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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, Uluslararasi Dederleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimigtir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
Oonceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulka kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 65 adet tasinmazin Sinpas GYO A.S. 'ye ait
Sozlesmesinin degderleme 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 gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 65 adet tagsinmazin Sinpags GYO A.S. 'ye ait
Sozlesmesinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin 26.12.2013 tarih ve SNP-1312005 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT ve degerleme isleminde gorev almis olup, 65 Adet tasinmazin
1/1(tam) hissesinin toplam nihai degeri 29.459.000.-TL'dir (KDV harig) , 65 adet tasinmazin
Sinpas GYO A.S. 'ye ait S6zlesmesinin degeri ise 24.304.000 TL dir. (KDV harig) .

A. Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimei olmustur.
S0z konusu tasinmazlari icin daha o6nce 26.12.2012 tarih ve SNP-1211005 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ISTANBUL
ilcesi : SANCAKTEPE
Bucagi
Mahallesi . SARIGAZI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No o1
Ada No
Parsel No . 1958
Alani . 55.969,36 m?
Vasfi 1 ADET 1 KATLI DUKKAN, 2 ADET 2 KATLI GARAJ BiNASI, 1 ADET 4
KATLI KAFETERYA, 27 ADET 14 KATLI APARTMAN BINASI VE ARSASI
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI
Sahibi : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz bolum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tapu Miduarligi'nden alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis
belgesi ekte sunulmustur.

Sancaktepe Tapu Mudurligi'nden alinan bilgiye gore;
Taginmazlar iizerinde; herhangibir takyidat olmadigi belirtilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmugtur:
* 29.04.2011 tarihinde ana tasinmaz tzerinde kat irtifaki kuruldugu, 05.03.2013 tarihinde ise kat
mulkiyetine gecildigi gbzlemlenmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iliskin Veriler

Sancaktepe imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan
imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Taginmazlarin bulundugu 1 pafta, 1958
parsel; 15.02.2010 — 22.08.2010 tasdik tarihli, 1/1000 élgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani
kapsaminda T+K3 lejanti ile TAKS 0,50 KAKS: 1,5, “Konut + Ticaret Alani” lejanti igerisinde yer
almakta olup imar plan notlarinin 40. maddesine istinaden imar hakki transferi yapiimigtir.

* Meclis kararlar ile toplamda 17.999,85 m?*+ 17.911,31 m? = 35.911,36 m? olarak emsal
transferleri yapilmigtir.
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PLAN NOTLARI

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

* Cekme kat ve catli kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bélim teskil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler gati
egimi igerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son kattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sacak ucuna 3 m den az yaklasmamak
sarti ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel (zerinde agac tespiti calismasi yapilacak ve
bu tespite gbre nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

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

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

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

* Ayrica bu alanlarda kiitiiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi,
mliize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve Kkiiltiirel tesisler ile ézel saglik ve 6zel
egitim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iligkin uygulama ilce belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

* Parsel buytkligi 5000 m? den biyik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
lizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye
gore uygulama yapilacaktir.

8 SNP-1312005 SANCAKTEPE AQUACITY



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Bu Plan sinirlari dahilinde imar hakki transferi yapilabilir.

* jmar Hakki Transferi: Konut, Ticaret + Konut ve Ticaret fonksiyonlarinda kalan bir diger
parsele/parsellerde transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. Maddesi kapsaminda
diizenlenecek alan sinirlari dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 &l¢ekli Sancaktepe Nazim
Imar Planinda bu bélge igin 6n gériilen yogunluk dederi arttirlamaz.

* Bu transfer islemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani iige
Belediyesi lehine bedelsiz olarak devretmek kogsuluyla gerceklegebilir. ilge belediyesi lehine
bedelsiz olarak terk edilen parselde/parsellerde egitim, saglk, park, spor ve dini tesis
fonksiyonlari yer alacaktir. Donati alani olarak olugsan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda
baska bir amacla kullanilamaz.

* Bu plan notunda belirtilen hiikiim (zerinde Sancaktepe Belediyesi Meclis kararlarinda emsal
transferleri gergeklesmistir.

* Sancaktepe Belediye Meclisinin 07.09.2010 tarih 496 sayili Kararinda “Samandira 6843 ada 1,
2, 3, 4, 5, 6, 7 parseller, Yenidogan 12 ada 13,14 parseller ve Samandira 6588 ada
3,4,5,6,12,13,14,15 parsellerin 1/1000 élgeli Sancaktepe Uygulama imar Plan

Notlarinin 40.maddesi geredi Sancaktepe figesi, Emek Mahallesi, 1 pafta 1958 parsele transfer
yapillmasi ve ayrica Samandira 6483 ada 1,2,3,4,5,6,7 parsellerin tevhidi ile tamami 4207,94 m?
olan tasinmazin dini tesis olarak Yenidogan 12 ada 13,14 parsellerin tamami 8976,36 m? olan
tasinmazin park alanlari olarak plan degisikliklerinin yapilmasi uygun bulunmusgtur.

* Sancaktepe Belediye Meclisinin 08.10.2010 tarih ve 512 sayili kararinda Samandira mevki
6258 ada 26 parselin 1/1000 élgekli Sancaktepe Uygulama imar Plan Notlarinin 40.maddesi
geregi Sancaktepe Belediyesi lehine sartli badis isleminin kabuli, emsale konu parselin
toplamda 17.999.85 m?" lik emsal dederinin Sancaktepe figesi, Emek Mahallesi 1 pafta 1958
parsele transferi yapiimasi ve 6258 ada 26 parsel tamami 10,909m? olan tagsinmazin park alani
olarak plan degisikliklerinin yapilmasi uygun bulunmusgtur.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Sancaktepe Belediyesi' nde yapilan incelemeler neticesinde tasinmazlarin bulundugu parsele
iliskin 20 den fazla imar klasérii bulundugu, arsivin gok yogun oldugu gerekgesi ile bu dosyalarin
tamaminin incelenemeyecegi bilgisi alinmistir. son tarihli klasérler tarafimiza inceletilmis olup
ayrica bolge mihendisinden parsele, Uzerindeki yapilarin yasal slrecine ve son durumu
hakkinda s6zlU bilgi edinilmistir. Asagida belirtilen bilgilerde yer alan gegmis doneme ait bilgiler
daha 6nce hazirlanan raporlardan derlenmistir. Siiregte yasanan son durum ise yapilagsma bilgi
ve belgelerinin irdelenmesi boluminde agiklanmistir.

232 -

"18.01.1993 onay tarihli 1/1000 &lgekli Sarigazi Islah imar Planinin 04.09.2003 tarihli plan
tadilat! ve plan notlarina gére 02.05.2008 tarihinde 27 konut blogu, ticaret blogu ve sosyal tesis
icin Yapi1 Ruhsatlari diizenlenmigtir.

* [SKi Genel Miidiirliigii tarafindan yapilarin Omerli ve Elmali Baraj Havzasinin Uzun Mesafeli
Koruma Alaninda kaldigi yapilarin dayanagi olan 18.01.1993 onay tarihli 1/1000 6/¢ekli Sarigazi
Islah imar Planlari ve 04.09.2003 tarihli plan tadiline iliskin olarak ISKi gériigii alinmamasi
nedeni ile agilan dava sonucunda 18.01.1993 onay tarihli 1/1000 &lgekli Sarigazi Islah imar
Planlar, istanbul 1. idare Mahkemesinin 2008/207 Esas sayili 2008/1608 karar nolu ve istanbul
2. [dare Mahkemesi'nin 2007/879 Esas sayili 2008/1710 Karar nolu karariyla iptal edilmistir.

* fstanbul Bliyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanligi Sehir Planlama Mdid(irliigi
tarafindan ISKi“den gériis alinarak ilgili yasalar ve yénetmelikler dogrultusunda hazirlanan
1/5000 6lgekli Sarigazi Nazim Gmar Plani 16.01.2009 tarih 75 sayili Meclis Karari ile kabul
edilmis olup 06.02.2009 tarihinde Bliyliksehir Belediye Bagkaninca onanmigtir. Plan notlarinda
“18.01.1993 onay tarihli 1/1000 élgekli Islah imar Planlari iptal edilmeden énce bu planlara gére
verilen haklar miktesep hak kabul edilip uygulamalar bu ruhsatlar lzerinden yapilacaktir. Yeni
yapilacak ruhsat uygulamalarinda ise 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani hiikiimleri gecerli
olacaktir.” hiikmi eklenmigtir. Ancak rapora konu gayrimenkuller igin alinmig olan insaat
ruhsatlari 06.02.2009 onay tarihli 1/5000 6i¢ekli Nazim imar Planinca kazanilmis hak sayiimakta
iken istanbul 1. idare Mahkemesinin 2008/207 Esas sayili ve Istanbul 2. idare Mahkemesinin
2007/879 Esas sayili kararlariyla konu planlar iptal edildiginden 06.10.2008 tarihli Sarigazi
Belediye Baskanligi yazisi ile degerleme konusu tasinmaz (zerindeki ingaat faaliyetinin
durdurulmasi istenmistir.

* 5747 sayill yasa ile Yenidogan, Samandira ve Sarigazi kademe belediyeleri birlestirilerek
Sancaktepe flge Belediyesinin kurulmasi, bélgenin 1/5000 élgekli Nazim imar Planlari agisindan
tekrar ele alinmasi gerekliligini ortaya koymus, 24.11.2009 tarihinde 1/5000 6/cekli Sancaktepe
nazim imar Plani onaylanarak yiiriirliige girmistir. Nazim Plan geredi hazirlanan 1/1000 Olgekli
Sancaktepe Uygulama imar Plani 15.02.2010 tarihinde Biiyiiksehir Belediyesince onanarak
yurdrliige girmistir.

* 15.02.2010 tarihli 1/1000 élgekli Sancaktepe Uygulama imar Planina gére 11.11.2010 tarihli
avan proje onaylanmis ve proje kapsaminda yer alan baz/ bloklar igin 17.06.2010 tarihli Yapi
Ruhsatlari diizenlenmigtir."
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlara ait 11.11.2010 tarihli avan proje onaylanmis ve proje kapsaminda yer alan bazi
bloklar icin 17.06.2010 tarihli Yapi Ruhsatlari dizenlenmis daha sonra 15.02.2011 tarihli mimari
proje kapsaminda 15.02.2011 tarihli tadilat ruhsatlari ve son olarak 28.04.2012 tarihli tadilat
ruhsatlar onaylanmistir. 22.02.2013 Tarihli iskan belgeleri onaylanmistir. Ruhsat/iskan bilgileri
asagidaki tabloda gosterilmistir.

PROJEDEKI | GEGERLI |  ESKi ILK ILK TADILI 1 TADILI ISKAN ISKAN BAG"Y!SIZ TOPLAM
RUMUZU |BLOK ADI(BLOK ADI RUHS-’A-T RURSAT RUHS-;A-T RURSAT TARIHI SAYISI Sl ALANI
TARIHI SAYISI TARIHI SAYISI SAYISI
LIKYA A A3 15.02.2011 | 363471-865 | 28.04.2011 | 396430-2743 | 22.02.2013 | 647727-2153 34 5138.52
LIKYA B A2 15.02.2011 | 363470-864 | 28.04.2011 |396433-2744 | 22.02.2013 |647728-2154 34 5.138,52
LIKYA © Al 15.02.2011 | 363433-851 | 28.04.2011 | 396444-2746 [ 22.02.2013 | 647729-2155 34 5.138,52
LIKYA D B2 15.02.2011 | 353474-866 | 28.04.2011 | 396446-2747 | 22.02.2013 | 647730-2156 44 4.663,17
LIKYA E Bl 15.02.2011 | 363485-855 | 28.04.2011 |396435-2745| 22.02.2013 |647731-2157 44 4.663,17
FRIGYA F C1-3 17.06.2010 | 300888-2151 | 15.02.2011 | 363485-869 | 22.02.2013 | 647732-2158 44 474252
FRIGYA G Cl1-2 17.06.2010 | 300889-2152 | 15.02.2011 | 363481-868 | 22.02.2013 | 647733-2159 44 4428.99
FRIGYA H C1-1 17.06.2010 | 300890-2153 | 15.02.2011 | 363478-867 | 22.02.2013 |647734-2160 44 474252
FRIGYA | C2-3 17.06.2010 | 300891-2154 | 15.02.2011 | 363494-873 | 22.02.2013 | 647736-2161 44 474252
FRIGYA J C2-2 17.06.2010 | 300892-2155 | 15.02.2011 | 363492-872 | 22.02.2013 | 647739-2163 44 4428.99
FRIGYA K C2-1 17.06.2010 | 300893-2156 | 15.02.2011 | 363489-871 | 22.02.2013 |647740-2164 44 474252
FRIGYA L* D1-2 15.02.2011 | 363497-875 22.02.2013 |647741-2165 44 4.428,99
FRIGYA M* D1-1 15.02.2011 | 363496-874 22.02.2013 |647743-2166 44 4.428,99
FRIGYA N* D2-2 15.02.2011 | 363500-877 22.02.2013 |647744-2167 44 4.428,99
FRIGYA O* D2-1 15.02.2011 | 363499-876 22.02.2013 |647745-2168 44 4.428,99
KARYA p* El 15.02.2011 | 363505-880 22.02.2013 |647747-2169 55 5.767,73
FRIGYA R* D3-2 15.02.2011 | 363504-879 22.02.2013 |647749-2170 44 4.428,99
FRIGYA S* D3-1 15.02.2011 | 363502-878 22.02.2013 | 647750-2171 44 4.428,99
KARYA T E2 15.02.2011 | 363452-858 | 28.04.2011 | 396426-2742 | 22.02.2013 | 647751-2172 55 5.767,73
FRIGYA u F1-2 15.02.2011 | 363453-859 | 28.04.2011 | 396411-2738 [ 22.02.2013 | 647753-2173 34 452191
FRIGYA Vv F1-1 15.02.2011 | 363455-860 | 28.04.2011 | 396420-2740 | 22.02.2013 | 647757-2147 34 4.521,91
KARYA Y B3 15.02.2011 | 363463-861 | 28.04.2011 |396415-2739 | 22.02.2013 |647759-2175 55 5.767,73
FRIGYA z F2-2 15.02.2011 | 363466-862 | 28.04.2011 | 396406-2736 [ 22.02.2013 | 647762-2176 34 452191
FRIGYA AA F2-1 15.02.2011 | 363468-863 | 28.04.2011 | 396407-2737 | 22.02.2013 | 647763-2177 34 4.521,91
FRIGYA AB G3 15.02.2011 | 363449-856 | 28.04.2011 |396396-2731| 22.02.2013 |647776-2179 33 4.456,87
FRIGYA AC G2 15.02.2011 | 363450-857 | 28.04.2011 | 396399-2732 | 22.02.2013 | 647767-2180 33 4.156,06
FRIGYA AD Gl 15.02.2011 | 363439-854 | 28.04.2011 | 396403-2734 | 22.02.2013 | 647771-2181 33 4.456,87
5_?::;:" AE S. Tesis 15.02.2011 | 363434-852 | 28.04.2011 | 396392-2730 [ 22.02.2013 | 647774-2182 1.415,58
OTOPARK AF Otopark2 | 15.02.2011 | 363430-850 | 28.04.2011 | 396382-2727 | 22.02.2013 | 647778-2184 40784.47
OTOPARK AG Otopark1 [ 17.06.2010 | 300886-2149 | 15.02.2011 | 363488-870 | 22.02.2013 | 647775-2183 29126.48
TiCARET TiCARET 15.02.2011 | 363488-849 | 28.04.2011 | 396386-2729 | 22.02.2013 | 647779-2185 14 2.930,61
*saretli bloklarin tadilat ruhsati bulunmamaktadir.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar i¢cin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmistir. Degerleme tarihi itibar ile
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingaat tamamlanmistir. Taginmazlara ait
dosyasinda gorilen 16.08.2012 tarihli seviye tesbit tutanaginda insaat seviyesi % 100 olarak
belirtilmistir.

Asagida belirtilen bloklar igin yapi kullanma izin belgeleri alinmis durumdadir. Bu belgeler Sinpas
GYO A.S.'den elde edilmis olup bilgiler Sancaktepe Belediyesi'nde teyit edilmistir. Tim iskan
belgeleri 22.02.2013 tarihlidir. A3 blok igin 647727-2153 numarali, A2 blok icin 647728-2154
numarali, Al blok i¢in 648729-2155 numarali, B2 blok i¢in 647730-2156 numarali, B1 blok igin
647731-2157 numarali, C1-3 blok icin 647732-2158 numarali, C1-2 blok icin 647733-2159
numarali, C1-1 blok igin 647734-2160 numarali, D3-1 blok igin 647750-2171 numarali, D3-2 blok
icin 647749-2170 numarali, E1 blok icin 647747-2169 numarall,

G1 blok i¢in 647771-2181 numaral, G2 blok i¢in 647767-2180 numaral, G3 blok i¢in 647776-
2179 numarali, F2-1 blok i¢in 647763-2177 numarali, F2-2 blok i¢in 647762-2176 numarali, F3
blok igin 647759-2175 numarali, F1-1 blok igin 647757-2147 numarali, F1-2 blok i¢in 647753-
2173 numarali, E2 blok i¢in 647751-2172 numarali,

D2-1 blok icin 647745-2168 numarali, D2-2 blok igin 647744-2167 numarali, D1-1 blok igin
647743-2166 numarali, D1-2 blok icin 647741-2165 numarali, C2-1 blok icin 647740-2164
numarali, C2-2 blok igin 647739-2163 numarali, C2-3 blok igin 647736-2161 numarali, sosyal
tesis igin 647774-2182 numarali, otopark 1 igin 647778-2184 numarali, otopark 2 igin 647775-
2183 numarall, ticaret blogu igin ise 647779-2185 numarali yapi kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir. iskan belgeleri (ist kisimdaki tabloda tarih ve numaralari ile belirtilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili isleri Atatirk Mabh.

Bilgi Sok. No:14 Kat:3 adresinde faaliyet gosteren, Vektdr Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmgtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Emek Mahallesi, Ordu
Caddesi Uzerinde yer alan 55.969,36 m? alana sahip 1 pafta 1958 parselde insa edilmis olan
Sinpas Aquacity 2010 projesi kapsaminda yer alan 65 adet bagimsiz bolimdir. Bu bagimsiz
boélimlerin 51 tanesi konut nitelikli, 14 tanesi ise ticari niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu parsel , Sancaktepe Sarigazi Emek Mahallesi'nde
yer almaktadir. Parsele ana ulagim Atatirk Caddesi (Baraj Yolu) ve Ordu Caddesi vasitalari ile
saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri ve apartman ve
gecekondu tipinde konut yerlesim birimleri yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut siteleri;
Sari Belde Sitesi, Merit Life, Simple City, Akasya Evleri, Agaoglu Eltes Giinesi, idealist Kenttir.
Siteler haricinde orta gelir grubuna hitap eden bdélgede site yerlesim birimlerinde agirlkh olarak
orta Ust ve Ust gelir grubu ikamet etmektedir.

Bolge, 1. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir. Site Sile Otoyoluna yaklasik 3.3.5 km.; TEM
otoyoluna yaklasik 5.5-6 km. mesafede yer almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Ozel araglarla ve toplu tagima aragclari ile ulasim saglanabilmektedir. Taginmazlarin bulundugu
projeye Dudullu ve Sancaktepe merkezinden Atatirk Caddesi(Baraj Yolu) ve Ordu Caddesi
vasitasi ile ulagilabilmektedir.

Sancaktepe Belediyesi ve DAP Yapi Projesi ile Dudullu Organize Sanayi Bolgesi ve IMES
Sanayi Bolgesi nirengi noktasi olarak gosterilebilir.

SANCAKTEPE ILCESI KONUM
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PROJENIN MEVKII

Sarigazi Merkez

Tasinmazlarin Yer Aldig
Sinpas Aquacity 2010

Samandira Askeri
Havalani

Samandira
Merkez

Samandira Askeri

Havaalani . DL
' Sinpas GYO Lagiin
istanbul
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Sinpas Aquacity 2010 projesi toplamda 55.969,36
m? alan Uzerinde 3 etapda inga edilmistir. Sitenin etrafi duvarlar ile gevrilidir. Sitede daireler
teslim edilmis, yasam baslamistir. Bloklarin etrafinda ¢evre dizenlemeleri yapilmistir. Sosyal
tesisleri, yluzme havuzu, givenlik, ¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapali otopark alanlar
mevcuttur. Blok isimleri Likya, Frigya ve Karya olmak Uzere 3 farkli segenek olarak
tasarlanmistir. Site bunyesinde toplamda 31 adet blok bulunmaktadir. ( 2 adet otopark blogu yer
altinda yer almaktadir.) 27 Adet Konut blogu, 1 adet ticaret blogu, 1 adet sosyal tesis blogu ve 2
adet otopark blogu yer almaktadir. Projede 14 adet ticari 1.118 adet konut olmak tzere toplamda
1.132 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.Projenin orta boliminde 8.345 m? alanli yapay golet
bulunmaktadir.

15 SNP-1312005 SANCAKTEPE AQUACITY



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

REEL

e Gayrimen|

SNP-1312005 SANCAKTEPE AQUACITY

16



LIKYA BLOKLAR

Proje bunyesinde yer alan A - B - C - D - E Bloklar Likya tipi bloklardir. Toplam 5 adet Likya tipi
blok bulunmaktadir. A- B- C Bloklarda 34 er adet, D ve E Bloklarda 44 er adet bagimsiz bolim
yer almakta olup herbir blok 2 bodrum + zemin + 10 normal kat- ¢ati arasi kattan olusmaktadir.

FRIGYA BLOKLAR

Proje bunyesinde yer alan F- G- H- I- J- K- L- M- N- O- R- S- U- V- Z- AA- AB- AC- AD Bloklar
Frigya tipi bloklardir. Toplam 19 adet Frigya tipi blok bulunmaktadir. F- G- H- |- J- K- L- M- N- O-
R- S Bloklarda 44 er adet, U- V- Z- AA Bloklarda 34 er adet AB- AC- AD Bloklarda 33 er adet
bagimsiz bolim yer almakta olup herbir blok 2 bodrum + zemin + 10 normal kat- gati arasi

kattan olugsmaktadir.
KARYA BLOKLAR

Proje blnyesinde yer alan P- T- Y Bloklar Karya tipi bloklardir. Toplam 3 adet Karya tipi blok
bulunmaktadir.Herbir blok da 55 adet bagimsiz bélim yer almakta olup herbir blok 2 bodrum +
zemin + 10 normal kat- ¢ati arasi kattan olugmaktadir.
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TICARI BLOK

Parselin Atatlirk Caddesi cephesinde bulunan tek kattan olusan blok ticaret blogu olarak
adlandinimigtir. Bu blokta toplam 14 adet ticari birim yer almakta olup mimari projelerinde 1.
bodrum kat -zemin kat olarak tanimlanmislardir.

SOSYAL TESIS AE BLOK ( MiSYA KLUP)

Sosyal tesis parselin orta kisimda, Likya Bloklarin 6n cephesinde yapay gélet kiyisinda yer
almaktadir. 2 bodrum, zemin + 1 normal kat olarak tanimlidir. 2. Bodrum katinda bahg¢e sulama
deposu, bahge sulama mekanik alani, agik ve kapali havuz denge deposu, Kapali havuz
mekanik alani, sarni¢ ve sarni¢ mekanik alani bolimleri; 1. Bodrum katta tesisat odasi-depo,
duslar, soyunma odalari, sauna; zemin katinda kapali havuz, giris, lobi, Cafe, WC boélumleri, 1.
Normal katta fitness salonu ve idari ofisler tanimlanmistir.Ortak alan mahiyetinde olup bagimsiz
bolim numarasi tanimlanmamistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi  B.AK
Yapi Nizami © BLOK
Yapi Sinifi T IVA-IB
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik : MEVCUT
Su * MEVCUT

Isitma Sistemi  : MEVCUT
Kanalizasyon ' MEVCUT

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor

Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe * GRANIT SERAMIK

Park Yeri © MEVCUT

Givenlik © MEVCUT

Manzarasi " LAGUNLER

Cephesi . DORT CEPHE

Deprem

. . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bélgesi

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Bagimsiz bodlumler dekorasyonlu ve dekorasyonsuz olarak iki sekilde teslim edilmektedir.
Dekorasyonu tamamlanmis daireler degerleme listesinde belirtiimiglerdir. Dekorasyonsuz
dairelerin teslim kosullar ise su sekilde tanimlanmig olup; i¢-dis tim kapi ve pencere sistemleri
tamamlanmisg, elektirik, dogalgaz altyapilari hazir, duvarlarin ince sivalari yapiimig sekilde teslim
edilmektedir. EKli listede belirtlen ve i¢c mekan tefriglerinin yapilmis oldugu bélimlerde i¢
mekanlar Kaliteli yapi malzemeleri ile bezenmis durumdadirlar. Odalar ve salonlar zeminler
parke, duvarlar saten boya, i1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda
ankastre urlnler banyoda kivet vb. dGrinler bulunmaktadir.

Ticari birimlerin bir kismi natamam durumda olup bir kismi etkin olarak isletiimektedir. Natamam
durumda olanlarin cam, kapi dogramalari hazir durumda olup zemin désemeleri ve duvar boyasi
kullanim amacina gore kiraci firmaya birakilmistir. Bu sekilde yapilmaktadir. halihazirda ticari
birimlerde market, kuafér ve satis ofisi etkin olarak galigsmaktadir. Diger ticari birimlerin kira
sozlesmelerinin hazirlanmis oldugu belirtiimis olup halihazirda kullanim baslamamistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasr'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdad'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh 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 Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Ulkedeki endiistriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40' bu sehirden saglanmaktadir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardr.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sancaktepe Ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagh Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgcesine bagh Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize Kkiyisi
olmayan Sancaktepe, glneyinde Kartal, gineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydodusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

2010 yilinda yapilan Adrese Dayali Niifus Kayit sonuglarina gére llgenin niifusu 256.442' dir. Bu
veriye goére, Istanbul’da km?ye 2.427 kisi diserken, ilcede km?ye 4.144 kisi diismektedir.
Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin {izerindedir.

lice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza niteligi
tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan boélge, Kurtkdy Sabiha Gokgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulasim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizlh dislis yasadigi, biyime
donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektortiin bliylimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve duslik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi
oranda hareketlenme gorilmdstir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, distk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiniin, 6zellikle de konut
sektorinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi disis yonunde egilim gostermeye baglamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu doénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gortldigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir donemden geg¢mis olsa da bu dénem
icerisinde oOzellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegdi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gorilmdstar.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlisim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstiridlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim iglemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gortlmustur.

2013 yil sonuna dogru agiklanan Insaatta biiyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yizde 2.9 bliyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biiyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
blylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilindaki beklentilerde, yaklasan yerel segimler ve cumhurbaskanligi segimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusinulmektedir. Ancak kentsel donisimin olacadr bodlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu boélgede karisik bir gelisim gértilmekte olup bélgenin
liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gdzlemlenmistir. Yakin
cevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mustakil konut yapilarn yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyuk 6lgekli miteahhid firmalarin genelde insaat yaptigi
IUks konutlarin bulundugu bir bélgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Imar Midirligi, Sancaktepe Tapu
Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
*  Tem Otoyoluna,Sancaktepe merkeze yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bdlgede konumlanmaktadirlar.

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

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

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 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergcek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre duzeni ve arsa alanlarina iliskin duzeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizhidi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli digUrulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iliskin yapiimig olan dederleme calismasinda;

Sinpas Aquacity 2010 istanbul blinyesindeki 65 adet bagimsiz bélimiin degerlemesinde Emsal
Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.

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

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Satilik Emsaller

*  Kentsel Gayrimenkul
Tel 0507 540 40 37

*Yapilan goriismede 1+1, 2+1 3+1 ve 4+1 daire segeneklerinin halihazirda satista oldugu bilgisi
alinmistir. 1+1 dairelerin 56-74 m? araliginda pazarlandigi ve 235.000-300.000 TL araliginda
bedeller istenmektedir. 2+1 dairelerin minimum pazarlanan alani 95 m? olup minimum satis
bedelinin ise 345.000 TL'den basladigi bilgisi alinmigtir. 3+1 daireler 143 m? den baglayan
segeneklerle pazarlanmaktadir. Minimum satis bedeli ise 500.000 TL dir. 4+1 daireler ise sinirh
sayida olup 230 m? olarak pazarlanmaktadir. 650.000 TL bedel istenmektedir. 4+1 plan tertipli
daireler dubleks tipindedir. Alt katta 4 adet oda ve giris holi bulunmakta olup Ust katta salon,
aclk mutfak ve teras bolimleri yer almaktadir. Yukarida belirtilen daireler dekorasyonludur.
Dekorasyonsuz dairelerle dekorasyonlu daireler arasinda 20.000-40.000 TL civarinda bir fark
oldugu bilgisi alinmistir. (Kentsel Gayrimenkul tarafindan 2. el daire satislari yapilmaktadir. )

SATILIK | 230[-m2 |  650.000[.-TL | 2.826] .-TLMW

* Aytemiz Emlak
Tel 0216 444 23 14

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede ara katta ve 3+1 plan tertibi ile 148 m?
olarak pazarlanan daire i¢in 500.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 148[-m2 | 500.000[.-TL | 3.378] .-TL/M?

* Turyap Sancaktepe
Tel 0216 622 19 30

Simple City projesinde yer alan tasinmaz 2+1 planh olup 100 m? olarak pazarlanmaktadir.

Donatilari olan bir site igerisinde olup Meclis Mahallesi'nde konumlanmigtir. Daire i¢in 300.000
TL istenmektedir.

SATILIK | 100[-M2 | 300.000[.-TL | 3.000[ .-TL/M?

* Turyap Sancaktepe
Tel 0 216 622 19 30

216 Sancaktepe Konutlari'nda yer alan emsal tasinmaz 2+1 planli olup 95 m? olarak
pazarlanmaktadir. Tasinmaz kpali otoparkli ve havuzlu iskanl bir sitede konumlanmistir.
Tasinmaz i¢in 205.000 TL istenmektedir. Kemal Turkler Mahallesi'nde yer almaktadir.
Degerleme konusu tagsinmazlara gore serefiyesinin daha distk oldugu distnulmektedir.

SATILIK |  95|-mz |  205.000[.-TL | 2158 .-TLMW?
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Kiralik Emsaller

* Remax ABC

Tel 0216 526 46 26

* Eltes Gunesi Sitesi'nde yer alan taginmaz 1+1 planh olup 80 m? olarak pazarlanmaktadir.
istenen kira bedeli 800 TL dir. (m? birim fiyat 10.-TL/ay)

*

Eltes Giinesi Sitesi'nde yer alan tasinmaz 2+1 planh olup 100 m? olarak pazarlanmaktadir.
istenen kira bedeli 1200 TL dir. (m? birim fiyat 12.-TL/ay)

KIRALIK |  100[.-m2 | 1.200.-TL | 12| -TLM?

* Aytemiz Emlak
Tel 0216 444 23 14

* Tasinmaz ayni projede yer almaktadir. 4+1 planl olup 217 m? olarak pazarlanan daire igin
1.800 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 217]m | 1.800[.-TL | 8] -TLUMm

*  Kentsel Hizmetler

Tel 0 507 540 40 37

* Tasinmazlarla ilgili genel gorus alinmistir. 1+1 dairelerin 800-900 TL, 2+1 dairelerin 100-1200
TL, 3+1 dairelerin 1200-1500 TL araliginda, 4+1 dairelerin ise 1500-1800 TL araliginda
kiralanabildigi bilgisi alinmigtir. (Ortalama m? birim fiyat 13.00.-TL/ay olarak hesaplanmistir. )

KIRALIK |  100[.-m2 | 1.200.-TL | 12| -TLM?
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Satilik ve Kiralik Ticari Emsaller

*  Turyap Sancaktepe
Tel 0216 622 19 30

Tasinmaz Sancaktepe merkezde zemin katta yer almaktadir. Herhangi bir AVM veya site
icerisinde yer almamaktadir. 40 m? olarak pazarlanan dikkanin Carsamba pazari mekisinde
oldugu belirtilmistir. 125.000 TL istenmektedir.

SATILIK | NE 125.000[-TL | 3.125] -TLMW?

* Turyap Sancaktepe
Tel 0216 622 19 30

Tasinmaz Baraj Yolu uzerinde yeni bir binanin altinda ofis ve showroom kullanimina uygun
tiptedir. 420 m? olarak pazarlanmaktadir. Tasinmaz i¢in 4750 TL kira istenmektedir.

KIRALIK |  430[-m2 | a7s0[-TL | 1105 .-TL/M?

* Optimum Yatirim
Tel 0534 546 88 88

Tasinmaz Sancaktepe merkezde yer almaktadir. Zemin katta cadde izerinde yer alan emsal
tasinmaz 417 m? olarak pazarlanmaktadir. iki kattan olusmakta olup zemin kat 256 m?, (st kat
ise 161 m? kullanim alanlidir. Tasinmaz i¢in 1.400.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 417[-m2 | 1.400.000[-TL | 3.357] -TLUMW?

*  Anas insaat
Tel 0216 621 39 62

Kemal Turkler Mahallesi'nde cadde Uzerinde yer alan emsal tasinmaz 2 kattan olugsmaktadir. 130
m? zemin kat 130 m? bodrum kat kullanimindan olusan tasinmaz 260 m? toplam kullanim alanina
sahiptir. Tasinmaz igin 1.250.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 260[-m2 [ 1.250.000[.-TL | 4.808] .-TLM?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu boélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 2.500.-TL/m? ile 3.700.-TL/m? araliinda degistigi
belirlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 3.225 TL/m? takdir edilmigtir. Prestijli projelerde
konumlu olan ticaret birim m? degerlerinin ise 2.500.-TL/m? ile 8.000.-TL/m? arahiginda degistigi
g6zlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 3.581 TL/m? takdir edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirnimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir. Bu yontem ile 65 adet
bagimsiz bolim igin toplam degerinin 29.459.000.-TL olarak takdir edilmistir

Asagidaki tablolarda konut ve dikkan birim m? hesaplamalarinda 6rnekleme olarak 100 m? lik
birimler alinmistir.

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

DEGERLEME
o TURYAP KENTSEL .
BILGI KONUSU . AYTEMIZ EMLAK
TASINMAZ SANCAKTEPE | GAYRIMENKUL
SATIS FIYATI 300.000 275.000 500.000
SATIS TARIHI -
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 100 74 148
BIRIM M2 DEGERI 3.000 3.716 3.378
o BENZER ORTA KUGUK ORTA BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% -10% 7%
KAT
S BENZER BENZER BENZER
KATA iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
i o BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA iLiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA IYI
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 7% 7%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 6% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 4% -11% -4%
DUZELTILMIS DEGER 3.225 3.132 3.304 3.240
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET)

DEGERLEME :
S OPTIMUM . TURYAP
BILGI KONUSU ANAS INSAAT
TASINMAZ YATIRIM SANCAKTEPE
SATIS FiYATI 1.400.000 1.250.000 125.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 417 260 40
BiRIM M2 DEGERI 3.357 4.808 3.125
S ORTA BUYUK | ORTABUYUK ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 10% -10%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
) S BENZER BENZER ORTA KOTU
FONKSIYONA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 10%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE
e . . 0, 9 0,
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ivi BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% -20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 9% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 100 100 100
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 0% -11% 0%

DUZELTILMiS DEGER
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel tzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatinnmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada kapitalizasyon orani konut
Uniteleri igin %5,0 ticaret Uniteleri icin % 6,8 olarak kullanilmigtir. Bu oran ile elde edilen deger
ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorulecegi lUzere, 65 adet taginmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 28.564.000.-TL
olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile
elde edilen degerleri EK-5 deki listede belirtilmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, baytklUkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine varilmistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Kargilagtirma Yaklagsimina gore;
65 adet bagimsiz boélimun toplam degeri: 29.459.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.$.'ye ait s6zlesmenin degeri yaklasik ( % 82,5) ~ 24.304.000 TL dir.

= Gelir Indirgeme Yaklagimina gére;
65 adet bagimsiz bolimun toplam degeri : 28.564.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.$.'ye ait s6zlesmenin degeri yaklasik ( % 82,5) ~ 23.565.300 TL dir.

iki deger arasinda farkhlik oldugu gériilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gdzoninde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasimi
yonteminde ise degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimunde 65 adet tasinmaz icin emsal
karsilagtirma yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bdlim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bdélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. Ozelliklere baglh olarak degistigi gozlemlenmistir. Yine ticari mudlklerde birim m2
degerlerinin tasinmazlarin bulunduklarn kat, konum, alan gibi unsurlara bagh olarak degistigi
g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklan kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bolimin
tamamlanmig durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtilmistir. Listede belirtiimis olan her bir
bolimin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhig A.S. tarafindan Imar
Yonetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m?den kigik konutlar i¢in %1, 150 m?den buyik
konutlar ile igyerleri icin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.
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Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Sinpas GYO A.S. ile Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. ve incesu insaat Enerji
Sanayi ve Ticaret A.S * arasinda yapilan 20.08.2007 tarihli Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi
uyarinca %35 kat karsiligi esasina dayali bir anlagsma yapilmis olup, hasilatin %65“inin Sinpas
G.Y.O AS. ye ait olacagi ve maliyetin tamaminin Sinpas G.Y.O A.S.“nin Ustlenecegi”
belirtiimektedir.

incesu Insaat Enerji Sanayi ve Ticaret A.S ( Stoneks Madencilik ve Dogaltas sanayi ve
Pazarlama A.S. Olarak degismistir.) kendi mulklerini (zerine gegirmis olup s6zlesmede kendi
adina ayrilan % 35 payin % 50 sini almis durumdadir. Diger % 50 pay Seranit Granit Seramik
Sanayi ve Ticaret A.S." ye ait olup, bu firmaya s6zlesme karsiligi disen toplam pay % 17, 5 olup
bu pay Sinpas GYO A.$'nin hisselerinden ayrilacaktir.( Bu baglamda 65 adet taginmazdan
Sinpas GYO A.$ hissesine diisen toplam pay % 82,5 olacaktir.)

* jncesu insaat Enerji Sanayi ve Ticaret A.S 'nin unvani Stoneks Madencilik ve Dogaltas sanayi
ve Pazarlama A.S. Olarak degismisgtir.

65 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU

65 Adet Tagsinmazin
Degeri Degeri

TOPLAM (.-TL) 29.459.000,00 29.459.000,00

TOPLAM (.-USD) 14.583.663,37 14.584.000,00

65 ADET TASINMAZIN SINPAS GYO A.S'YE AIT
SOZLESMESININ DEGERI (%82,5)

65 Adet Tasinmazin
Sinpas GYO A.S' ye Ait
Sozlesmesinin
Yuvarlatiimis Degeri

65 Adet Taginmazin
Sinpas GYO A.$' ye Ait
Sozlesmesinin Degeri

65 Adet Tagsinmazin Yuvarlatilmig

TOPLAM (.-TL)

24.303.675,00

24.304.000,00

TOPLAM (.-USD)

12.031.522,28

12.032.000,00
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek 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 Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin her birinin kira degerleri EK-4' deki listede belirtilmigtir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel iizerindeki yapilarin iskan izninin bulunmasi ve
kat mulkiyetinin  kurulmus olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadidi, "bina" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyine
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari Ozelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmig ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi gdéz 6ninde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 65 adet tasinmazin Sinpas GYO A.S. 've ait
Sozlesmesinin

26.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;

24.304.000 .-TL
(Yirmi Dort Milyon Ug Yiiz Dort Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
26.162.631 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

65 ADET TASINMAZIN SINPAS GYO A.S'YE AIT SOZLESMESININ DEGERI (%82,5)
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
24.304.000 12.031.683 8.497.902 26.162.631
1USD = 2,0200 .-TL

1EURO= 2,8600 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
et

Eren KURT A. Ali YERTUT

Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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