PRAIE %ﬁ?ﬂ"ﬁgr:g.
1157 | 3 |3GKATLIBAK BINAVEARSASI | 424348 | 5 ZEMN 2114 |1{141450| DUKKAN \S(l\imfﬂ %‘;ﬁ&"ﬁgﬁ;
1157 | 3 |36KATLIBAK.BINAVEARSASI | 424348 | 6 ZEMIN 1786 |/[141450| DUKKAN \S(/ix'iﬁﬂ%gf;\yﬁgr:;
1157 | 3 |36KATLIBAK BINAVEARSASI | 424348 | 7 ZEMIN 2064 1{141450| DUKKAN \S(LNHF;\I% %ﬁﬂﬁgﬁé
1157 | 3 |36KATLIBAK BINAVEARSASI | 424348 | 48 6. KAT 433 |I[141450|REZIDANS \S(Limfﬂ(é’;fmﬁgr:;
1157 | 3 |36KATLIBAK.BINAVEARSASI | 424348 | 50 6. KAT 1178 |/|141450|REZIDANS i\imfﬂ %’;ﬂl"ﬁgf:g
1157 | 3 | 36KATLIBAK BINAVE ARSASI | 424348 | 58 7.KAT 1154 |/|141450|REZIDANS \S(LNFTQEA%‘;QYTT&"EZFX;.
1157 | 3 |36KATLIBAK BINAVE ARSASI | 424348 | 110 15. KAT 472 |1|141450|REZIDANS sgma%gw&gr:g
1157 | 3 |36 KATLIBAK.BINAVEARSASI | 424348 | 139 19, KAT 1303 |/|141450|REZIDANS iﬁfﬁ%ﬁ:&”ﬁgﬁ;
1157 | 3 |36KATLIBAK. BINAVEARSASI | 424348 | 140 1. KAT 1052 |1{141450|REZIDANS i\ﬁm%ﬁm&m’;
1157 | 3 |36KATLIBAK. BINAVEARSAS! | 424348 | 141 1. KAT 764 |1|141450|REZIDANS \S(L'?rmfﬂ%g\;ﬂ’ﬁgr:;
1157 | 3 |36KATLIBAK BINAVE ARSASI | 424348 | 142 19, KAT 507 |/[141450|REZIDANS \S(Liml%‘;fmﬁgrzg
1157 | 3 |36KATLIBAK.BINAVEARSASI | 424348 | 143 19.KAT 507 |/|141450|REZIDANS i\imfﬂ %’;ﬂl"ﬁgrxé
1157 | 3 |36KATLIBAK BINAVEARSASI | 424348 | 144 19, KAT 507 |1[141450 |REZIDANS sLNrTQEA%g\;RAj&AEZFX;_
1157 | 3 |36KATLIBAK BINAVE ARSASI | 424348 | 145 19. KAT 764 |1[141450|REZIDANS sgma%gw&gr:g
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Parsel . — , Yuz . S
No Ana Gayrimenkul Niteligi olcim Kat Arsa Payl Niteligi
(m?)
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 146 19. KAT 1.199 |/[141450|REZIDANS ikﬂ_fxﬂ%gﬁmﬁgr:g
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 147 20. KAT 247 /]141450 | REZIDANS iﬂ_‘rﬁ%’;ﬁmﬁgr:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 148 21. KAT 1.412 |/(141450|REZIDANS ikirﬁggnwﬁgr:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 149 21. KAT 1.124 |/141450|REZIDANS 3;1?@%’;?&52:‘:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 151 21. KAT Sl /]141450 | REZIDANS 3;1?@%’;?&52:‘:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 152 21. KAT 515 /1141450 | REZIDANS 3;1?@%’;?&52:(:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 153 21. KAT il /]141450 | REZIDANS \S(,LIEI"T@%ARYFRA:\(AEE:(:IS-
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 155 21. KAT 1.291 |/[141450|REZIDANS 3%‘:@%@?&52:‘:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 159 22. KAT 525 /]1141450 | REZIDANS sﬂ_‘rﬁ%’;ﬁ_ﬂﬁgr:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 160 22. KAT 525 /1141450 | REZIDANS sﬂf@%’;ﬁmﬁgr:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 161 22. KAT 525 /]141450 | REZIDANS 3;1?@%’;?&52:‘:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 164 23. KAT 1.554 (/[141450|REZIDANS 3;1?@%’;?&52:(:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 165 23. KAT 1.208 |/[141450|REZIDANS \S(,IA'EII'?Q%A%'ARYFRAI}’\(AE(';:(:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 167 23. KAT 535 /]141450 | REZIDANS \S(J\IEII'TF?@I%ARYI'RABE(';:(:IS-
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 168 23. KAT 535 /]1141450 | REZIDANS sﬂ_‘rﬁ%’;ﬁ_ﬂﬁgr:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 169 23. KAT 585! /1141450 | REZIDANS 3%’?@%@?&52:(:;
1157 3 36 KATLI B.AK. BINAVE ARSASI | 4.243,48 172 24. KAT 1.630 |/[141450|REZIDANS 3;1?@%/;?&52:(:;
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2.2 - Takyidat Bilgileri

“Tasinmazlarin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 01.08.2017 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serhler Hanesi:

*1 TL Kkarsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yilhd1 1 TL den) (Baslama Tarih: 14/02/2011
Siire:99 Yil) (Lehdar: Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Madurliga) (14/02/2011 tarih, 2502
yevmiye) Bu irtifak hakki BEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikiimler cercevesinde ligili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

4 No.lu Bagimsiz Bolum; Eklenti Bilgisi; T14 + T16 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

5 No.lu Bagimsiz Boélim; Eklenti Bilgisi; T17 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

6 No.lu Bagimsiz Bélum; Eklenti Bilgisi; T18 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

7 No.lu Bagimsiz Boélim; Eklenti Bilgisi; T19 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

147 No.lu Bagimsiz Bélum; Eklenti Bilgisi; T65+T66 (19/07/2013 tarih, 14242 yevmiye)

Beyanlar Hanesi:
*Yonetim Plani: 19/07/2013

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde 23.08.2011 tarih ve 14255 yevmiye no.u iglem ile kat irtifakinin
kurularak toplam 213 adet bagimsiz bolimun tescil edildigi; Kat irtifakinin tescilinden sonraki
suregte 19.07.2013 tarih, 14242 yevmiye no.lu islem ise kat mdulkiyeti tescil edilmis, ana
gayrimenkul niteligi “36 kath B.A.K. Bina ve Arsasi” olarak degismistir. Degerlemesi yapilan
tasinmazlarin son u¢ yilhk dénemde miulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi
goralmagtar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sisli Belediyesin'de imar Midirligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan 18.08.2017 tarih 18780-38066 sayili imar durum yazisina gbre asagidaki bilgilere
ulasiimistir.

Degerleme konusu gayrimenkul, 08.02.2007 tastik tarihli 1/1000 O&lgekli Sisli Dolapdere-
Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Uygulama Iimar Planina gére;

167 pafta 1157 ada 3 parsel planda "min TAKS:0.35, maks. TAKS: 0.50, Emsal:3.00,
Hmax:serbest, ayrik nizam, "(MiA-1) Merkezi is Alanlari Sahasinda " kalmaktadir.

Merkezi is Alanlarinda;

1) is merkezleri, banka ve finans gibi ticari fonksiyonlarin yénetim merkezleri, toptan ticaret,
ofisbiro, cars 1, cok katl magaza, alisveris merkezi, otel, motel...vb. konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, muize, kitiphane, sergi salonu gibi kiltur tesisleri ile lokanta, restoran, gazino
gibi eglenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalari, kentsel donati ve yesil al an yer alabilir.

2) Planda egitim, saglik, kaltdr, dini, resmi (itfaiye, emniyet, telefon santral merkezi, TEAS -
TEDAS... vb.), katli otoparklar, sosyal, spor, ydonetim merkezi, belediye sosyal kiltirel tesis
alanlari, teknik altyapi alani, elgilik alaninda; yapilanma sartlar énerilmeyen alanlarda ilgili
kurum ve kuruluslarin uygun goéruslerini almak ¢evre yapilanma kosullarini agsmamak, onanl
1/1000 6lgekli uygulama imar planlarindan istikamet alinma kaydiyla, istanbul Bliyiiksehir
Belediye Baskanligi’nca onaylanacak Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

3) Belediye sosyal kiiltiirel tesis alanlarinda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce; kiiltir
merkezleri, kiitiphane, miize, sergi - konser konferans salonlari gibi kulttrel yapilar teknik
egitim merkezler bilgi - beceri - meslek edindirme kurslar egitim yapilari, semt 6lgeginde saglik
tesisleri (ana - gocuk saghgi, dispanser, saglik ocagi, rehabilitasyon merkezleri, gigsizler evi,
siginma evleri, yetistirme yurdu, huzur evi, asevi vb.) belediye idari birim subeleri muhtarlik gibi
yonetimsel yapilar, sosyal yardim birimleri vb. yapilar yapilabilir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde meydana gelen degisikliklere bakildiginda plan notlari disinda herhangi bir
degisiklik yapiimadigi goérilmustur.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 31.03.2011 tarih 1/50 sayili yeni yapi ruhsati, 31.05.2013 tarih 13/1-50 sayih tadilat ruhsatlari
bulunmaktadir.

* 24.06.2013 tarih 3019/1632562 sayiliyapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*22.05.2013 tarih 2013/5159 R-1644761 proje nolu onayli mimari projesi Sisli Tapu
Midurligi'nde ve Sisli Belediyesi'nde incelenmistir.

*Sisli Belediyesi imar Mudurligl Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tiim yasal
izinleri ahinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat miulkiyeti kurulmus ve tapu katigine
kayitlari yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

RUHSAT BILGILERI

g T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Rezidans Daire- |[Sisli Belediyesi-Yeni

31.03.2011 1/,50 Magaza Yapi

41.126,56 m? VA

Rezidans Daire- |Sisli Belediyesi-

31.05.2013 13./1-50 Magaza Tadilat

42.242,19 m? VA

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

. e Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

3019/1632| Rezidans Daire- |Sisli Belediyesi-Yapi

24.06.2013 562 Magaza kullanma izni

41.242,19 m? VA

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brut kullanim alani agisindan uyumliu
oldugu gérulmistir. Degerlemesi yapilan Sinpas GYO A.$. Uzerinde bulunan (bagimsiz bélim)
tasinmazlar; kat mulkiyeti kurularak "36 Katli B.A.K. Bina ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip
yasal slreci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, Avrasya istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
( Hoca Uveys Mahallesi, Kocasinan Caddesi, No:41, Fatih/istanbul )
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi “ | Towers Bomonti Projesi” incelenen projesinde ve
yerinde yapilan tespitlerde 6 bodrum, zemin ve 29 normal kat olmak Uzere toplam 36 kath insa
edilmistir. Bina girisi 1. Bodrum kat seviyesinde Akar Caddesi cephesinden ve zemin kat
seviyesinde blok arka cephesinden saglanmaktadir.

Anagayrimenkuliin 6. ila 2. Bodrum katlarinda otopark, depolar, teknik hacimler, WCller,
1.bodrum katinda; ana giris, 3 adet dikkan, toplanti odalari, teknik hacimler ve otopark alanlari
bulunmaktadir. Zemin katinda 4 adet dikkan, teknik hacimler, giris bélimi ve toplanti salonu
bélimleri bulunmaktadir. 1. Normal katta 3 adet rezidans, teknik hacim bolimleri, kat bahgesi
bulunmaktadir. 2. Normal kat ile 9. Normal katlar arasinda her katta 8’er adet rezidans, 10.
Katta teknik hacimler, 11. Normal kat ila 19. Normal katlar arasinda her katta 8’er adet rezidans,
20. Normal katta 1 adet rezidans, 21. Normal kat ila 28. Normal katlar arasinda her katta 8’er
adet rezidans, 29. Normal katta 2 adet rezidans olmak lGzere anagayrimenkul toplam 213 adet
badimsiz bélimden olugsmaktadir. Her katta kat bahgeleri bulunmaktadir.

Anagayrimenkulde toplam 7 adet dikkan yer almakta olup, iskan belgesinde magaza olarak
adlandinimis olup, kullanim alani 924,84 m? dir. Projede 206 adet residans yer almakta olup,
iskan belgesinde residans daire olarak adlandiriimis olup, kullanim alani 14.918,98 m? dir.
Ortak alanlarin alani ise 25.398,37 m? dir. Projenin ortak alanlar dahil toplam kullanim alani
41.242,19 m2 dir.

Zemin katinda bulunan dikkanlar yan yana konumlu olup, muhtelif katlarda yer alan residanslar
farkli cephelerde konumludur. Girisin saglandigi 1. bodrum Kkat, girisin saglandigi cephe
tarafindan yol seviyesine gore 1. kat gibi konumludur. Plazanin ana giris bolimi elektronik
doner sistemli kapi, ortak alanlar granit déseme, otopark alanlari helikopter sap, dis cephesi
aliminyum kutu profil, spandrel cam ve giydirme cephelidir. Yapida 6 adet asansor
bulunmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu "I Tower Bomonti" projesi, Iistanbul ili, Sigli ilgesi, Cumhuriyet
Mahallesi, Akar Caddesi lizerinde yer almaktadir. Yakin ¢gevresinde Hilton Bomonti Hotel, Anthill
Residans, Sisli Belediyesi, Perpa ticaret merkezi, Keten Bomonti projesi, Now Bomonti projesi,
Bomonti Fransiz Hastanesi, Babylon Bomonti, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Fakiltesi Bomonti
Yerleskesi, Bomonti Residans, Elysium Fantastic projesi, Elysium Residans, Life Residans
Bomonti ve Quenn Central Park Bomanti projeleri yer almaktadir. Bolge genel olarak konut
fonksiyonlu gelisme gdstermis olup, son zamanlarda residance tarzinda, ofis ve konut kullanim
amacli projelerin yapilmakta oldugu gozlemlenmistir.Gelir diizeyi iyi olan kisiler tarafindan tercih
edilen bir boélgededir. Altyapi imkanlari tamamlanmis olup kamusal hizmetlerden istifadesi
tamdir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu | Tower projesi, istanbul ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Ciftecevizler Caddesi devami olan Akar Caddesi lzerinde konumludur. Bomanti-Dolmabahge
tineline ¢ok yakin konumdadir. Bélgenin ana arteri olan Buyukdere Caddesine de yakin
konumdadir. Ozel araglarla ve toplu tasima araclari ile rahat bir sekide ulasim
saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Sisli ligesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde yer alan ve
tapuda; 167 pafta, 1157 ada, 3 parsel numarasinda kayitl, 4.243,48 m? yizOlgimli arsa
Uzerinde konumlanmig olan (36 kath B.A.K. bina ve arsasi ) “| Tower Bomonti Projesi”
icerisinde yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazlar “i Towers Bomonti Projesi” igerisinde
yer alan 32 adet bagimsiz bolimdidr. Bagimsiz boélimlerden 4 adeti zemin katinda yer alan
dikkan, diger 28 adet bagimsiz bélim muhtelif katlarda rezidance tescilli, ofis kullanimina
uygun bagimsiz bolumlerdir.

| Tower Bomonti Projesi; toplam 42.242,19 m? ingsaat alanl olup, proje kapsaminda 1 adet
blokdan olugsmaktadir. Proje de 24 saat glivenlik, kapali otopark alanlari, vale hizmetleri yer
almaktadir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.
Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi 5A
Kullanim Amaci : Dikkan-Residans
Elektrik Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras

Dis Cephe Giydirme Cephe
Park Yeri : Kapali
Guvenlik Mevcut
Manzarasi : Sehir
Cephesi : -
D?prem 1.Derece 2.Derece | X [3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu olan zemin katinda yer alan dikkanlar (4-5-6-7 nolu bagimsiz bélimler)
mevcutta birlestiriimis halde tek hacimde “Queen Central Park Bomonti Satis Ofisi” olarak
kullaniimakta olup, 1. sinif malzeme ve iscilik kalitesiyle dekore edilmistir. Zemin katinda yer
alan bagimsiz bolimlerin projede kullanimlari haricinde, tapu kittginde tescil edilen eklentileri
ile birlestirilerek kullaniimakta oldugu gézlemlenmistir.

Residans bolimlerinin bazilan kiracilar tarafindan ofis olarak kullaniimakta, bazilarida bos
durumdadir. Bazi bagimsiz bélimler birlestirilerek kullaniimaktadir. Ofis bolimleri natamam ve
dekoru yapilmis seklinde yer alip, dekorlu olanlarin agik ofis seklinde zemin désemesi yapilmis,
tavanlar asmolen, duvarlar boyal, mutfak dolabi ve wc bdlimleri tamamlanmigtir.
Dekorasyonsuz olan residans bolimleri, zeminleri sap, tavanlar beton halinde ve duvarlar astari
ceklimisg sekilde, mutfak ve wc bélimleride yapilmamis oldugu gézlemlenmistir.

= . Satiga Esas
Bagimsiz| g lundugu | Baoms= Baglmsu Kullanig Dekorasyon
Boliim Boliim Alani| _ .. . .
Kat . Bolim Alani Sekli Durumu

No (m?) (m?)

48 6. KAT 37,42 61,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
50 6. KAT 101,69 178,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
58 7. KAT 98,09 173,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
110 15. KAT 36,13 61,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
139 19. KAT 93,7 178,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
140 19. KAT 80,19 139,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
141 19. KAT 57,57 96,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
142 19. KAT 37,82 61,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
143 19. KAT 36,42 61,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
144 19. KAT 37,8 61,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
145 19. KAT 57,6 95,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
146 19. KAT 85,1 154,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
147 20. KAT 217,83 657,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
148 21. KAT 95,42 185,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
149 21. KAT 80,19 143,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
151 21. KAT 38,34 61,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
152 21. KAT 37,92 61,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
153 21. KAT 38,58 61,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
155 21. KAT 86,98 159,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
159 22. KAT 38,51 60,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
160 22. KAT 37,68 60,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
161 22. KAT 38,51 60,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
164 23. KAT 100,98 195,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
165 23. KAT 82,07 147,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
167 23. KAT 38,95 60,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
168 23. KAT 37,85 60,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
169 23. KAT 38,46 60,00 REZIDANS |DEKORASYONSUZ
172 24. KAT 104,73 200,00 REZIDANS |DEKORASYONLU
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Zemin katinda yer alan 4-5-6-7 nolu bagimsiz bélumler birlestirilerek tek hacim kullaniimaktadir.
4 nolu bagimsiz béliman toplam satilabilir alani 315,18 m? dir.
5 nolu bagimsiz bélimin toplam satilabilir alani 165,84 m? dir.
6 nolu bagimsiz bolimin toplam satilabilir alani 130,81 m2 dir.
7 nolu bagimsiz bélimin toplam satilabilir alani 103,33 m?2 dir.
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20. katinda yer alan 147 nolu bagimsiz bolimin satilabilir alani 217,83 m? dir.
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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 olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 14.377.018
kisidir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

23 SNP-1707007 SiSLi | TOWER PROJESI



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Sigliilgesi

Sigli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giuneyde Beyogdlu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sigli ilgesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kiltir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilcesi, 1987'de Kagithane'nin ayri
bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bélindi. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mabhalleleri bir ébek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir 6bek
olusturdular. Blylkdere Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki dbekten kuzeyde olani 2012
yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi.

Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde, istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda yer
alan ilce topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli
peneplenleri arasina dagilmis, bogaz ve akarsu vadilerle pargalanmis olup, platolar
toplulugunun batisinda, Bogazigi - Halic arasini dolduran Beyoglu Platosu'nun kuzey
uzantisinda bulunmaktadir. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve
BlyUkdere yonlinde uzanan buyik sirt, Beyodlu Platosunun su bélim gizgisini olusturmaktadir.
Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazici'ne, bati kesimi sular ise Kagithane Deresi araciliiyla
Halic'e akmaktadir. Bu biiyik sirt ayni zamanda Sisli'nin ve daha énemlisi istanbul'un bu
béliumindeki yollarin yéninu de belirlemektedir. Beyogdlu Platosu'nun sirtinda yer alan,
Tlnel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy, Maslak Tepesi ve Okmeydani'na
uzanan guzergah asinim sonucu dizleserek buguinkid durumu almigtir. Taksim'de baslayan
Beyoglu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi'nin dogu yamaci tath
bir egimle Bogazici'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere ile Kurtulugs Caddeleri
oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulug Caddesi'nin batisi ise yine tath bir egilimle
Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy'in bati eteklerinden itibaren yeni
bir vadiye c¢ikilir. Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane Deresi'nin aktigi vadi, kuzeye daha
fazla dékilmeden Pasa Mahallesinin yayildigi alanda son bulur.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kdpriilerden Bogazigi Képriisii'niin baglanti yolu olan
O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Caglayan guzergahini izledikten sonra Kagithane
iigesi'ne girer. Sigli Camii'nden baslayip Sariyer ilgesi'ne kadar uzanan Biiylikdere Caddesi
Fatih Sultan Mehmet Kdprisu'nin baglanti yolu olan O-2 Otoyoluyla da kesigir. Piyalepasa
Bulvari ile Halaskargazi Caddesi diger 6nemli ulasim akslaridir.

Dolmabahge'de indnii Stadi'nin kuzeyinden baslayarak Taksim ve Ferikdy semtlerinin altindan
gecerek Sisli ilgesinin Bomonti semtinde son bulan Bomonti-Dolmabahge Tuneli yaklasik 2,4
km uzunlugundadir. Tunel, 2+2 sgeritli, 500-600 metre uzunlugundaki bir baglanti yoluyla
Beyoglu'nun Piyalepasa semtine baglanmaktadir. Burada, projenin ilk ayagi olan Piyalepasa-
Kagithane Tuneli'yle birlesmektedir.

Yenikapi-Haciosman metro hattinin (M2 Hatti) 6nemli bir kismi Sisli sinirlari iginden
gecmektedir; Osmanbey, Sisli-Mecidiyekdy, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent istasyonlari ilge
sinirlari igindedir. Istanbul'daki ilk teleferik hatti olan Macka-Taskisla teleferigi 1993 yilinda
hizmete girmigtir.

istanbul 1. Cevre Yolu (Metrobiis hatt), Biiylikdere Caddesi ve Yenikapi-Haciosman metro hatti
gibi birgok ulagim hattinin kesisim noktasi olan Mecidiyekdy, istanbul sehir igi ulagiminda gok
buyik bir neme sahiptir.
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Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. ylizyl istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir. Sigli ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar diisiiniilse de, Sisli katma deger acisindan istanbul ili icinde yilksek paya sahiptir.
Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata déniik tesislerin sehir
merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde calisan isgliciinin payi giderek dismektedir.
Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakh firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazirgiyim
merkezidir. Blyuk bir kismi kendi markasiyla Uretim yapan 4 bini agkin firmayl barindiran
Osmanbey’'den 50’den fazla tlkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.[10]
Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi lzerinde ve
cevresindeki bdlge Turk finans sektortiiniin kalbi durumuna gelmisgtir.

SiSLi ILCESI
KONUMU

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin bluyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disgilincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goértimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disltk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmig, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

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

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncl geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney 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 Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel dénusimun olacagr bodlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecedi 6ngdrulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sisli Belediyesi imar Mudirligi, Sisli Tapu
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almasi ve ana arterlere yakin konumdadir.
* Kagithane-Dolmabahcge tlinellerine gok yakindir.

* Gorunebilirliginin yuksekdir.

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Kapali otopark alaninin olmasi.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Cevresinde konut kullanimli eski 4-5 katli yapilagsmalarin bulunmasi.
* Cevresinde benzer nitelikli projelerin bulunmasi nedeni ile alternatiflerin gogalmasi.

* Arag trafiginin yodun, yaya trafiginin az oldugu boélgede yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi yontemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

Quenn Central Park Projesi
Ayni bélgede ingaati devam eden Quenn Central Park projesinde 1+,0, 1+1, 2+1, 2,5+1,
3,5+1 ve 4,5+1 daire tipleri bulunmaktadir. Katlara ve cephesine gore degerleri farkhlik
goOstermektedir.
50,25 570.000 11.343
78,5 961.000 12.242
140,78 1.790.000 12.715
195,29 2.842.000 14.553
Ortalama 13.259

Anthill Residance

Ayni bélgede bulunan Anthill Residans projesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri
bulunmaktadir. Katlara ve cephesine gore degerleri farklilik gdstermektedir.

1+1 96 1.190.000 12.396
2+1 102 1.350.000 13.235
3+1 200 2.500.000 12.500
Ortalama 12.663
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Elysium Fantastic Bomonti
Ayni bdlgede bulunan Elysium Fantastic Bomonti projesinde 1+1, 2+1, 3+1 daire tipleri
bulunmaktadir. Katlara ve cephesine gore degerleri farklilik gdstermektedir.
60 600.000 10.000
85 950.000 11.176
386 5.000.000 12.953
i Ortalama 12.335

Trump Towers

Mecidiyekdyde yer alan Trump Towers projesinde 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire ve ofis tipleri

bulunmaktadir. Katlara ve cephesine gore degerleri farklilik gdstermektedir.
1+1 102 1.600.000 15.686
1+1 121 2.150.000 17.769
2+1 195 3.400.000 17.436
2+1 207 2.975.000 14.372

Ortalama 16.200

5 Taba Gayrimenkul
Tel 0212 351 05 20

Degerlemesi yapilan tagsinmazlarin bulundugu | Tower projesinde 13. katinda yer alan
dekorasyonsuz 167 m? ofis 560.000.-USD pazarlanmaktadir. (1.960.000.TL) Kira getirisinin de
5.500.-TL olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 167 .-M? 1.960.000 .-TL 11.737 .-TL/M?

KIiRALIK 167 .-M? 5.500 .-TL 33 .-TL/M?
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6 Turyap
Tel 0212 261 91 01

Degerlemesi yapilan tagsinmazlarin bulundugu | Tower projesinde ara katta yer alan
dekorasyonlu 100 m? ofis 1.420.000.-TL pazarlanmaktadir. Kira getirisinin de 4.000.-TL
olabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 100 .-Mm? 1.420.000 .-TL 14.200 .-TL/M?

KIiRALIK 100 .-M2 4.000 .-TL 40 -TL/M?

7 Synergy Gayrimenkul

Tel 0533 363 88 01

Degerlemesi yapilan tagsinmazlarin bulundugu | Tower projesinde ara katta konumlu
dekorasyonlu 95 m? ofis 1.150.000.-TL pazarlanmaktadir. 3.250.-TL kira getirisinin oldugu bilgisi
alinmigtir.

SATILIK 95 .-M? 1.150.000 .-TL 12.105 .-TL/M?

KiRALIK 95 .-M?2 3.250 .-TL 34 -TL/M?

8 Synergy Gayrimenkul
Tel 0212 909 37 35

Degerlemesi yapilan tagsinmazlarin bulundugu 1Tower projesindeara katta konumlu
dekorasyonlu 70 m? ofis 3.000.-TL kiraliktir.

KIRALIK 70 .-M? 3.000 .-TL 43 .-TL/M?

9 Synergy Gayrimenkul

Tel 0212 909 37 35

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu 1Tower projesindeara katta konumlu
dekorasyonlu 60 m? ofis 2.300.-TL kiraliktir.

KiRALIK 60 .-M?2 2.300 .-TL 38 .-TL/M?

10 Synergy Gayrimenkul
Tel 0212 909 37 35

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundudu iTower projesindeara katta konumlu
dekorasyonlu 130 m? ofis 6.250-TL kiraliktir.

KIiRALIK 130 .-Mm? 6.250 .-TL 48 .-TL/M?
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11 Altin Emlak Zekeriyakoy Temsilciligi
Tel 0212 202 93 90

Tasinmazlarin yakininda yer alan Bomonti Business Center da dekorasyonsuz 222 m? ofis
2.900.000.-TL pazarlanmaktadir. 7.500.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 222 -M? 2.900.000 .-TL 13.063 .-TL/M?

KiRALIK 222 -M? 7.500 .-TL 34 -TL/M?

12 Sisli Gayrimenkul
Tel 0212 343 20 46

Tasinmazlarin yakininda yer alan Anthill Residans da 30. katta manzarali 1+1 residance daire
4.750.-TL kiraliktir.

KIRALIK 88 .-M? 4,750 .-TL 54 -TL/M?

13 Residance index

Tel 0212 444 15 14

Tasinmazlarin yakininda yer alan Anthill Residans da 32 . katta manzarali 2+1 residance daire
5.250.-TL kirahktir.

KIRALIK 118 -M2 5.250 .-TL 44 -TL/M?

14 Hasanoglu ingaat
Tel 0212 669 84 90

Tasinmazlarin yakininda yer alan Now Bomonti projesinde 9. katta manzarali 139 m? ofis
2.050.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 139 .-Mm? 2.050.000 .-TL 14.748 -TL/M?

15 |Itower

Tel

Tasinmazlarin yer aldidi iITower projesinde su anda satisi olmayan ancak gecen sene yil
sonunda satilik olan diikkanlardir. 147 m? olan diikkan plaza girisi sirasinda cafe olarak
kullanilan ve 436 m? olan dikkan ise plaza girisi sirasinda dénerci olarak kullanilan
dikkanlardir.

SATILIK 147 .-M? 2.760.000 .-TL 18.776 .-TL/M?
SATILIK 436 .-M? 7.920.000 .-TL 18.165 .-TL/M?
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TL kiralhkdir.
SATILIK 75 .-M? 2.625.000 .-TL 35.000 .-TL/M?
KIiRALIK 75 -M2 6.500 .-TL 87 -TL/M2

17 Coldwell Banker Vega

Tel 0212 232 83 83

Tasinmazlarin yakininda yer alan Elysium Fantastic Bomonti projesinde zemin katta yer alan
dekorasyonsuz 100 m? dikkan 6.000.-TL kiralikdir.

KIRALIK

100 .-Mm?

6.000 .-TL

60 .-TL/M?

18 S&B Gayrimenkul

Tel 0212 247 25 05

Tasinmazlarin yakininda 6ger residans girisinde zemin katinda yer alan dekorasyonlu 170 m?
dikkan 9.000.-TL kiralikdir.

KIiRALIK

170 .-M?

9.000 .-TL

53 .-TL/M?
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DEGERLEMESI YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU

QUENN CENTRAL [if
PARK PROJESI

DiIVAN
BOMONTI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli residans-ofis birim m? degerlerinin ise 8.500.-TL/m? ile 12.500.-TL/m? arali§inda degistigi
belirlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak ortalama 10.180 TL/m? takdir edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, i¢c mekan
Ozellikleri, alanlari, katlari , cephe Ozellikleri gibi cesitli parametleri dikkate alinarak
serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bolim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir
edilmistir.

Prestijli projelerde konumlu olan ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin ise 15.000.-TL/m? ile
23.000.-TL/m? araliginda degistigi gdzlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 20.600.-
TL/m? takdir edilmigtir. Bolge genelinde yapilan incelemede yakin konumdaki projelerde zemin
kattaki dikkan kullanimlarinin bos oldugu, sirdurilebilir bir doluluk orani yakalanamadigi ve
dikkan kiralama sukulasyonun fazla oldugu, rakip projelerin artmasi ile benzer nitelikli dikkan
arzinda artis yasandigi goértlmasgtar.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu dukkanlarin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi gesitli
parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bolim igin ekte
belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Asagidaki tablolarda residans igin érnek olarak 100 m? residansin ortalama birim m2 degeri ve
dikkan iginde birim m? hesaplamalarinda 6rnekleme olarak 100 m? lik birimler alinmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin her birinin Emsal Karsilagstirma Yaklagimi
Yontemi ile elde edilen degerleri Konutlar igin EK-3' deki listede, Ticariler igin EK-4' deki
listede belirtilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme 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% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (RESIDANS - TL)

DUZELTILMiS DEGER

10.224

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.960.000 1.420.000 1.150.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 167 100 95
BIiRIM M2 DEGERI 11.737 14.200 12.105
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
CEPHE
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA iYi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -9% 8% ~10%
TOPLAM DUZELTME -9% -28% -20%

36

SNP-1707007 SiSLi | TOWER PROJESI




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN-TL )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (15) EMSAL (15) EMSAL (16)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.760.000 7.920.000 2.625.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 147 436 75
BIRIM M2 DEGERI 18.776 18.165 35.000
L ORTA KUCUK | ORTA BUYUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-8% 10% -10%
CEPHESI ORTA KOTU BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM ORTAKOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o o )
DUZELTME 5% 5% 10%
TOPLAM DUZELTME -3% 5% -30%
» D R 0.600 3 9.0 4.500
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOLARI

g patisaEss Taginmazin Taginmazin Taginmazin
Ada |Parsel ::ﬁ:sr; Bulundugu Kat vt el | SIMSE i llang Seki “Eezi:r'i" Deg'e.ri (KDV Dege‘ri (KDV Sigo§[ta¥a Esas
(m?) (m?) Harig) (TL) Dahil) (TL) Degeri (TL)

1157 & 4 ZEMIN 109,74 205,44 315,18 DUKKAN 17.608,99 5.550.000,00 6.549.000,00 449.131,50
1157 & 5| ZEMIN 109,59 56,25 165,84 DUKKAN 21.888,57 3.630.000,00 4.283.400,00 236.322,00
1157 & 6 ZEMIN 76,54 54,27 130,81 DUKKAN 25.303,88 3.310.000,00 3.905.800,00 186.404,25
1157 & 7 ZEMIN 59,13 442 103,33 DUKKAN 21.678,12 2.240.000,00 2.643.200,00 147.245,25
1157 3 48 6. KAT 3742 61,00 REZIDANS 8.893,44 542.500,00 547.925,00 86.925,00
1157 3 50 6. KAT 101,69 178,00 REZIDANS 9.044,94 1.610.000,00 1.626.100,00 253.650,00
1157 3 58 7.KAT 98,09 173,00 REZIDANS 9.161,85 1.585.000,00 1.600.850,00 246.525,00
1157 3 110 15. KAT 36,13 61,00 REZIDANS 11.032,79 673.000,00 679.730,00 86.925,00
1157 3 139 19. KAT 93,7 178,00 REZIDANS 10.280,90 1.830.000 1.848.300 253.650
1157 3 140 19. KAT 80,19 139,00 REZIDANS 10.575,54 1.470.000 1.484.700 198.075
1157 3 141 19. KAT 57,57 96,00 REZIDANS 11.041,67 1.060.000 1.070.600 136.800
1157 3 142 19. KAT 37,82 61,00 REZIDANS 12.262,30 748.000 755.480 86.925
1157 3 143 19. KAT 36,42 61,00 REZIDANS 11.639,34 710.000 717.100 86.925
1157 3 144 19. KAT 37,8 61,00 REZIDANS 12.262,30 748.000 755.480 86.925
1157 3 145 19. KAT 57,6 95,00 REZIDANS 11.263,16 1.070.000 1.080.700 135.375
1157 3 146 19. KAT 85,1 154,00 REZIDANS 10.876,62 1.675.000 1.691.750 219.450
1157 3 147 20. KAT 217,83 199,65 657,00 REZIDANS 6.605,78 4.340.000 4.383.400 936.225
1157 3 148 21. KAT 95,42 185,00 REZIDANS 10.702,70 1.980.000 1.999.800 263.625
1157 3 149 21. KAT 80,19 143,00 REZIDANS 11.013,99 1.575.000 1.590.750 203.775
1157 3 151 21. KAT 38,34 61,00 REZIDANS 12.098,36 738.000 745.380 86.925
1157 3 152 21. KAT 37,92 61,00 REZIDANS 12.098,36 738.000 745.380 86.925
1157 3 153 21. KAT 38,58 61,00 REZIDANS 12.008,20 732500 739.825 86.925
1157 3 155 21. KAT 86,98 159,00 REZIDANS 10.314,47 1.640.000 1.656.400 226,575
1157 3 159 22.KAT 38,51 60,00 REZIDANS 12.466,67 748.000 755.480 85.500
1157 3 160 22. KAT 37,68 60,00 REZIDANS 12.466,67 748.000 755.480 85.500
1157 3 161 22. KAT 38,51 60,00 REZIDANS 12.300,00 738.000 745.380 85.500
1157 3 164 23. KAT 100,98 195,00 REZIDANS 11.153,85 2.175.000 2.196.750 277.875
1157 3 165 23.KAT 82,07 147,00 REZIDANS 11.462,59 1.685.000 1.701.850 209.475
1157 3 167 23. KAT 38,95 60,00 REZIDANS 12.666,67 760.000 767.600 85.500
1157 3 168 23. KAT 37,85 60,00 REZIDANS 12.666,67 760.000 767.600 85.500
1157 3 169 23. KAT 38,46 60,00 REZIDANS 12.666,67 760.000 767.600 85.500
1157 3 172 24, KAT 104,73 200,00 REZIDANS 11.400,00 2.280.000 2.302.800 285.000

4.262,16 50.849.000 53.861.590 5.201.720

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi kullanilarak degerleme konusu 32 adet bagimsiz bolimun

toplam KDV hari¢ degeri 50.849.000.-TL takdir edilmistir
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapinin ingasinin tamamlanmis olmasi, iskanli ve kat mulkiyetli olmasi nedeni
ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden 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 gosterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugi Uzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z ©ninde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin %3,30-%5 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak ortalama %4,3 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

in:‘:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Satl?T[I)_t)ageri Kagi::lrilz?;);o f
(TL) (TL)
Emsal 5 167 5.500 66.000 1.960.000 3,37%
Emsal 6 100 4.000 48.000 1.420.000 3,38%
Emsal 7 95 3.250 39.000 1.150.000 3,39%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 32 adet
bagimsiz bélime iliskin dngorilen aylik toplam net kira gelirinin 192.973.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmigtir. Buna goére tasinmazlarin yilik net geliri 2.315.106.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOLARI

P Bagimsiz Satl?a Esas m2 Birim . : o
AdIMSIZ | g1 indugu Kat Nitelik Bolim Alan | Elenti Alantan | B2 | 2 poger; [ AVIik Kira Sl Rl eiom | VGl
B6liim No (m2) Bolu(';z;\lam (TLAY/m?) | Dederi (TL) Degeri (TL) Orani Degeri(.-TL)
4 ZEMIN DUKKAN 109,74 205,44 315,18 81,48 25.680,46 308.165,51 4,3% 7.166.639,72
5 ZEMIN DUKKAN 109,59 56,25 165,84 101,85 16.890,80 202.689,65 4,3% 4.713.712,74
6 ZEMIN DUKKAN 76,54 54,27 130,81 122,22 15.987,39 191.848,73 4,3% 4.461.598,47
7 ZEMIN DUKKAN 59,13 442 103,33 94,64 9.779,64 117.355,64 4,3% 2.729.201,02
48 6. KAT REZIDANS 37,42 61,00 34,55 2.107,56 25.290,75 4,3% 588.156,91
50 6. KAT REZIDANS 101,69 178,00 33,75 6.007,89 72.094,70 4,3% 1.676.620,86
58 7. KAT REZIDANS 98,09 173,00 33,27 5.756,26 69.075,09 4,3% 1.606.397,38
110 15. KAT REZIDANS 36,13 61,00 38,94 2.375,37 28.504,39 4,3% 662.892,74
139 19. KAT REZIDANS 93,7 178,00 37,45 6.665,27 79.983,28 4,3% 1.860.076,18
140 19. KAT REZIDANS 80,19 139,00 38,87 5.403,06 64.836,72 4,3% 1.507.830,69
141 19. KAT REZIDANS 57,57 96,00 38,99 3.742,68 44.912,15 4,3% 1.044.468,52
142 19. KAT REZIDANS 37,82 61,00 42,62 2.600,00 31.200,00 4,3% 725.581,40
143 19. KAT REZIDANS 36,42 61,00 42,27 2.578,49 30.941,90 4,3% 719.579,16
144 19. KAT REZIDANS 37,8 61,00 42,62 2.600,00 31.200,00 4,3% 725.581,40
145 19. KAT REZIDANS 57,6 95,00 39,33 3.736,11 44.833,32 4,3% 1.042.635,38
146 19. KAT REZIDANS 85,1 154,00 38,49 5.928,06 71.136,67 4,3% 1.654.341,12
147 20. KAT REZIDANS 417,48 199,65 657,00 22,65 14.882,32 178.587,86 4,3% 4.153.206,14
148 21. KAT REZIDANS 95,42 185,00 34,14 6.316,74 75.800,84 4,3% 1.762.810,33
149 21. KAT REZIDANS 80,19 143,00 36,37 5.200,94 62.411,33 4,3% 1.451.426,28
151 21. KAT REZIDANS 38,34 61,00 39,69 2.420,97 29.051,69 4,3% 675.620,79
152 21. KAT REZIDANS 37,92 61,00 39,25 2.394,49 28.733,92 4,3% 668.230,74
153 21. KAT REZIDANS 38,58 61,00 39,94 2.436,25 29.235,02 4,3% 679.884,28
155 21. KAT REZIDANS 86,98 159,00 36,22 5.758,60 69.103,19 4,3% 1.607.050,88
159 22. KAT REZIDANS 38,51 60,00 41,16 2.469,85 29.638,26 4,3% 689.261,80
160 22. KAT REZIDANS 37,68 60,00 40,73 2.443,58 29.322,96 4,3% 681.929,22
161 22. KAT REZIDANS 38,51 60,00 41,16 2.469,85 29.638,26 4,3% 689.261,80
164 23. KAT REZIDANS 100,98 195,00 36,88 7.191,28 86.295,35 4,3% 2.006.868,64
165 23. KAT REZIDANS 82,07 147,00 38,06 5.594,56 67.134,78 4,3% 1.561.273,86
167 23. KAT REZIDANS 38,95 60,00 41,06 2.463,79 29.565,50 4,3% 687.569,67
168 23. KAT REZIDANS 37,85 60,00 40,50 2.429,94 29.159,24 4,3% 678.121,93
169 23. KAT REZIDANS 38,46 60,00 40,81 2.448,63 29.383,59 4,3% 683.339,33
172 24. KAT REZIDANS 104,73 200,00 41,06 8.212,47 98.549,63 4,3% 2.291.851,88
4.262,16 192.973,33 2.315.679,91 53.853.021,25

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére tasinmazlarin toplam degeri olarak 53.853.021.-
TL ~ 53.853.000 TL takdir edilmistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine goére kullanim olacagi dustnulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

»  Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

32 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI (.-TL)

32 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI (.-USD)

50.849.000,00 TL

14.210.000,00 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine gore;

32 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI (.-TL)

32 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM DEGERI (.-USD)

iki degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Emsal yonteminde daha fazla veriye ulagiimig
olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl olarak
kira de@eri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir
oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden bugunki degere ulasiimaya caligiimasi, ekonomik kosullarin her an degdisebilecedi
ihtimali gdzdninde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma ydnteminde ise rayiclerin daha
tutarh ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimine Emsal Karsilastirma Yaklagim
yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

53.853.000,00 TL

15.049.000,00 TL

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz boélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Mulkiyete Sinpas GYO
A.S. ye ait olan 32 adet bagimsiz bolim degderleme kapsamindadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhdi portfdylinde “Binalar” bagli§i altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir
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Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri listede belirtilmistir.

Satisa Esas

B..ag..lmSIz Bulundugu Kat Nitelik B;Z?::T;zm Eklenti Alanlari ?:{lesu Kri:; ?;;;:ri ijlk_Kira Yllllk_Kira
Boliim No (m?) B°|U(2;)Manl (TLIAY/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
4 ZEMIN DUKKAN 109,74 205,44 315,18 81,48 25.680,46 308.165,51
5 ZEMIN DUKKAN 109,59 56,25 165,84 101,85 16.890,80 202.689,65
6 ZEMIN DUKKAN 76,54 54,27 130,81 122,22 15.987,39 191.848,73
7 ZEMIN DUKKAN 59,13 44,2 103,33 94,64 9.779,64 117.355,64
48 6. KAT REZIDANS 37,42 61,00 34,55 2.107,56 25.290,75
50 6. KAT REZIDANS 101,69 178,00 33,75 6.007,89 72.094,70
58 7. KAT REZIDANS 98,09 173,00 33,27 5.756,26 69.075,09
110 15. KAT REZIDANS 36,13 61,00 38,94 2.375,37 28.504,39
139 19. KAT REZIDANS 93,7 178,00 37,45 6.665,27 79.983,28
140 19. KAT REZIDANS 80,19 139,00 38,87 5.403,06 64.836,72
141 19. KAT REZIDANS 57,57 96,00 38,99 3.742,68 44.912,15
142 19. KAT REZIDANS 37,82 61,00 42,62 2.600,00 31.200,00
143 19. KAT REZIDANS 36,42 61,00 42,27 2.578,49 30.941,90
144 19. KAT REZIDANS 37,8 61,00 42,62 2.600,00 31.200,00
145 19. KAT REZIDANS 57,6 95,00 39,33 3.736,11 44.833,32
146 19. KAT REZIDANS 85,1 154,00 38,49 5.928,06 71.136,67
147 20. KAT REZIDANS 417,48 199,65 657,00 22,65 14.882,32 178.587,86
148 21. KAT REZIDANS 95,42 185,00 34,14 6.316,74 75.800,84
149 21. KAT REZIDANS 80,19 143,00 36,37 5.200,94 62.411,33
151 21. KAT REZIDANS 38,34 61,00 39,69 2.420,97 29.051,69
152 21. KAT REZIDANS 37,92 61,00 39,25 2.394,49 28.733,92
153 21. KAT REZIDANS 38,58 61,00 39,94 2.436,25 29.235,02
155 21. KAT REZIDANS 86,98 159,00 36,22 5.758,60 69.103,19
159 22. KAT REZIDANS 38,51 60,00 41,16 2.469,85 29.638,26
160 22. KAT REZIDANS 37,68 60,00 40,73 2.443,58 29.322,96
161 22. KAT REZIDANS 38,51 60,00 41,16 2.469,85 29.638,26
164 23. KAT REZIDANS 100,98 195,00 36,88 7.191,28 86.295,35
165 23. KAT REZIDANS 82,07 147,00 38,06 5.594,56 67.134,78
167 23. KAT REZIDANS 38,95 60,00 41,06 2.463,79 29.565,50
168 23. KAT REZIDANS 37,85 60,00 40,50 2.429,94 29.159,24
169 23. KAT REZIDANS 38,46 60,00 40,81 2.448,63 29.383,59
172 24. KAT REZIDANS 104,73 200,00 41,06 8.212,47 98.549,63
4.262,16 192.973,33 2.315.679,91
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

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

6.5.6

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir
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7 - SONUC

Rapor konusu miulkiyeti Sinpas GYO A.S." ne ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;

50.849.000 .-TL
(Elli Milyon Sekiz Yiiz Kirk Dokuz Bin TiirkLirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

53.861.590 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

32 ADET TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI

TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
50.849.000 14.209.982 12.078.434 53.861.590

32 ADET TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI

TL usSD EURO
192.973 53.927 45.838
1USD = 3,5784 -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
LY
‘HEEL &% R FE V
Onur 0ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

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

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