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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 sonugclar 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 gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt 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

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S.’nin istanbul ili Kiigiikgekmece
iigesinde yer alan 7 adet parsel igin arsa sahipleri ile yapmis oldugu 03.07.2015 tarihli
Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsihd insaat Sézlesmesi'nden
kaynaklanan haklarinin pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi 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 Yapi Endiistrisi ve TiC. A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Sinpas Yap! Endstrisi ve Tic. A.S.'nin istanbul ili Kiiglikgekmece ilgesinde yer alan 7 adet
parsel i¢in arsa sahipleri ile yapmis oldugu 03.07.2015 tarihli Dizenleme Seklinde Tasinmaz
Satig Vaadi ve Arsa Payl Karsiidi insaat Sézlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar
degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin igsbu rapor SNPY-1704007 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza T.C. Basbakanlik Sermeya Piyasas! Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Daire
Baskanhgi tarafindan iletilen 31.10.2017 tarih, 12233903-340.05.05-E.12189 sayili Eksik bilgiler
ve belgeler hakkindaki yaziya istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar
glncellenmemisgtir.

Onur OZGUR ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

TAPU KAYITLARI

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy

Tapu Cinsi

ISTANBUL
KUCUKCEMECE

SAFRA

ANA TASINMAZ

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI ASAGIDAKI TABLODA
BELIRTILMISTIR.

PARSEL | .- x| YUZOLGUMU | HISSE | TAPU | YEVMIYE | CILT | SAYFA -
NO NITELIG! (M2) ORANI | TARIHi NO NO NO MALIK
o SANCAK TUL SANAYI A S. 9/20
1062 Bﬁ/H.\gE:-KI,LKl 3.700,00 1 / 1/09.07.2015 24436 11 1061
SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TIC. A.S. 11/20
SANCAK HAVA YOLLARI A.S. 3/20
BAHCESI
1063 OLAN 413500 |1 / 1|09.07.2015| 24436 1 1062 SANCAK TUL SANAYI A.S. 3/10
FABRIKA
SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TIC. A.S. 11/20
SANCAK TUL SANAYI A S. 9/20
1064 TARLA 5.500,00 1 / 1]31.07.2015 26654 11 1063
SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TIC. A.S. 11/20
SANCAK TUL SANAYI A S. 9/20
1093 TARLA 720000 |1 / 1|31.07.2015| 26654 12 1092
SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TIC. A.S. 11/20
MALIYE HAZINESI 10500/27040
1094 TARLA 6.76000 |1 / 1[3107.2015| 26654 12 1093 SANCAK TUL SANAYI A.S.7443/27040
SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TIC. A.S. 9097/27040
SANCAK TUL SANAYI A.$.9/20
MUFREZ
3834 o 763200 |1 / 1]3107.2015| 26654 40 3885 SINPAS YAPI ENDUSTRIS VE Tic.
AS. 11/20
ALATI . .
S SANCAK TUL SANAYI A.S.9/20
3835 OLAN 366800 |1 / 1]09.07.2015| 24436 40 3886 SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE Tic.
KARGIR AS. 11120
FABRIKA ¥
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mdulkiyet bilgileri 06.09.2017 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Madirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.
1062 Parsel Uzerinde;
Bu parsel UGzerindeki fabrikalarin 1063 parsele 5.00 m? ve 1061 parsele 28 m?
tecavizlidir.(05.03.1964- 427 )
M-Bu parsel aleyhine 3832 ve 3833 parseller lehine ge¢cme hakki.( Haritasinda sar boya ile
gosterilen kisim (zerinde ) ( Baglama tarihi:06.09.1969,Bitis tarihi:06.09.1969 ) (01.09.1969 - 5716 )
1061 parsel uzerindeki fabrika ve mustemilati bu parsele 165 m? tecavizliduir.(31.12.1984 -
7299)
Sancak Tul Sanayi A.$. lehine, 10.07.2015 tarih, 24554 yevmiye ile 450.000.-TL tutarinda
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.(Sinpas Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S. hissesi tizerinde 11/20)
1063 Parsel Uzerinde;
1062 parsel Uzerindeki fabrika binasinin bu parsele 5.00 m? tecaviizlidir.( 05.03.1964- 427 )
M-Bu parsel aleyhine 3832 ve 3833 parseller lehine ge¢cme hakki.( Haritasinda sari boya ile
gosterilen kisim {izerinde ) ( Baglama tarihi:06.09.1967 Bitis tarihi:06.09.1967 ) (06.09.1967 - 5716)
Sancak Tul Sanayi A.$S. lehine, 10.07.2015 tarih, 24554 yevmiye ile 450.000.-TL tutarinda
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.(Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. hissesi (izerinde 11/20)

1064 Parsel Uzerinde;

Sancak Tul Sanayi A.S. lehine, 31.07.2015 tarih, 26691 yevmiye ile 550.000.-TL tutarinda
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.( Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. hissesi Uzerinde
11/20 )

1093 Parsel Uzerinde;

Sancak Tul Sanayi A.S. lehine, 31.07.2015 tarih, 26691 yevmiye ile 550.000.-TL tutarinda
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.( Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. hissesi Uzerinde
11/20)

1094 Parsel Uzerinde;

Sancak Tul Sanayi A.S. lehine, 31.07.2015 tarih, 26691 yevmiye ile 550.000.-TL tutarinda
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.( Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. hissesi Uzerinde
11/20)

Kiigiikgekmece 2.icra Miidurliigii nin 14/01/2008 tarih 2006/3 sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazisi ile satigina gidilmigtir.(18/02/2008-2877)

Kiigiikgekmece 2.icra Midirligii nin 15/05/2008 tarih 2006-3 sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazisi ile satigina gidilmigstir.(20/05/2008-11402)

Kuglkgekmece 2. ( Sulh Hukuk Mahkemesi) Satis Memurlugu nin 17/11/2015 tarih 2006/3
ORT.GID. SATIS sayil Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir. (18/11/2015-
40305)

Kagikgcekmece 2. ( Sulh Hukuk Mahkemesi) Satis Memurlugu nin 03/10/2016 tarih 2006/3
sayill Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir. (05/10/2016-34044)
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3834 Parsel Uzerinde;

H:Parsel lehine 1062 ve 1063 parsellerden lehine gegme hakki.( Haritasinda sari boya ile
gosterilen kisim (izerinde )(Baslama tarihi:06.09.1969,Bitis tarihi:06.09.1969 ) ( 01.09.1969 -
5716 ) Sancak Tul Sanayi A.S. lehine, 31.07.2015 tarih, 26691 yevmiye ile 550.000.-TL
tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.(Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. hissesi
Uzerinde 11/20)

3835 Parsel Uzerinde;

Bu parsel tizerindeki fabrika binasinin 3283 parsele 93.50 m? tecavuzltduir.(31.03.1970 - 2563)

H:Parsel lehine 1062 ve 1063 parselin aleyhine gegme hakki.(Haritasinda sari boya ile
gOsterilen kisim Uzerinde ) ( Baslama tarihi:01.09.1969,Bitis tarihi:01.09.1969) (01.09.1969 -
5716)

Sancak Tul Sanayi A.$. lehine, 10.07.2015 tarih, 24554 yevmiye ile 450.000.-TL tutarinda
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.(Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S. hissesi lizerinde)

Alati Sabite 03.04.1970 T.2755 Yevmiye ( Liste igin dosyasina muracaat )
Alati Sabite 15.04.1970 T.3179Yevmiye ( Liste i¢in dosyasina miracaat )

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Kiglkgekmece tapu muiduarliginde tasinmazlarin  tapu katigunin inclenmesine izin
verilmemistir. Son Ug¢ yillik mlkiyet degisiklikleri tapu suretlerinden ve kayitlarindan edinilmistir.

Tapu Suretleri ve Takbis kayitlarina gore ;

1062 Parsel: Sancak Tdl Sanayi A.$ adina kayitli iken 11/20 Payi Sinpas Yapi Endustrisi ve
Ticaret A.S lehine 09.07.2015 24436,

1064 Parsel: Sancak Tul Sanayi A.$ adina kayith iken 11/20 Payi Sinpas Yapi! EnduUstrisi ve
Ticaret A.S lehine 31.07.2015 26654,

1063 Parsel:1/3 Payl Sancak Havayollari A.S adina kayitl iken 11/60 payi, 2/3 pay Sancak Tul
A.S adina kayith iken 11/30 payl Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S lehine 09.07.2015
24436,

3835 Parsel: Sancak Tul Sanayi A.S adina kayith iken 11/20 Payi Sinpas Yapi Endustrisi ve
Ticaret A.S lehine 09.07.2015 24436,

1093 Parsel: 3065/7200 pay Sancak Tul Sanayi A.$ adina kayith iken 6743/28800 payi,
4135/7200 pay Sancak Tul Sanayi A.$ adina kayith iken 9097/28800 payl Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S lehine 31.07.2015 26654,

1094 Parsel: 16540/27040 pay Sancak Tul Sanayi A.$ adina kayith iken 9097/27040 payi
Sinpas Yap! Endustrisi ve Ticaret A.S lehine 31.07.2015 26654,

3834 Parsel: Sancak Tul Sanayi A.$ adina kayith iken 11/20 Payi Sinpas Yapi Endlstrisi ve
Ticaret A.S lehine 31.07.2015 26654, satis islemi gerceklestirilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kiigiikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden 12/09/2017 tarihinde alinmis olan
imar durumu yazisina gore;

1062-1063-1064-1093-1094-3834-3835 numaral parseller 22/06/2005-17/01/2014-17/10/2014-
13/02/2015-18/10/2015-13/01/2017-17/03/2017 tasdil tarihli 1/1000 olgekli Sefakdy Revizyon
Uygulama imar Planinda kalmaktadir.

1093-1094-3834-3835 parseller kismen plan notlarinin 1.48 maddesi hikimlerine haiz, E=1.75,
Prestij Hizmet imalat Alaninda, kismen spor alaninda, kismen de yolda kalmakta olup Spor
Alaninda kalan parseller tevhid edilecektir.

1062-1063-1064 parseller kismen plan notlarinin 1.48 maddesi hikimlerine haiz, E=1.75,
Prestij Hizmet imalat Alaninda, kismen de yolda kalmakta olup parseller rayli sistem
glizergahinda kaldigindan uygulama asamasinda kurum gérislerine uyulacaktir.

Havamania kriterlerinden dolayi maksimum bina yiksekligi ve kat adedi Emlak istimlak
Mudurligunce tespit edilecek RS kotuna gore belirlenecektir.

Sifahi olarak alinan bilgilerde ayrica 1093-1094-3834-3835 parsellerde terk oraninin %40 In
Uzerinde oldugu bilgisi edinilmigtir.

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin Sinpas Yapi Endistrisi ve Tic. A.S' ye yazmis oldugu
09.11.2015 tarih, 42303748/9477 sayil yazisinda ;

12.03.2013 tarihli Sefakéy Uygulama Imar Plani Notlar Tadilinin 1.26 maddesinde " Bu
plandan énce imar uygulamasi yapilmis veya Imar Kanunu'nun 15. ve 16.maddelerine
gore rizaen terk yapilmig parsellede bu plana gére ilave terkler gikmasi ve toplam terk
miktarinin %40 1 asmasi halinde emsal hesabr parselin kadastral alaninin %60 1
lizerinden yapihir. Bu hiikiim bu plana gére terki %40 1 asan parsellerde de terklerin
rizaen yapilmasi kosulu ile uygulanir.” hiikmiine esasen bu plan ile ilave terklerin
c¢tkmasi ve terklerin nizaen yapilmasi halinde toplam terk miktarinin %40 1 ge¢mesi
halinde emsal hesabinin her bir parselin kadastral alaninin %60 1 lizerinden hesap
edilecegi, diger parsellerde emsal alaninin net imar parseli lizerinden hesaplanmasi ve
parsellerin tevhid edilmesi halinde olugsacak yeni parselin emsal hesabinda tevhid éncesi
parsellerin kullanacagi katlar alaninin hesaba katilmasi gerekliligi belirtilmistir.

istanbul Biiyliksehir Belediyesi'nin 16.03.2017 tarih, 78 nolu Komisyon Raporu'na gore
Kigiikgekmece Belediyesi Meclisi'nin istanbul Biyiiksehir Belediyesi Meclis Komisyonu'na
vermis oldugu, 22.06.2005 tarihli 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plani Plan Notlarina " 1.56.Plan
blatininde Atatlirk Havalimani Mania Plani kisittamasi nedeni ile emsal hakkini kullanamayan
parsellerde maksimum TAKS=0.50 olarak uygulanabilir ve emsal dahilinde ticaret alani olarak
kullaniimak sartiyla birden fazla bodrum kat iskan edilebilir.” plan notunun ilave edilmesine
iliskin hazirlanan "UIP - 1300,38" Plan islem nolu 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani degisikligi
teklifi ilgili komisyonca din detaylari ile géristlmus olup teklif plan notunun iptal edilerek "
Atatlirk Havalimani Mania Plani kisittamasi nedeni ile emsal hakkini kullanamayan parsellerde
maksimum TAKS=0.50 olarak uygulama yapilabilecek olup, PH ve PHIi Fonksiyonlarindaki
alanlarda yapilacak yapilarin tamaminin ticari birimlerden olusmasi kosulu ile ( 1.bodrum kat
emsal harici olmak Uzere ) emsal dahilinde 1 den fazla bodrum kat iskan edilebilir." plan
notunun dizenlenmesi sekliyle tadil edilmesi uygun komisyonca goérilmustir.
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ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Daire Baskanhs Imar MGdarligi ISTANBUL
ITEAKYES]

Say1 : 423037489477 ™ H3B095 L IWABN) 195120 L1BE Ne)
Konu : Kigikgshmese, 1062, 1063, 1064, 0
1093, 1054, 3834, 3835 parseller.

Sayia Kinyas OZKAPLAN
(Sinpas Plaza, Barbaros Bulvarn, Yenidogan Sok.)
No0:36, 34349 Darphane Begiktay / ISTANBUL

ligh 13102018 sarih, 9477 say1 ile Miadarliifimitzde kayith dilekoe

flgi dilckcede, Kogikeskmese ligess, Safra Mah, 1062. 1063, 1064, 1093, 1094, 3834, 3835
parselferde bulunan tagmmazlann. Sefakdy Uygulaima Imar Planinda, kismen “Spor Aland”™. kismen “Yol™,
kismende “Prestij Hizmet Imalat™ lejannnda kaldii, 1093, 1094, 3834 wve 3835 parsellecde terk oranmin
Yed0'tam fazla olduBu, Sefakdy Uygulama Imar Planina glire ruhsasa esas emsal ingaar alans hesaba ile 1062,
1063, 1064, 1093, 1094, 3834 ve 3835 sayl parsellerin evhid edilmwsi durumundaki emsal hesabmin ne
sekilde yaplacafima dair pirligiimBz istenmisgtir,

Bagkanlfimez IMOS Xayitlsrmda yapilan incelemede, 22.06.2005 tt.'li 111000 olgekli Sefakby
Uygulama imar Planods; 1062, 1063 ve 1064 parsel sayvils tasinmaziann Kssmen “Prestij Hizmet Imala™
kismen de "Yol"lkjantinda kaldsfi. 1093, 1094 sayh taginmazlann kisowen “Spor Alam™, ksmen “YolI™,
kismen de “Presti] Hizmet Imalat™ lejantinds kaldify, 3834 ve 3835 parsel sayih tagimmazlanm ise kssmen
“Spor Alant”, kssmen “YoI”, kismen “Otopark™ kismen de “Prestij Hzmes Imakat™ lejannnda kaldigi aynca
150520715 101 11000 Slgekli Bakirkdy Beylikdizi Metro Hattinin Bakirkdy Sefakély Arassz lligkin 111000
Okekli Uygulama Imar Plam Degisikliginde; 1062, 1063 ve 1064 parsel savilt msmmazlann Xismes meons
gizergaln uzerinde kaldi®s tespat edilmigtir.

Keouya ilskin olsak, 12032003 w'li Sefakdy Uygulama Imar Plan Notlan Tadili'nin 126
maddesinde “Bu plandan Snce imar uygulamase yapelmes veya fmar Kanwnw'nun 15, ve 16 maddelerine
2ére nzaen terk yapilmuy parsellerde bu plana gore ilave terkler gikmast ve toplam terk miktarmam 640"t
agmass kalinde emsal hesabe parselin kadaviral alanmn %560% Gzerinden popelir. B rith i bu plame gére
terki %540 agan parselierde de terklerin rizaen yaprbmas: kegrlu ile uygulaner.” htkmi yer almaktadir.

Sefakoy Uygulama imae Plan Notlarne 126, maddesinde belimilen, “Bwa plandan dmce imar
wygelamaes: yapumes veya Imar Kanunu'nur 15, ve 16, maddelerime gire rizaen ferk yapunug parsellerde
bu plana gore Have terkler gihkmase ve foplam terk miktarimmn 5640t aymas: halinde cmsal hesabe parselin
Kadastral alamemn %60% (zerinden yapulr. Bu bakGm bu plana gire rerki 540 agan parsellerds de
terkierin rizacn yapulmase Kogele ile aygelarr,” fadesinden: ba plan ile ilave terk gikmas: ve torklerin nzaen
yvapumas: kavdiyls toplam terk miktarinin 26407 agmast durumunda s0z konusu parsellerdeki emsal hesabinin
her bir parselin kadastral alanmnin 95 60"y Gzerinden besap edilecei mlanimaktadir,

Bu mbarfa, yapilacak nzaen terklerle terk miktan %401 asan parsellerde. katlar alans hesaplamirken:
yukanda zikredilen plan note dogrultusunda parselin kedastral ataminmn 9660 1 lzerinden hesaplanmss:, difer
parsellerdes ise katlar alsunan net imar parseli lrerinden hesaplanmas: ve stz konusus parsellerin tevhid
edilmesi halinde olugacak yenl parselin katiar alant hesabinda, tevhid Socesd parsellerin kullanabilecedi katkar
alaninen hesaba katiimass gerektigi deferlendiriimektedir

Bilgi alinmas: hususunu rica ederim.

Yunug€mre ROCTK
1ear Miidileld

EK:

Tigi dilekge.

DAGITIM:

Geredi: Bilgi:

Kigiikgekmeoe Beledive Baskanlid) fgilisi (EX keaalmads)
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) T.C Rapor No:
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI 78
KOMISYON RAPORLARI 0526
16.03.2017
\ J KENTSEL YENILEME-IMAR VE BAYINDIRUK A
KOMISYONU MUSTEREK RAPORU

KONUNUN OZ0: Kigikeekmece [lgesi, Sefakoy Bélgesinde plan notu degigikligine iligkin 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plam degisikligi teklifi.

KOMISYON INCELEMESI: Planlama Miidiirligiinin 12 /12 /2016 giin ve 2016/13319-10489 sayih
vazsmda;

flgi :a)17.10.2016 tarihli, 697-979553-33556 sayih Kigikeekmece Beledive Bagkanlifi'nin yamsi ek
09.09.2016 tarih 98 sayih Kiigiikgekmece Beledive Meclis Karan ile 1/1000 dlgekli teklif plan
paftalarn.
b)Biiyiksehir Beledive Baskanhg'mn, 20.08.2004 tarih, S/89 savih genelgesi ve 20.08.2004 tarh,
SM90 sayil Bagkanhk Olura.

TALEP:

Kiigiikgelomece Belediye Bagkanlifi'mn ilgi (2) yamsi ile Kiigikgekmece [lgesi, Sefakiy Bolgesine
iligkin 22.06.2005 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli meri Uygulama fmar Plam Plan Notlarma “1.56.Plan
biitiiniinde, Atatirk Havalimam Mania Plam kisitlamasi nedenivle emsal hakkim kullanamayan parscllerde
maksimum TAKS=0.50 olarak uygulanabilir ve emsal dahilinde ticaret alam olarak kullamlmak sartiyla
birden fazla bodrum kat iskan edilebilir."plan notunun ilave edilmesine iliskin hazirlanan “TIP-1300,38
Plan fslem Numarah 1/1000 dlgekli Uygulama fmar Plani degigikligii teklifi, 09.09.2016 tarih 98 sayih flge
Meclis Karan ile uygun giriilerek gerefi i¢in Bagkanhfimuza iletilmigtir.

PLANLARDAKI DURLIM:

Kigikgelkmece Beledive Bagkanhifi'min ilgi (a) vams ile plan notlannda degisiklik vapilmak istenen
171000 Glgekli uygulama imar plam 22.06.2005 wasdik tanhli 1/1000 dleekli Kigiikgekmece Sefakiy
Uygulama imar Plani olup, bilgede yiiriirlitkte 18.08 2004 tasdik tarihli 1/5000 slgekli Sefakiy Nazim imar
Plam bulunmaktadir.

ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI:
Tigzi (2) yaz eki plan tadili teklifine iliskin tarafimuiza herhangi bir kurum gorigi iletilmemistir.

ILCE MECLIS KARARL

Kigiikgekmece Belediye Meclisi'nin 09.09.2016 tarih 98 sayili kararinda;

“Sefakby Merkez Béolgesine ait meri 1/1000 Glgekli uygolama imar plam plan notu degisikligi
incelenmis clup, séz konusu plan notu degisikligi teklifi komisyonumuzea uygun gorillmistir."seklindeki
ilge imar komisyvon karar oy birligivle kabul cdilmistir.

. .

Kilgiikpekmece Beledive Bagkanlifi'mn ilgi (a) yazisi ile Kiglikgekmece flgesi, Sefakéy Bélgesine
iligkin 1/1000 &lgekli meri Uygulama Imar Plam Plan Notlannda degigiklik yapilmasina iliskin hazirlanan
“UiP-1300,38" Plan islem Mumarali 171000 6lgekli Uygulama imar Plam de@igikligi teklifi, 09.09.2016 tarih
98 sayili {lge Meclis Karan ile uygun gorilerek gerefi igin Baskanhgimmza iletilmistir.

Dosyasinda yapilan incelemede; 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam degisikligi teklifi ile 22.06.2005
tasdik tarihli 171000 dlgekli Sefakiy Uygulama Imar Plammin plan note paftasina *“1.56.Plan bittiin{imde,
Atatiitk Havalimam Mania Plam kisitlamasi nedenivle emsal haklom kullanamayan parsellerde maksimum
TAKS=0.50 olarak uygulanabilir ve emsal dahilinde ticaret alam olarak kullamlmak sartivla birden fazla
bodrum kat iskan edilebilir."geklinde plan notu eklendifi, =6z komusu teklife iliskin lowum we kurulug
goriiglerinin olmadig, 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam degigiklifi teklifi ile eklenen plan notumun
binnei kismimm Havamania Plamimn wikscklik simirlamas: nedeniyle kullamlamayan ingaat alanlanmm bina
oturumlannda maksimumTAKS=0.50 oramma kadar biiyvtime saglanarak maksimum oranda kullamlmasma
vinelik oldugundan teklifin uygulamada bilgenin vatayvda vapilagmasim arttracaf, teklifin bilge plam
biithniinde yap: yapilabilen biitin fonksiyvonlan igerdifi, meri plan kararlari ile blge igin belirlenen

'y
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vapilagmamn yatayda kullamlmaszina yonelik olan birinei kismun bélge plam kararlan ile belirlene yapilasma
degerlenini etkilemeyecedi, ancak teklif plan notunun ikinci kismo ile bodrum katlara iligkin “ticaret alam
olarak kullamlmak kaydiyvla birden fazla bodrum katin iskan edilebilecegine” vapilan ditzenlemenin ticaret
amagh kullanomomin fonksiyon ayom olmaksizin biitlin fonksivonlarda yapilabilecegi gibi planh alanlar tip
imar yonetmelifine aykiri olarak da iskan edilebilen bodrum sayisinin arttinlabilecedi, dolayisivla teklifin
genel olarak bélgenin yapilanma karakteristifini me kadar etkileyecefinin dngdrilemedifi, teklif plan
notunun kesinlik igermeyip insivatif kullanmaya yénelik diizenlendigi ve hareketli niifus ve trafik yofunlugu
artis1 getircoegl tespit edilmigtir. "denilerek.

figi (a) yam eki flge Meclis Karan ve “UlP-1300,38" Plan islem Numarah 1/1000 élgekli Uygulama
fmar Plan Tadilat teklifi ile yazimz ckinde olup; yazimz ve eklerinin ilgi (b) Bagkanlik onayi ve genelgesi
ile 5216 savili yasamn 7-b ve 14 maddelerine gre ve 5747 savili yasaya gire degerlendirilmek ve hakbkinda
karar alinmak iizere Bliyiliksehir Belediye Meclisine havale olunmustur,

KOMIisSYON GORUSI: Kigikeekmece [lgesi, Sefakiy Bolgesi Uygulama Imar Planma iliskin
171000 olgekli plan deg@isiklign teklifi incelenmis olup, teklif plan notunum iptal edilerck, *Atatiirk
Havalimam Mania Plamin lasiflamas: nedeniyle plandaki emsal haklom  kullanamayvan  parsellerde:
maxTAKS:0,50 olarak uygulama yapilabilecek olup, Ticaret, Prestij Hizmet (PH), Prestij Hizmet fmalat
(PHI) foksiyonlarmdaki alanlarda yapilacak vapilann tamamimn ticari birimlerden olugmasi kogulu ile
{1.bodrum kat emsal harici olmak iizere) emsal dahilinde 1 den fazla bodrum kat iskan edilebilic™ plan
notunun dizenlenmesi sekliyle komisyonumuzea tadilen uygun gdrilmiigtiir.

Meclisimizin onayina arz olunur,

Nagihan URGEN Temel YAZ Serpil BOZKTUURT
Kentzel Yenileme Bagkan Vekili Raportir
Komizsyonu Bagkam

Muhammed Al YILMAZ Mural_SAl-I]N Ozgiir DURMUS

Uy Llye Uy
KARARA KATILMIYORLIM.

Erkan ERDOGAN Soydan ALKAN Esra KAYA ERDOGAN
Uye Oye Uye
KARARA KATILMIYVORUM. KARARA KATILMIYORUM KARARA KATILMIVORIUIM,

Hadi DILER Maliki Ejder BATUR Serhan KURAL
tmar ve Bayindirlik Baskan Vekili Raportir
Komisyonu Bagkam

Abdiilnaser SiMSEK Eyiip DURSUN M. Sedat OZKAN
Uye Uye Uye
KARARA KATILMIYORIUM.
Cemal SELR]FGGLU E.Ulay KAYA Ulkii KOCAR
Uye Uye Uye

EARARA KATILMIVORUM. KARARA KATILMIYVORUM EARARA KATILMIYORUM

H
[= <]
-

15 SNPY-1704007 K.CEKMECE SANCAKTUL



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

Kiigiikgekmece Belediyesi imar Mudirliginden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazlar, 22.06.2005 tasdik tarihli Sefakdy Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadirlar.
Son U¢ yilhk dénemde; tasinmazlarin imar plani bilgilerinde bir degisiklik bulunmadidi sifahen
belirtiimistir. Yukarida belirtilen plan notlari degisikliginde bulunulmustur.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

1062 nolu parsel tzerinde givenlik kulubesi, trafo binasi, depo tarzinda yapi bulunmaktadir.
1063 nolu parsel tzerinde helikopter pisti, ¢im alan,ara¢ park alani bulunmaktadir.1064 parsel
Uzerinde idari bina, helikopter hangari,gim alan bulunmaktadir. 1093 parsel Uzerinde agaghk
alan ve Rukiye Hatun Camii bulunmaktadir. 1094 parsel Uzerinde fabrika tarzi bina
bulunmaktadir. 3834 parsel Uzerinde depo tarzi yapilar, silolar, fabrika binasi bulunmaktadir.
3835 parsel Uzerinde tank-depolar, fabrika tipi yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlara iliskin
ruhsat iskan belgeleri bulunamamistir.

Tasinmazlar Uzerinde yer alan mevcut yapilar hali hazirda arsa sahipleri olan Sancak Tl
Sanayi A.S. ve Sancak Hava Yollari A.S. tarafindan kullaniimaktadir. Arsa sahipleri ile Sinpas
Yapi arasindaki “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sozlesmesi’nin 4. maddesinde, arsa sahibinin yapilarin yikim ruhsati igin basvuru tarihine kadar
fiili tasarrufuna devam edebilecedi ve yikim ruhsati icin yapilacak bagvuru tarihinden sonra
gayrimenkullerde her tirll tasarrufa son vererek gayrimenkulleri Sinpas Yapi'ya teslim edecegi
belirtimektedir. Yine ayni s6zlesmenin 5.2. maddesinde arsa sahiplerinin yikim ruhsati igin
belediyeye basvuru tarihinden itibaren en ge¢ 45 gin iginde gayrimenkulleri Sinpas Yapi'ya
teslim etmesi, Sinpas Yaprnin ise gayrimenkullerin kendisine teslim edilmis olmasi kaydiyla
yikim ruhsatinin alindid tarihten itibaren 30 gln i¢cinde mevcut yapilarin yikimini tamamlamasi
ongorilmektedir. Bu gergcevede s6z konusu taginmazlar Gzerinde yer alan yapilar mevcut durum
itibariyle arsa sahiplerinin tasarrufundadir ve kendi ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla
kullaniimaktadir. S6z konusu yapilar Sinpas Yapi tarafindan kullaniimamakta ve Sinpas Yapi
s6z konusu yapilardan herhangi bir gelir elde etmemektedir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

Tasinmaz lUzerinde mevcut durumda 2.3.3 boélimunde sayilan yapilar bulunmakta olup, ruhsat
ve iskan belgeleri bulunamamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parseller Gzerinde bulunan yapilar 2001 tarihinden énce imal edilmis olup 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

16 SNPY-1704007 K.CEKMECE SANCAKTUL



3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Kiiclikcekmece ilcesi, Kemalpasa Mahallesi' nde
bulunan( Tapu Suretlerinde Safra Mahallesi olarak ge¢mektedir.) 1062-1063-1064-1093-1094-
3834-3835 nolu parsellerdir.1062 parsel " Bahgeli Iki Fabrika ", 1063 parsel " Bahgesi Olan
Fabrika ", 1064-1093-1094 parseller " Tarla " , 3834 parsel " Mifrez Tarla ", 3835 parsel " Alat
Sabitesi Olan Kargir Fabrika " tescillidirler. Tasinmazlar 1/1000 olgekli imar planlari sinirlari
icerisinde bulunmaktadir.

1062 nolu parsel lzerinde givenlik kulubesi, trafo binasi, depo tarzinda yapi bulunmaktadir.
1063 nolu parsel Gzerinde helikopter pisti, ¢im alan,ara¢ park alani bulunmaktadir. 1064 parsel
Uzerinde idari bina, helikopter hangari,cim alan bulunmaktadir. 1093 parsel lUzerinde agdaclik
alan ve Rukiye Hatun Camii bulunmaktadir. 1094 parsel Uzerinde fabrika tarzi bina
bulunmaktadir. 3834 parsel lzerinde depo tarzi yapilar, silolar, fabrika binasi bulunmaktadir.
3835 pasrel Uzerinde tank-depolar, fabrika tipi yapilar bulunmaktadir. Degerlemeyi talep eden
kurumun istegi dogrultusunda parsellerin giincel yapilasma kosullari kapsaminda arsa payi
karsihgi ingaat s6zlesmesi yapiimig olup yapilarin yikilmak sureti ile yeni bir proje inga edilecegi
bilgisi alinmig olup bu kapsamda parseller Uzerinde bulunan yapilar dikkate alinmamigtir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Kigiikgekmece llgesi, Kemalpaga Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. Tasinmazlar, Yildirrm Sokak ve Baglar Caddesi arasinda kalan 7
adet parsel olup toplam 38.595 m? alana yayilmistir. Tasinmazlar E-5 Karayolluna yakin
konumda bulunmakta olup tasinmazlara E 5 Karayolu Uzerinde Bahgelievler - Avcilar
istikametinde ilerlerken, Kigikcekmece Kaymakamligi gecildikten sonra E-5 yan yolundan
dénilerek ulagim saglanmaktadir. Yakin gevresinde Arel Universitesi, Kiglkcekmece
Kaymakamhgi, Giiltepe ilkégretim okulu, Begyol Metrobiis duragi, Aydin Universitesi, Radisson
Hotel, Atatirk havaalani bulunmaktadir.Bélge, Kicuk¢cekmece Belediyesi sinirlari icerisinde yer
almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir. Tagsinmazlarin bulundugu bélge konut - dikkan
fonksiyonlu olarak gelisme gostermistir. Sosyo ekonomik olarak orta gelir grubu tarafindan
tercih edilen bolgede nifus yodunlugu ylksek seviyededir. Alt yapisi tamamlanmis olan bélgede
tim kamusal hizmetlerden istifade edilmektedir.

¥ ISTANBULIWAREL
UNIVERSITESITIF
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlara ulagsim 6zel araglarla, D-100 Karayolu tzerinden gegen toplu
tasima araglari ve metrobis vasitasi ile saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlar geometrik olarak dikdértgen ve cokgen sekline sahip olup topografik olarak diiz
yapiya sahiptirler. 1062 nolu parsel tzerinde glivenlik kulubesi, trafo binasi, depo tarzinda yapi
bulunmaktadir. 1063 nolu parsel Uzerinde helikopter pisti, ¢im alan,ara¢ park alani
bulunmaktadir. 1064 parsel Uzerinde idari bina, helikopter hangari,gim alan bulunmaktadir.
1093 parsel Uzerinde adaclik alan ve Rukiye Hatun Camii bulunmaktadir. 1094 parsel Uzerinde
fabrika tarzi bina bulunmaktadir. 3834 parsel lizerinde depo tarzi yapilar, silolar, fabrika binasi
bulunmaktadir. 3835 pasrel lizerinde tank-depolar, fabrika tipi yapilar bulunmaktadir.

Kigiikgekmece Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemede gorevli memurdan alinan
bilgiye gére 1062-1063 parsellerin yaklasik 100'er metrekare, 1064 parselin yaklasik 150 metre
yola terklerinin oldugu, 1093-1094-3834 ve 3835 nolu parsellerinde terklerinin herbirinin
yuzolgimlerinin %40 ini gececek seklide terklerinin oldugu 6grenilmistir. Kesin ve net bilgi icin
yazili imar durumu alinmasi dnerilmektedir. 1062-1063-1064 parseller planda 15 metrelik yola
cepheli ,diger parseller planda 12,50 metrelik yola cephelidirler.

3194 sayili imar kanunun 18. maddesi geregi " DOP orani en fazla %40'tir. DOP kesilerek
olusturulan tesisler bagska amacla kullanilamaz. DOP kesilen bir parselden ikinci bir kesinti
yapillamaz. Uygulamaya tabi parsellerde daha o6nce yapilmis bedelsiz terk varsa, DOP
hesabinda bu terk de dikkate alinir. DOP orani %40’tan fazla ¢ikarsa, fazlalik kamulastirma ile
giderilir." hikmi bulunmaktadir. Ancak mevcut imar plani geregi, istanbul Blyiksehir
Belediyesi Komisyon goérisi " Toplam terk miktarinin %40 1 gegmesi halinde emsal hesabinin
her bir parselin kadastral alaninin %60 1 Uzerinden hesap edilecedi," ile ilgili goris raporu
bulunmaktadir.
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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, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

=

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

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 14.804.116 kigidir.
istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur
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4.1.2 - Kigiikgekmece ilgesi

Kiiglikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda
Avcilar ve Kiigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dodusunda Bahcelievler ve Badgcilar
Gulneyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar),
25'si mahalle olmak Uzere toplam 27 yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur.
Bugunku sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009
itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir. istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi endeksi
siralamasinda 12. Siradadir.Marmara Denizi ve adini verdigi Kugluk¢cekmece goline Kiyisi
vardir.ilgenin biiyiik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapiimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigua ilgede, 1990'lardan bagslayarak "toplu
konut" yapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu
bdlge dnem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle goriliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bolgesi yatinmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiigikgekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilcede 200'nin lzerinde biiyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000 sanayi igletmesi ve
atdlye mevcuttur.ilgenin sinirlari iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk
Olimpiyat Stadi ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi
yatirimlarla ilge hizli gelisimini strdirmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi  (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Kiigiikgekmece ilgesinin Toplam niifusu
2016 yilina gore 766.609 dur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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 yasandidi gortlmusgtur.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime 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'nct 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 gértlmastur.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagh olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gérilen ekonomideki durgunlugun, dérdinci
ceyrek itibariyle hareketlenme yoniinde oldugu goértlmastir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektorinde oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazli satiglarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o6ncesinde baslayan Kentsel Doénusim projelerinden
kaynaklandigi dugtndlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ geyregdinde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son ceyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel dénlisim yasasindaki yonetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyredinde de kampanyal konut projelerine ve kentsel
dénlisim projelerine talebin olacagi 6ngortlmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge, konut fonksiyonlu olarak orta gelir grubu
tarafindan tercih edilen boélgedir. Tagsinmazlar E5 Kara Yoluna yakin mesafede bulunmakta olup
ulasim agisindan rahat bolgedir. Tagsinmazlarin guneyinde Florya - Yesilkdy Bolgesi liks konut
projeleri bulunmakta olup, Kuzey hattinda Halkali cephesine dogru, liks konut projeleri
bulunmaktadir. Bolge ulasim gesitliligi sebebi ile tercih edilen bélge konumundadir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir. Degerlemeyi talep eden
kurumun istedi dogrultusunda parseller Uzerinde bulunan vyapilar degerlemede dikkate
alinmamigtir. Hali hazirda parseller Uzerinde yer alan yapilarin yasaligi hakkinda bilgi
edinilmemisgtir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic. A.S. Kigiukcekmece

Belediyesi imar Miidiirliigii ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

Ana yollar ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

Yol cephelidirler.
1/1000 olcekli plan kapsamindadir.

Cevresinde imar kosullarina uygun nitelikte yapilar bulunmaktadir.

Gelisim potansiyeli yuksek bir boélgede yer almakta olup alt yapr olanaklari
tamamlanmistir.

Bdlge ulasim gesitliligi sebebi ile tercih edilen lokasyondadir.
- Olumsuz Faktorler

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedirler

Hisseli mulkiyettirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yoéntemi

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 Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi, ve

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminden yararlaniimistir.

Parseller izerinde yer alan yapilarin, Kurumun isteg@i tizerine degerlemeye konu edilmemesi sebebi
ile, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemi kullaniimamistir. Deger takdir
parsellerin arsa degeri Uzerinden yapilimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 OZGAKAR EMLAK
Tel 0212 651 54 48

Besyol'da E-5 Karayolu'na 150 metre mesafede bulunan net 375 m? oldugu ve E=1.75 Prestij
Hizmet yapilasma kosullarinda oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK 375 .-M? 3.400.000 .-TL 9.067 .-TL/M?

2 PENTHOUSE EMLAK
Tel 0212 472 40 04

Besyol'da E-5 Karayolu'na 50 metre mesafede, Aydin Universitesi bitisiginde bulunan net 245
m? oldugu ve E=1.75 Prestij Hizmet yapilagsma kosullarinda oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK 245 -M? 2.650.000 .-TL 10.816 .-TL/M?

3 BODURLAR EMLAK
Tel 0212 415 93 56

Besyol'da E-5 Karayolu Yan Yol Uzerinde bulunan net 294 m? oldugu ve E=1.75 Prestij Hizmet
yapilagsma kosullarinda oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK 294 -Mm? 3.500.000 .-TL 11.905 .-TL/M?

4 SAHIBINDEN
Tel 536 965 62 36

Besyol'da E-5 Karayolu Yan Yol izerinde bulunan net 1000 m? oldugu ve E=1.75 Prestij Hizmet
yapilasma kosullarinda oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK 1000 .-Mm? 13.500.000 .-TL 13.500 .-TL/M?

25 SNPY-1704007 K.CEKMECE SANCAKTUL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 LALEZAR EMLAK
Tel 212 540 66 99

Besyol'da E-5 Karayolu'na 50 metre mesafede, Aydin Universitesi bitisiginde bulunan net 270
m? oldugu ve E=1.75 Prestij Hizmet yapilagsma kosullarinda oldugu belirtilen arsadir.

SATILIK 270 -M? 2.700.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

Arsa Emsalleri Krokisi

A\ w p-100 K‘uley‘vM,yo' =
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Y
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Ticari Emsaller

1 BERKAN EMLAK
Tel 0535 383 90 50

E-5 Yan Yola 40 metre cepheli oldugu belirtilen 1000 m? alanl olarak pazarlanan 15 yasinda
oldugu belirtilen plaza tipi yapidiir.

SATILIK 1000 .-M? 4.800.000 .-TL 4.800 .-TL/M?

2 REMAX EXTRA
Tel 02126717778

E-5 Yan Yola cepheli oldugu belirtilen zemin+asma kat olmak tGzere toplam 1200 m? alanli
olarak pazarlanan 15 yasinda oldugu belirtilen dikkandir.

SATILIK 1200 .-m? 4.300.000 .-TL 3.583 .-TL/M?

3 REMAX EXTRA
Tel 02126717778

E-5 Yan Yola 40 cepheli oldugu belirtilen 4000 m? alanli olarak pazarlanan 23 yasinda oldugu
belirtilen plaza tipi yapidiir.

SATILIK 4000 .-m? 14.500.000 .-TL 3.625 .-TL/M?

Ticari Emsaller Krokisi

2 pD-100 Kutevvanyo, N
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Konut Emsaller

1 CEVREM EMLAK
Tel 0212 599 45 46

Yakin konumda bulunan 2+1 kullanimli 85 m? alanh olarak pazarlanan bahge katinda konumlu
olan yeni dairedir.

SATILIK 85 .-M? 210.000 .-TL 2.471 -TL/IM?

2 EFOR EMLAK
Tel 0212 424 00 38

Yakin konumda bulunan 2+1 kullanimh 100 m? alanli olarak pazarlanan giris katinda konumlu
olan yeni dairedir.

SATILIK 100 .-m? 240.000 .-TL 2.400 .-TL/M?

3 SARAY EMLAK
Tel 0212 541 10 05

Yakin konumda bulunan 1+1 kullanimli 52 m? alanh olarak pazarlanan giris katinda konumlu
olan yeni dairedir.

SATILIK 52 -M? 163.000 .-TL 3.135 .-TL/M?

Konut Emsalleri Krokisi

' WD'.foo!Khzly‘ YN’VW

T “nﬂnyo'v 28 "
Ozl

28 SNPY-1704007 K.CEKMECE SANCAKTUL



6.1.1 Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor 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%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYIi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 1062 PARSEL )
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 3 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.400.000 3.500.000 13.500.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
NET ALAN 3.600,00m? 375 294 1.000
BiRIM M2 DEGERI 9.067 11.905 13.500
ALANA iLiSKIN DUZELTME COKKUGUK | GOKKUGUK | COK KUGUK
-30% -30% -20%
IMAR KOSULLARI BENZER BENZER BENZER
YAPILASMA KOSULLARINA E=1.75 E=1.75 E=1.75 E=1.75
iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA iLiSKIN PH PH PH PH
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 20% 0% 0%
KONUM KOTU iYi iYi
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 20% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLi$KiN
DUZELTME -10% -10% 8%
TOPLAM DUZELTME 0% -50% -38%
D D R 300 9.06 9 3 0
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgedeki prestij hizmet imarli parsellerin birim net
m? degerlerinin konum, buyuklik, muilkiyet durumu gibi faktérlere bagl olarak istenen degerler
Uzerinden 7.000 - 10.000 TL/m? aralidinda oldugu goézlemlenmistir. Pazarlik paylarinin oldugu
gérulmastir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede bos parsel sayisi hayli disuktir. Emsal
karsilastirma tablosunda analizi yapilan 1062 nolu parselin konumu , ytzélgimi , yapilagsma
sartlari, mulkiyet durumu gézoénine alindiginda yine yukaridaki tablodan elde edilen sonug¢ da
dikkate alindiginda m? birim degerinin net parsel tzerinden 7.800.-TL olacagi 6ngérilmektedir.
Net parsel alanlari hesaplanirken 1062-1063-1064 parseller igin ilgili belediyedeki gorevli
memurdan alinan terk miktarlari distlmis olup diger parseller igin ise %40 terk yapilacagi
kabul edilmigtir. Diger parsellerin birim metrekare degerleri 1062 parsel baz alinarak takdir
edilmistir.

TERK - ——
. NET PARSEL TASINMAZIN NET PARSEL | SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE Tic.
PA’\'T;E" NITELIGI ggﬂi T:ﬂ%";’?;,’)” . /f&’\:\‘R:i'\N UZERINDEN BIRiM UZERINDEN 1/1(TAM) | A.S." YE AIT HISSELERININ DEGERI
) M2 DEGERI (TL/M?) | | HISSESININ DEGERI (TL) (TL)
w062 | PAREELK L1/ 1] 370000 360000 |x 7.800,00 = 28.080.000,00 15.444.000,00
1063 | BAHCES OAN | g /1] 413500 403500 |x 7.600,00 . 30.666.000,00 16.866.300,00
1064 TARLA 17 1| 550000 535000 [x 7.500,00 . 40.125.000,00 22.068.750,00
1093 TARLA 17 1| 720000 432000 |x 7.500,00 . 32.400.000,00 17.820.000,00
1094 TARLA 17 1| 676000 405600 |x 7.500,00 o 30.420.000,00 10.234.125,00
3834 | MUFREZTARLA| 1 / 1 7.632,00 4579,20 [x 7.600,00 = 34.801.920,00 19.141.056,00
ALATI SABITESI
3835 | OLANKARGIR | 1 / 1| 3.668,00 220080 |x 7.600,00 - 16.726.080,00 9.199.344,00
FABRIKA
TOPLAMALAN=| 3859500 | 28.141,00 TOPLAM DEGER}= 213.219.000,00 110.773.575,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (--TL)F 213.219.000,00 110.774.000,00

Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. 03.07.2015 tarihli Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis
Vaadi ve Arsa Payl Karsihgl insaat Sé6zlesmesi kapsaminda insa edilecek yapilardan kendi
payina dusecek olan kisma denk gelecek miktarda mdulkiyet payini tapuda devralmistir (ve
karsiligina arsa sahipleri lehine ipotek vermistir). Sinpas Yapi EndUstrisi ve Ticaret A.S. s6z
konusu milkiyet paylari igin nakit bir 6édeme yapmamis olup, bunun yerine sézlesmede
belirtildigi sekilde gayrimenkullerin tamami Gzerinde yapi inga etmeyi taahhit etmistir. Bu itibarla
yukaridaki tabloda Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.ye ait hisselerin degeri bilgi amagl
gosterilmis olup, Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$.’nin 03.07.2015 tarihli Duzenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi Iinsaat Sézlesmesi'nden kaynaklanan
haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir.
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6.2

6.3

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parseller Uzerinde yer alan yapilarin yikilacak olmasi nedeni ile talebi yapan kurumun istegi
lizerine degerlemeye konu edilmemesi sebebi ile, Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yéntemi kullanilmamistir. Deger takdiri arsa degeri lzerinden yapilmistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerleme konusu taginmaz i¢in herhangi bir onayl ruhsat, proje bulunmamakta olup, belgeli
ve sifahi olarak elde edilen imar durumu bilgileri ve plan notlarina istinaden gelir indirgeme
yaklagimi kullaniimigtir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Degderleme konusu parseller igin; parsel sahipleri ile Sinpas Yapi Endistrisi ve Tic. A.$. arasinda
03.07.2015 tarihinde "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiig insaat
Soézlesmesi" diizenlenmistir. Gelir indirgeme Yaklasiminda olusturulan varsayimlarda bu sézlesmede
belirtilen hususlar ve Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic. A.$. ' den alinan bilgiler dikkate alinmistir. Buna goére;
mevcut imar durumuna gore parseller E=1.75 Prestij Hizmet Alaninda kalmaktadir. Uygulama net parsel
alani lzerinden yapilmakta olup, belediyeden ve Sinpas Yapi Endustrisi ve Tic. A.$.' den sifahi olarak
parsellerin terk sonrasi uygulamaya esas toplam alaninin 28.141,00 m? oldugu bilgisi alinmis ve alan
nakit akiminda net parsel alani olarak kabul edinilmistir.( 1062-1063-1064 nolu parseller igin ilgili
belediyeden alinan terk miktarlari disiimis, diger parsellerin terk miktarlarinin %40 lzerinde olmasina
karsin Istanbul Biyiikgsehir Belediyesinin almig oldugu kararla parselin %60 lik kismi (izerinden emsal
hesaplanacagina iligkin kararina dayanilmistir) Parsellerin tevhid edilerek lejantina ve gevre kullanimina
uygun olarak rezidans dairelerden olusan proje yapilacagi varsayiimistir.

Bu verilere ve Sinpas Yapi Endistrisi ve Tic. A.S."' den edinilen bilgilere gére Emsal ingaat Alani: 28.141
m? X 1.75 =49.246,75 m? olarak hesaplanmistir.

Ongériilen toplam satisa esas alan yaklasik 64.021 m? olacagi varsayiimistir. (Plan gérislerinde emsal
harici iskan edilebilir bodrum kat bulunmaktadir. Belediye gorlsu) Proje 6zelinde hasilat/kat karsihgi pay
oranlari arsa sahipleri icin %45, yuklenici icin %55 olarak sdzlesme ile duzenlenmistir. Degerleme
c¢alismasinda bu oranlar dikkate alinmigtir.

Tasinmazlar i¢in yatinm sureci 24 ay olarak kabul edilmistir. Asagdidaki nakit akigi tablolarinda,
degerleme tarihinden sonraki 1 Yillik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmigtir. Bu kabule istinaden insa
edilecek projenin %40 sinin 1. dénemde , % 60 inin 2. ddnemde satilacagdi kabul edilmistir.

Satis birim degerinin 1.dénemde ortalama yaklasik 8.500.-TL/m? ile gergeklesecedgi, izleyen dénemlerde
%20 oraninda artacagi varsayllmistir. Bu birim m? 6ngorilirken bdlgedeki yapili tasinmaz emsalleri
dikkate alinmis, inga edilecek projenin liks bir proje olacagdi kabul edilmistir. Ayrica, parsel sahipleri ile
yuklenici arasindaki s6zlesmesi de incelenmistir. Bu sdzlesmede yapilacak insaat icin asagari satis birim
m2 deg@eri 3.700 USD olarak belirtilmistir. Ancak, sézlesme tarihi olan 03.07.2015 tarihinde 1.-USD=
2,6924.-TL ' ye karsilhik gelmesine karsin degerleme ve rapor tarihinde ise yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL
civarindadir. Aradan gecen zaman igerisinde kurdaki artisa karsilik, tasinmazlarin bulundugu bdlgede
mevcut gayrimenkul piyasasinda satis degerlerinin ayni oranda artmadigi gézlemlenmistir. Bu nedenle
nakit akiminda kullanilan ortalama birim m? degeri 6ngoérilirken mevcut piyasadaki veriler dikkate
alinmigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayillmistir. Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Proje ile ilgili butlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
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Rapora konu parsellerin mulkiyet bilgileri incelenmis olup, 1094 parsel hari¢ tim parsellerde
Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$.'nin %55 oraninda hak sahibi oldugu gortlmektedir. 1094
parselde ise Sancaktil A.$.'nin hisselerinin %55'ini Gzerine gegirmis olmasina karsin, parselde
Maliye Hazinesinin de hissedar olmasi nedeni ile parselin %34'Une hissedardir. S6zlesmenin
degeri hesaplanirken Maliye Hazinesi hissesi Uzerinde %55 oranda anlagsma saglanacagi kabul
edilmis ve tium parseller icin paylasim orani muteahhit %55, arsa sahipleri %45 hak sahibi
olarak degerlendirilmistir.

Sozlesme kapsaminda Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. insaati yapmakla yikimli olan
taraftir. Bu nedenle insaat dair maliyetlerin tamam yiklenici firmaya ait olacaktir.

Parsellerin toplam birt alani 38.595 m? olup, edinilen bilgilere gdre net arsa alani 28.141 m?dir.
Satilabilir alan 64.020,78 m2 olarak 6ngorilmis olup, toplam insaat alani dngérisi icin diger
Sinpas Projeleri incelenmistir. incelenen projelerde ortalama olarak arsa alaninin ~3,65 kati
insaat alani olusturuldugu gértlmastur.

ingaat maliyet giderleri yiiklenici firma Sinpas Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S. Tarafindan
yapllacak olup, 2 yil icerisinde ingaatin tamamlanacagdi dngérilmustir. insaat birim maliyet
degeri ilk yil igin 1.200.-TL olarak éngrilmis, gelecek yillarda %10 artacagdi kabul edilmigtir.

Toplam ingaat alani bu proje igin net arsa alani x 3,65 olarak hesaplanmistir.

Toplam ingaat Alani

28.141,00 m? X 365 = 102.714,65 m?
1.D6nem insa 2.D6nem insa
Maliyeti Maliyeti

T:.atmam!anma 60% 40%
Yuzdesi
Tamamianan 61.628,79m? 41.085,86m?
Ingaat Alani
insaat Birim

. o . 1.200 TL/mz 1.320 TL/m2
Maliyet Degeri
Yillara Gore insa
Maliyetinin 73.954.548,00 TL 54.233.335,20 TL

Dagilimi

Satig ve pazarlama giderleri her donem icin hasilatin %5'i kadar 6ngérilmustir. Genel giderlerin ise ingaat
maliyetinin %5'i kadar olacagi 6ngdérulmugtar.

SATILABILIR ALANLAR PAYLASIM ORANLARI

Net Yiizolgiimii  Satilabilir Alan  Arsa Sahipleri Sinpas Yapi A.S.

28.141,00 m? 51.270,00 m? 45,00% 55,00%
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

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

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkullerin Uzerinde yapilar bulunmakta olup kurumun istedi Uzerinde degerlemede
yapilar dikkate alinmamistir. Tasinmazlar arsa nitelikli olarak kabul edilmistir. Tasinmazlarin
arsa nitelikli olmasi, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak kabul
edilebilir. Bu tarzda bir arsalara yatinm yapabilecek yatirrmci sayisinin az olmasina ragmen,
bdlgede bu buyuklikte bos arsa olmamasi yatinmci ilgisini arttirabilecek bir &zelliktir.
Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu disuniimektedir. Bu kapsamda
tasinmazin hentz terklerinin yapilmamis olmasi nedeni ile gayrimenkulin projeye
donusturdlmesi sirasinda ortaya gikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve ddnemsel)
riskler de dikkate alinarak risk primi %5,68 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir: % 10,32 Risksiz Oran + % 5,68 Risk Primi = %16 indirgeme orani
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| iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (SANCAKTUL) |

E YATIRIM SURECI 24
ETOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 64.020,78
|z017-2018 2018-2019 | TOPLAM |
1.dénem 2.dénem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 40,00% 60,00%
Satilan Brut Alan (Konut) 25.608 m* 38.412 m? 64.021
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 8.500 TL/m? 10.200 TL/m?
Satis Geliri (Konut) 217.670.652 TL 391.807.174 TL
GELIRLER ( Toplam ) 217.670.652 TL 391.807.174 TL 609.477.826I
NAKIT CIKISLARI
insaat Maliyetleri | [ 73.954.548 TL | 54.233.335 TL| 128.187.883]
| Satis ve Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5'i) I | 10.883.533 TLI 19.590.359 TLI 30.473.891I
[ Genel Giderler (insaat Maliyetinin %5') | [ 3.697.727 TL| 2.711.667 TL| 6.409.394]
GIDERLER (Toplam) 88.535.808 TL 76.535.361 TL 165.071.169'
|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows) | | 129.134.844 TL| 315.271.813 TL| 444.406.657 TL|

|

EiNDiRGEME ORANI (Discount Rate) 16,00%

 SINPAS YAPI END. VE TiC. A.S. | ORANSAL DAGILIM |

GELIRLER 55,00% 119.718.859 TL 215.493.945 TL

GIDERLER 100% 88.535.808 TL 76.535.361 TL

130.150.805 TL

| ARSA SAHIPLERI | ORANSAL DAGILIM |

GELIRLER 45,00% 97.951.793 TL 176.313.228 TL

GIDERLER 0% oTL oTL

215.470.651

SiNPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.S ve
ARSA SAHIPLERININ Net Bugiinkii Toplam 345.621.456 .-TL
Degeri (TL)

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.S. VE ARSA SAHIPLERININ 03.07.2015 TARIHLI
DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESI’NDEN KAYNAKLANAN HAKLARININ GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI
YONTEMINE GORE MEVCUT DURUM IiTiBARIYLE DEGERI
SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TIC. A.S. VE
ARSA SAHIPLERININ SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU
DEGERI (TL)
SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.S.
SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN HAKLARININ NET 130.150.805,00
BUGUNKU DEGERI (TL)

ARSA SAHIPLERININ SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 215.470.651,00
DEGERI (TL)

345.621.456,00
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6.4

R

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanim seklinin halihazirda bélgede mevcut
kullanimlarin tiriine gore ofis ve rezidans birimler igceren proje gelistiriimesinin uygun olacagi
disindlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan parsellerin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup
elde edilen deg@erler asagidaki gibidir.

Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

GAYRIMENKULLERIN 1/1 (TAM) HiSSESININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 2l3:219:000:00

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.S.
MULKIYETINDEKI PAYLARA DENK GELEN 110.774.000,00
TOPLAM DEGERI (.-TL)

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.S. VE
ARSA SAHIPLERININ SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU
DEGERI (TL)

345.621.456,00

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.S.
SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN HAKLARININ NET 130.150.805,00
BUGUNKU DEGERI (TL) )

ARSA SAHIPLERININ SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU 215.470.651,00
DEGERI (TL)

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespitinde iki farkh yontem kullaniimigtir. Emsal
karsilastirma yonteminde Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.’ye ait hisselerin deg@eri 6.1.
boliminde ifade edildigi tUzere bilgi amach gdsteriimis olup, Sinpas Yapi Endustrisi ve
Ticaret A.$.'nin 03.07.2015 tarihli Dizenleme $eklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiligi ingaat Sdzlesmesi’nden kaynaklanan haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir.

Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$.’nin 03.07.2015 tarihli Dizenleme Seklinde Tasinmaz
Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsili§i ingaat Sézlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin pazar
degerini tespit edebilmek i¢in en dogru ybntem, bu stzlesme kapsaminda Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.$.'nin elde edecedi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan
net nakit akisinin bugunki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme
yaklagimi béliminde yapiimistir. Bu kapsamda nihai de@er takdirinde gelir indirgeme
yontemiyle hesaplanan degerin verilmesinin uygun olacagi distnulmektedir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/milkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

istanbul ili, Kiigiikgekmece Ilgesinde yer alan 7 adet parsel igin Sinpas Yapi “miiteahhit”,
Sancak Til Sanayi A.S. ve Sancak Hava Yollari A.S.’nin ise “arsa sahibi” sifatiyla imzaladigi
03.07.2015 tarihli “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay Karsilidi insaat
Sozlesmesi eklerde yer almaktadir. Anilan sbézlesmede arsa sahipleri arsalarinin %45
oranindaki hisselerini kendi Uzerlerinde tutarken kalan %55 oranindaki hisselerini Sinpas’a
devretmeyi, Sinpas ise bunun karsiliginda arsanin tamami Uzerinde yapilar insa etmeyi (ve
dolayisiyla insa edilecek yapilarin %45’in arsa sahiplerine birakmayi) taahhut etmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir unsura 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

Degerleme konusu gayrimenkuller Gzerinde yer alan mevcut yapilara dair ruhsat ve iskan
belgeleri bulunamamistir. Diger yandan s6z konusu yapilar gayrimenkul Gzerinde eski tarihlerde
insa edilmis yapilar olup, 03.07.2015 tarihli Dizenleme $eklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa
Payl Karsilidi insaat Sézlesmesi ile sdéz konusu yapilarin yikilmasi ve yerine yeni yapilar insa
edilmesi s6z konusudur. Anilan sdzlesme kapsaminda proje gelistirme calismalari devam
etmekte olup, hentz yapi ruhsatlari veya mevzuat uyarinca alinmasi gereken diger izin ve
belgeler alinmamistir.

Tasinmazlar Uzerinde yer alan mevcut yapilar hali hazirda arsa sahipleri olan Sancak Tul
Sanayi A.S. ve Sancak Hava Yollari A.S. tarafindan kullaniimaktadir. Arsa sahipleri ile Sinpas
Yapi arasindaki “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sdzlesmesi’nin 4. maddesinde, arsa sahibinin yapilarin yikim ruhsati i¢in basvuru tarihine kadar
fiili tasarrufuna devam edebilecedi ve yikim ruhsati icin yapilacak bagvuru tarihinden sonra
gayrimenkullerde her turll tasarrufa son vererek gayrimenkulleri Sinpas Yapr'ya teslim edecegi
belirtimektedir. Yine ayni sd6zlesmenin 5.2. maddesinde arsa sahiplerinin yikim ruhsati igin
belediyeye basvuru tarihinden itibaren en ge¢ 45 gin iginde gayrimenkulleri Sinpas Yapi'ya
teslim etmesi, Sinpas Yaprnin ise gayrimenkullerin kendisine teslim edilmis olmasi kaydiyla
yikim ruhsatinin alindidi tarihten itibaren 30 glin iginde mevcut yapilarin yikimini tamamlamasi
ongdrulmektedir. Bu ¢ercevede s6z konusu taginmazlar Gzerinde yer alan yapilar mevcut durum
itibariyle arsa sahiplerinin tasarrufundadir ve kendi ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla
kullaniimaktadir. S6z konusu yapilar Sinpas Yapi tarafindan kullaniimamakta ve Sinpas Yapi
s6z konusu yapilardan herhangi bir gelir elde etmemektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin nitelidi arsai olup, bélgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamistir.
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REEL

enkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine

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

6.5.6

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

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi miuilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.”
denilmekte olup, Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.’nin arsa sahipleri ile imzaladig
03.07.2015 tarihli Diizenleme Seklinde Tagsinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sozlesmesi tebligde yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

Tebligin 30-1 maddesinde “Kat karsihdir ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindir.” denilmektedir. Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S.’nin
03.07.2015 tarihli Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sozlesmesi kapsaminda devraldigi gayrimenkul hisseleri lzerinde arsa sahipleri lehine tesis
edilmig olan ipotekler anilan teblig maddesine uygunluk arz etmektedir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmekte olup, dederleme konusu gayrimenkuller Gzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.
S0z konusu tasinmazlar Gzerinde yer alan yapilar mevcut durum itibariyle arsa sahiplerinin
tasarrufundadir ve kendi ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla kullaniimaktadir. S6z konusu
yapilar Sinpas Yapi tarafindan kullanilmamakta ve Sinpas Yapi s6z konusu yapilardan herhangi
bir gelir elde etmemektedir.

S0z konusu yapilar gayrimenkul Gzerinde eski tarihlerde insa edilmis yapilar olup, Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. 03.07.2015 tarihli Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa
Payl Karsiligi ingaat Sézlesmesi ile séz konusu yapilari yikmayi ve yerine yeni yapilar insa
etmeyi taahhut etmistir. Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$.’nin ruhsatsiz durumdaki bu
yapilari portféyiine almasi s6z konusu olmayip, Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$.’nin
Tebligin 22-1-¢ maddesi uyarinca kat karsiligi arsa satisi sézlesmesi akdettigi bagka kisilere ait
arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirmesi s6z konusudur. Bu g¢ergevede anilan
s6zlesmeden kaynaklanan haklarin “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda bir engel olmadigi dusunitlmektedir.

Bu kapsamda Sinpas Yapi ile arsa sahipleri arasinda imzalanmig olan “Dizenleme Seklinde
Tasinmaz Satig Vaadi ve Arsa Payi Karsili§i ingaat Sézlesmesi”, yiiklenici sifatiyla sézlesmeye
taraf olan Sinpas Yapr'ya belirli kosullari yerine getirdiginde gayrimenkulld satin alma hakki
tanimaktadir.

Sinpas Yapr'nin kendisini giivenceye almak ve arsa sahibinin caymasini engellemek igin tapuyu
(%55 hissesini) Gzerine almis olmasi ise, durumun niteligini degistirmemektedir. Sinpas Yapi
her ne kadar tapuyu devralmis olsa da, bu sézlesmeden kaynaklanan yiakimlultklerini henlz
yerine getirmemistir. Bu nedenle Sinpas Yapi’'nin s6z konusu sézlesmeden dogan haklarinin
karsiligi olarak portféye “arsa” olarak degil, “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak alinmasi
onerilmis ve deger tespitinde s6zlesmeden kaynaklanan yukimldlikleri de dikkate alarak bir
degerleme yapmanin dogru bir yaklagim oldudu kanaatine variimistir.
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Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takiydatlarda;

i. Mevcut yapilarin bazilarinin bulunduklari parsel disindaki parsellere tecavuzli olduguna dair
serhler bulunmaktadir. Bununla birlikte, degerleme konusu tasinmaz satis vaadi ve arsa payi
karsiligi insaat s6zlesmesinde mevcut yapilarin yikilacagi 6ngdérildiginden, s6z konusu
serhlerin degerleme konusu haklarin degerine veya devredilebilmesine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

ii. Baz1 parseller Gzerinde digerleri lehine gegis haklari olduguna dair serhler bulunmaktadir.
Rutin bir uygulamadan kaynaklanan bu serhlerin dederleme konusu haklarin degerine veya
devredilebilmesine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

iii. 1094 parsel Uzerinde Kiiglikgekmece 2. icra Mudiurligirnin cesitli tarihli mahkeme
muzekkereleri ile satisina gidildigine dair serhler bulunmaktadir. Yapilan incelemelerde séz
konusu parseldeki Maliye hissesini alabilmek i¢in Sinpas Yapi ve Sancak Tul tarafindan
Maliye'ye karsi ortakligin giderilmesi davasi acildidi, bu dava neticesinde icrada satisa gidilmesi
karari ¢iktigi, bu kararlarin icra madurliga tarafindan tapuya bildirilip serh ettirildigi; ancak daha
sonra bu parseldeki hissesini trampa yoluyla almak Uzere Maliye ile anlasildidi, icradaki satis
isleminin durdugu ve Sinpas Yapi ile Sancak Til'in mahkemeye feragat i¢in bagvuru yaptiklari,
ilgili mahkeme tapuya yazi gonderdiginde bu serhlerin kalkacadi ve serhler terkin olduktan
sonra da trampa yoluyla bu parseldeki Maliye hissesinin Sinpas Yapi ile Sancaktil tarafindan
devralinacag! anlasiimigtir. Bu itibarla s6z konusu serhler konusuz kalmis olup, degderleme
konusu haklarin degerine veya devredilebilmesine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Sonug olarak yukarida agiklanan takyidatlarin Teblig'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)

bentleri kapsaminda degerleme konusu haklarin GYO portféyine alinmasina engel teskil
etmedigi distniimektedir.
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8 - SONUC

Yapilan tim inceleme, arastirma ve hesaplamalar neticesinde, Sinpas Yapi Endustrisi ve
Ticaret A.S.’nin istanbul ili Kiiclikcekmece ilgesi’nde yer alan 7 adet parsel icin arsa sahipleri ile
yapmis oldugu 03.07.2015 tarihli Dizenleme S$eklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiligi ingaat Sdzlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin pazar degeri;

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;

SiNPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.S.
ADA-PARSEL SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN HAKLARININ NET

BUGUNKU DEGERI (NBD)

1062-1063-1064-1093-1094-3834-3835
PARSELLER =

YUVARLATILMIS TOPLAM NET

130.150.805,00 TL

130.150.000,00 TL

BUGUNKU DEGER (NBD)

kiymet takdir edilmistir.
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

153.577.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TiC. A.$. SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN HAKLARININ NET
BUGUNKU DEGERI
TL USD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC )
( % 18 )
130.150.000 36.371.004 30.915.224 153.577.000 TL
1USD = 3,5784 -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 4,2099 .-TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
g k P ;/9 Ef,f/'
@ ik f ik
Onur 0ZGUR Eren KURT
Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi Yetkili Ortagi
SPK Lisans No: 402402 SPK Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir. Anlagsmazlik halinde kurumumuzdaki kayitlar
esastir.

* Raporda belirlenen degerlere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* Tapu sicil kaydindaki takyidatlar, deger belirleme asamasinda géz 6niinde bulundurulmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez. Degerleme kurulusunun yazil
onayli 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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