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DEGERLEME RAPORU OZETI
- Degetlemeyi Talep Eden Kurum /Kisi:
- Degerleme Stiresi:
- Sozlesme Tarihi ve No:
- Degerlenen Miilkiyet Haklarz:

- Raporun Konusu:

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler:

- Adres:

- Sahibi:
- Mevcut Kullanici ve Kullanimi:

- Tapudaki Incelemesi:

- Imar Durumu:

Rapor No: 2013/SGYO/01-R2

SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.
20 Isgiini

02.12.2013

Tam miilkiyet

Istanbul Tli, Sisli Tlcesi, Merkez Mahallesi, 1157 ada
3 parsel tzerinde konumlu I-Tower Bomonti
Projesi'nde  “SINPAS  Gayrimenkul ~ Yatiim
Ortakligt A.S.” portfdytinde yer alan toplam 32 adet
bagimsiz bolimin piyasa rayi¢ degerinin tespiti.

Merkez Mahallesi, Cifte Cevizler Dere Yolu
Caddesi, I-Tower Bomonti, No:3,

Bomonti - Sisli / ISTANBUL

SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Gayrimenkuller mevcut durumda bos vaziyettedir.

Gayrimenkuller tizerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarr)

MIA—l ile isaretli Merkezi Is Alanlari
(Bkz. Imar Durumu Incelemest)

Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Sonucu:

Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 45.420.000 TL $ 19.577.000 € 15.934.605
Maliyet Yaklagimi Y6ntemi: Kullanilmamustir.

Gelir Indirgeme Yéntemi: 46.192.000 TL $ 22.304.000 €16.291.750
Gayrimenkul Degeri: 45.420.000 TL $ 19.577.000 € 15.935.000

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=2,0710-TL; 1,-Euro=2,8353-TL; (25.12.2013 tarihli TCMB alis kurlarr) olarak kabul

edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler:

- Sorumlu Degerleme Uzman:

- Degerleme Uzmani:

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul

Ahmet Cem DEMIROYZ — Lisans No: 401095

Muammer EMANET — Lisans No: 401074
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1 RAPOR BILGILERI

Rapor Tarihi:
Revizyon Tarihi

Rapor No:

Raporun Tiirli ve Amact:

Raporu Hazirlayanlar:

Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzman:

Degerleme Tarihi:

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Gecgmis Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan
Son Ug Degerlemesine Iligkin Bilgiler

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin Agiklama:

Rapor No: 2013/SGYO/01-R2

26.12.2013
26.12.2014

2013/SGYO/01-R2

(Bu rapor, 26.12.2013 tarihli 2013/SGYO/01
numarali raporun, Sermaye Piyasast Kurulu’nun
27.06.2014 tarih ve 12233903-340.99-514 sayili
yazisina istinaden diizenlenen 09.07.2014 tarih ve
2013/SGYO/01-R no.lu raporun Sermaye Piyasast
Kurulw’nun 15.12.2014 tarih ve 12233903-340.99-

1091  sayilt  yazsina  istinaden  dizenlenen
revizyonudur. Rapor icerisinde, “6.4 Gayrimenkulin
Gayrimenkul ~ Yatinm  Ortakligi  Portféyiine

Alinmasina Sermaye Piyasast Mevzuatt Hikimleri
Cercevesinde Engel Teskil Edecek Herhangi Bir
Husus Bulunup Bulunmadigina Tliskin - Goriis”
basligt altinda 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi
Gazete’de  Gayrimenkul Yatirim  Ortakliklarina
Tliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligin (I1I-48.1.a2) 22-r maddesi uyarinca
gbrisimiz ve “10.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim1
ile Degerleme” basligi eklenmistir.)

Istanbul 1li, Sisli Tlcesi, Merkez Mahallesi, 1157
ada 3 parsel tzerinde konumlu I-Tower
Bomonti Projesi'nde “SINPAS Gayrimenkul
Yatiim Ortakligs A.S.” portféytinde yer alan
toplam 32 adet bagimsiz boliimiin piyasa rayic

degerinin  tespitine  yonelik  degerleme
raporudur.
Muammer EMANET

Degerleme Departmant Midiri
Sehir Plancist

Ahmet Cem DEMIROZ
Genel Mudir
Isletme

20.12.2013

Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha
once 31.12.2012 tarih, 2012/SGYO/01 no.lu
rapor tarafimizca hazirlanmistir.

(“12.  Degetleme Konusu Gayrimenkuliin
Gecgmis Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan Son
Ug Degerlemesine Tliskin Bilgiler” baglig1 altinda
detayl bilgiye yer verilmistir.)

Rapor, SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
A.S. i¢in diizenlenmis olup, SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul

/s



Prime

Rapor No: 2013/SGYO/01-R2

2 DEGERLEME SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER:

2.1 Degerleme Sirket Bilgileri:

Sirket Unvanu:

Sirket Adresi:

Telefon No:

Fax No:

2.2 Migteri Bilgileri:

- Sirket Unvan:

- Sirket Adresi:

- Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa
Getirilen Sinirlamalar:

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul

Prime Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Cemal Sahir Sokak, No:26/28, Profilo Plaza,
A Blok, Kat:3 .
Mecidiyekéy, Sisli, Istanbul

0212 214 60 00

0212 356 26 46

SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, SINPAS
Plaza, No: 36, .
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sishi Tlcesi, Merkez Mahallesi, 1157
ada 3 parsel Uzerinde konumlu I-Tower
Bomonti Projesi'nde “SINPAS Gayrimenkul
Yatirim Ortaklignt A.S.” portféyiinde yer alan
toplam 32 adet bagimsiz bélimiin piyasa rayig
degerinin  tespiti c¢alisgmast olup, misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

g N
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3 DEGER TESPIiTI

Bilgimiz ve géristimiize gore:

Bu rapordaki olgular gercek ve dogrudur.

Bu rapor kapsaminda sunulmus olan analiz, gbriisler ve sonuglar, tarafimiza belirtilmis olan varsayim
ve kisitlamalar dogrultusunda ve kapsaminda olusturulmus olup, sahsi, objektif profesyonel analiz,
gorislerimiz ve ¢ikarimlarimizt ifade etmektedir.

Bu rapor kapsaminda degerleme tespiti yapilmis gayrimenkul ile ilgili olarak mevcut veya potansiyel
herhangi bir ilgimiz, ¢tkarimiz veya ilisigimiz yoktur. Ilgili taraflardan kisisel ¢ikarimiz yoktur ve
olmamustir.

Degerleme tcretimiz, miisteri tarafindan &6nceden belirlenmis olan bir degerin bildirimi veya
misterinin amacina ve istemine yonelik bir deger tespitinin yapilmasina, tespit degerine, sartlt bir

sonug elde edilmesine veya miteakip olaylarin olusumuna baglt degildir.

DEGER TANIMI

Pazar degeri tamumi: Pazar degeri, bir gayrimenkuliin haklarinin, uygun rekabet ortaminda ve uygun

bir siire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olasi fiyata, belirli bir tarihte, nakit veya nakit yerini

tutacak araclar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbirli davranan alict ve saticinin zgr iradesiyle, iki tarafta

da kisisel kazan¢ amact glidtlerek ve hi¢ bir zorlamaya maruz kalinmadan el degistirdigi degerdir.

Yukaridaki tanima gére belirli bir tarihte alict ve satict arasinda satisin gerceklesmesi ve milkiyetin el

degistirmest icin asagidaki kosullar saglanmis olmalidir:

Alict ve Satiet kar/kazang saglamak amaciyla harekete geemistir.
Alict ve Satict yeterince bilgiye vakif olup, her iki taraf da tedbitli davranmigtir.
Miilk serbest piyasada uygun bir siire boyunca sergilenmistir.

Odeme nakit olarak, uluslar arast gegerliligi olan bir para birimiyle yapilmistir.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, . .
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul
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5 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkullerin Tanimi:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul Tli, Sisli Tlcesi, Merkez Mahallesi, Cifte Cevizler Dere
Yolu Caddesi tizerinde konumlu, 4.243,48 m? yiizol¢imiine sahip 1157 ada 3 parselde gelistirilen I-Tower
Bomonti Projesi’nde yer alan 4 adet ditkkan ve 28 adet rezidans tinitesinden olusmaktadir. Tapu kiitigiinde
niteligi rezidans olarak tescil edilen Uniteler yerinde rezidans ve A sinifi ofis olarak kullanilabilecek sekilde

tasarlanmis olup i¢ dekorasyonsuz olarak teslim edilmektedir.

5.2 Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu:

Degetrlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Merkez Mahallesi, Bomonti —
Dolmabahge Tineli Bomonti ctkisinin kuzeyinde, Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi ve Bomonti Arkasi
Sokak ile kése konumda yer alan I-Tower Bomonti Projesi’nde konumludur.

I-Tower Bomonti Projesi’nin yer aldigi Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi, giineybati yoniinde
Siracevizler Caddesine ve ardindan Piyalepasa Bulvari’na, kuzeydogu yoniinde ise Abide-i Hurriyet
Caddesi’ne baglanmaktadir. Bomonti — Dolmabahce Tiineli Bomonti ¢ikisindan da ulagim saglanabilen Cifte
Cevizler Dere Yolu Caddesi, Okmeydant Adliye Sarayt ve E-5 Karayolu’na yakin konumdadir.

Avrupa Yakast’nda Sisli - Esentepe — Zincirlikuyu — Levent — Maslak bolgelerini birbirine baglayan,
Istanbul’un en énemli MIA’st olarak kabul edilen Biyitkdere Caddesi iizerinde bos arsalarin azalmast, A
sinifi ofis ve rezidans projelerine artan talep, yatinmetlart merkeze yakin déniigim ve degisim potansiyeli
tastyan bolgelere yoneltmistir. Kent merkezinde yer alan A siufi ofis ve rezidans ihtiyacini karsilayan
projelerle 6ne ¢tkan Levent-Maslak-Fulya-Sisli bolgelerinden sonra, I-Tower Projesi’nin yer aldigt Bomonti
bélgesi, merkezi konumu ve ana ulasim arterlerine yakinlhigi ile insaat firmalarinin ofis ve rezidans projeleri
icin yatirtm alant haline gelmistir. Bomonti bolgesinde halen gecekondu alanlart mevcut oldugu gibi;
tamamlanmus, insaatt halen devam eden ve planlanan rezidans ve ofis projeleri bélgenin hizli gelisiminin
gostergesidir. Ayrica bélgenin gelisimini etkileyen farklt yatirimlar da bulunmaktadir. Universite Kampiisii,
Sosyal Tesis, Kongre Merkezi ve Otel projeleri bolgeyi gelisen bir merkez haline getirmektedir.

Konu gayrimenkullerin yakin cevresinde yer alan rezidans, ofis ve nitelikli konut projeleri Anthill
Residence, Bomonti Business Center, Rixos Residences Bomonty, Elysium Fantastic, Extensa Modern
Palas, Palms Bomonti, Extensa Bomonti Apartmani, Elysium Residence, Tekfen Bomonti Apartmanlari,
Bomonti Time ve Now Bomonti olarak siralanabilir. Ayrica eski Tekel Bira Fabrika Binas’’nin da igerisinde
bulundugu arsa tzerinde, IC Holding tarafindan gelistirilen, otel isletmesi Hilton tarafindan
gerceklestirilecek olan, Bomonti Uluslararast Turizm ve Kongre Merkezi’de bu bélgede yer almaktadir.

Gayrimenkullerin bazi merkezlere olan vaklasik uzakliklari:

E-5 Karayolu Caglayan Kavsagt : 1,6 km

Mecidiyekéy Biiytikdere Caddesi 0 1,9 km

Abide-i Hirriyet Caddesi 0,9 km
7
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6 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN

Rapor No: 2013/SGYO/01-R2

INCELEMELER
6.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari:
SAHIBI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ILi fs%ANBUL
ILCESI SiSLI
MAHALLESI SiSLI
KOYU
SOKAGI
PAFTA NO 167
ADA NO 1157
PARSEL NO 3
NITELIGI 36 KATLI BETONARME KARKAS BINA VE ARSASI
ARSA ALANI 4.243.48 m?

Bagimsiz B6liim Listesi

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,

Mecidiyekdy, Sisli / istanbul

/s

B.B. NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI MALIK HISSE
4 ZEMIN DUKKAN 3738 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
5 ZEMIN DUKKAN 2114 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
6 ZEMIN DUKKAN 1786 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
7 ZEMIN DUKKAN 2064 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
48 6. KAT REZIDANS 433/ 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
50 6. KAT REZIDANS 1178 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
58 7. KAT REZIDANS 1154 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM

110 15. KAT REZIDANS 472/ 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
139 19. KAT REZIDANS 1303 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
140 19. KAT REZIDANS 1052 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
141 19. KAT REZIDANS 764/ 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
142 19. KAT REZIDANS 507 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
143 19. KAT REZIDANS 507 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
144 19. KAT REZIDANS 507 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
145 19. KAT REZIDANS 764/ 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
146 19. KAT REZIDANS 1199 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
147 20. KAT REZIDANS 247 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
148 21. KAT REZIDANS 1412 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
149 21. KAT REZIDANS 1124 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
151 21. KAT REZIDANS 515 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
152 21. KAT REZIDANS 515 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
153 21. KAT REZIDANS 515 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
155 21. KAT REZIDANS 1291 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
159 22. KAT REZIDANS 525 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
160 22. KAT REZIDANS 525 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
161 22. KAT REZIDANS 525 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
164 23. KAT REZIDANS 1554 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
165 23. KAT REZIDANS 1208 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
167 23. KAT REZIDANS 535 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
168 23. KAT REZIDANS 535 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
169 23. KAT REZIDANS 535 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
172 24. KAT REZIDANS 1630 / 141450 SINPAS G.Y. O. AS TAM
8
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6.2 Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi:

Prime Degerleme olarak, 09.12.2013 ve 26.12.2013 tarihlerinde Istanbul 1li, Sisli Tlgesi Tapu
Midirliigi'nden alinan resmi TAKBIS Belgesi’ne gére, rapora konu 32 adet gayrimenkul tizerinde asagida
belirtilen notlarin mevcut oldugunu tespit ettik. (Bagimsiz bolimleri gosteren tapu kayit listesi raporun
eklerinde yer almaktadir.)

Beyanlar Boliimii:

Tim bagimsiz boélumler Gizerinde mustereken:
e Yonetim Plani: 23.08.2011
Beyanlar Boliimii:

4 no.lu bagimsiz bélim tzerinde
e [Eklenti: T14-T16 (19.07.2013 tarih, 14242 yevmiye no ile.)

5 no.lu bagimstz bolim tizerinde
e Eklenti: T17 (19.07.2013 tarih, 14242 yevmiye no ile.)

6 no.lu bagimstz bolim tizerinde
e Eklenti: T18 (19.07.2013 tarih, 14242 yevmiye no ile.)

7 no.lu bagimstz bolim tizerinde
e Eklenti: T19 (19.07.2013 tarih, 14242 yevmiye no ile.)

147 no.lu bagimsiz bélim tzerinde
e Eklenti: T65+T66 (19.07.2013 tarih, 14242 yevmiye no ile.)

Serhler B6liimi:

Tum bagimsiz boélumler tizerinde mustereken:
e Kira serhi: 14.02.2011tarih, 2502 yevmiye no ile 99 yillig1 1 TL’den Bogazici Elektrik Dagitim
A.S. Genel Mudirligi lehine kira serhi.

6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri:

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi’nden 10.12.2013 tarihinde alinan resmi Imar Durumu
Belgesi’ne gore gaytimenkullerin konumlu oldugu parsel, 08.02.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli Sisli -
Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Uygulama Imar Plan’nda (MIA-1) ile isaretli “Merkezi Is
Alanlan” sahasinda kalmaktadir.

S6z konusu plana gére 1157 ada 3 parsel i¢in gegerli yapilagsma sartlar asagidaki gibidir:

TAKS= 0,35 -0,50
KAKS= 3,00
Hmax= Serbest
1157 ada 3 parsel i¢in gegerli plan notu agagidaki sekildedir:
Genel Hikiimler:
- Donati alanlart kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.
- Planlama alanimin tamaminda: deprem sonrast kullanimi zorunlu olan, tehlikeli madde igeren,

insanlarn uzun streli ve yogun olarak bulundugu, degerli esyanin saklandigi, her tiirlt egitim, kiltir,
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saglik, dini, askeri, resmi, idari, habetrlesme, iletisim, enerji, ulagim, turizm... vb. tesis alanlarinda,
kamuya ait her tlrli yapilarda parsel 6lceginde jeolojik-jeoteknik etiit raporlart hazirlanmadan
uygulama yapilamaz.

- Planlama alaninda emsal degeri 2 ve 2’nin iizerinde olan yerlerde Avan proje Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanacak ve silueti olumsuz etkileyecek gelismelere izin verilmeyecektir.

- Imar durumu elverisli olan yap1 adalarindaki binalarin arka bahgelerinde ve ada iglerinde, parsellerin
% 40’11 birlestirmek sureti ile ve ilgili kuruluslarin uygun gérisleri alinmak kaydi ile ada ici otopark
veya yesil alan-park diizenlenebilir. Yesil alan park diizenlendiginde; zemin alt1 katl otopark olarak
tanzim edilebilir. Bu parsellerde ingaat uygulamasi yapilabilmesi icin % 40’lik arsa paylarinin kamu
eline ge¢mesi sartt aranacaktir.

- Planlama alaminin tamaminda egimden dolayt a¢iga ¢ikan 1. bodrum kat iskan edilebilir. Birden fazla
bodrum kat aciga ¢tkmast halinde, agiga ¢tkan her bodrum kat; ortak alan (siginak, kémirlik, tesisat,
otopark... vs.) olarak kullamlacaktir.

- Emsal verilen alanlarda; iskan edilen bodrum kat emsale dahil edilecektir.

- Enerji nakil hattt ve koruma kusaginda kalan parsellerde TEIAS-BEDAS gériisii alinarak uygulama
yapilacaktir.

- ISKDye ait her tiirlii mevcut ve planlanan tesisler ile ISKi’de kaydi bulunmayan, belediyesince veya
halk tarafindan yapilmis altyapi tesisleri aynen korunacaktir. Ancak gerekli olan durumlarda ISKI
gOriisti alinarak bu tesislerde degistirme veya deplase yapilabilir.

- ISKIP’ye ait ana isale hatlart ve kollektérler disinda deplase edilecek mevcut igme suyu ve
kanalizasyon tesislerinin bulunmast halinde bedelleri karsilanacak ve ingaat sathasina baslanmadan
once ISKI’ye miiracaat edilecektir.

- ISKI’ye ait veya DSI tarafindan, ISKI’ye devredilmis isale hatlarinin koruma bantlarindaki servis
yollari, imar yolu olarak kullanilmayacaktir. Ancak isale hatlari tizerindeki enine gecisler icin, ISKI
gbristine gbre uygulama yapilacaktr.

- ISKI Genel Mudirligi goriisiine gore, dere ve kollart giizergahinda dere aksindan itibaren koruma
bandt yer almistir.

- Deprem yénetmeligine tabidir.

- Planda gosterildigi sekilde her iki tarafinda koruma bandi birakilan dere 1slah giizergahi yesil alan
olarak planlanacaktir. Bu alan ingaat emsaline dahil edilecektir. Uygulama asamasinda dere gecisi
icin ISK1 veya belediye lehine irtifak hakki verilecek olup giizergahin kesin sinirlart ISKI goriisiine
gore belirlenecektir.

- 22.10.2001 tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Tsleri Genel Midirligii tarafindan uygun
bulunarak onanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitler sonucu yerlesime uygunluk degerlendirilmesi
hakkindaki rapora gore; - UA ile gbsterilen alanlar yerlesime uygun olan alanlardir. Parsel bazinda;
parselin bulundugu alant kapsayan zemin etiitleri ile ilgili mithendislerce yapilacaktir. - OA1, OA2,

OA3, OA4 ile gosterilen 6nemli alanlarda, yerinde ve/veya laboratuarlarda yapilacak ayrintili
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jeolojik-jeofizik-jeoteknik aragtirmalar sonucu zemin etltlerinin ilgili miihendisler tarafindan
hazirlanmasi gereklidir. - UOA ile gosterilen yerlesime uygun olmayan alanlarda zorunluluk halinde
ada ve adalar bazinda hazirlanacak jeolojik-jeoteknik raporlara gbre uygulama yapilacaktr.

- Yapilacak tim yapilarda afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik ve gayri sthhi
miiesseseler yonetmeligi ile 17 agustos 1999 Marmara depremi sonrasinda planlama ve yapilanmayla
ilgili tim kanun, kararname, genelge hikiimleri gecerlidir.

- Cati-cekme kat yapilamaz.

- Ingaat emsali uygulamast net parsel alani tizerinden yapilacaktir.

- Acik ve kapalt ctkmalar emsale dahildir.

- Tasdik hududu dahilindeki yollarin gerceklesmesini saglamak amact ile kamu eline gegen yol alanlar
emsal hesabina dahil edilecektir.

- Binalara kot verilmesi:

e Blok veya bloklar birden fazla yoldan cephe almiyorsa;
*  On bahge mesafesi 6 metreden (6 metre dahil) az ise yoldan kot verilir.
*  On bahge mesafesi 6 metreden fazla ise blogun 6n cephe ortalamasindan kot verilir.
=  Ayni parsel dahilinde birden fazla blok bulunmast halinde 1.1 ve 1.2 sartlart bitin
bloklar i¢in ayr1 ayrt gegerlidir.
e Birden fazla yoldan yiiz alan bloklara 1. derecedeki yoldan kot verilir.
®  Genisligi ne olursa olsun trafik yolu yaya yoluna gére 1.derecededir.
* Iki yoldan genis olani 1. derecededir.
®  Genisligi ne olursa olsun trafik yolu kuldesak ile biten yola gore 1. derecededir.
®  Ayni genislikte olan birden fazla trafik veya yaya yolundan cephe alan bloklara kot tabii
zemin ortalamasindan verilir.

- Kamu mal terkinli yerlerde (yesil alanlarda) trafo, IGDAS kontrol noktalari, muhtarlik binalari,
otobts duragi, WC binalart gibi kamu hizmetlerinin goriilebilmesi icin tarihi ve dogal dokuyu
bozmayacak sekilde Avan projeye gore uygulama yapilabilir.

- Park ve yesil alanlarda, ilgili kurum goriisleri alinarak yer altt otopark: ( £0.00 kotu altinda ve agag
yasamt icin toprak kalinligt birakilmak kaydiyla ) yapilabilir.

- Her 100 m? insaat alani i¢in, ilce belediyenin belirleyecegi yere, nitelikli yetiskin aga¢ dikmek
zorunludur.

- Planlama alaninda; merkezi 6zellik gosteren, civarinda saglik, itfaiye, iletisim, habetlesme vb.
tesislerin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alandaki, agik alan, meydan, yesil alan- park gibi
yerlerin uygun noktalarinda ilgili kuruluslarin uygun goértsleri alinmak ve heliport alami
yonetmeligine uymak kaydiyla helikopter inis-kalkis alant (heliport) yapilabilir.

- Belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile Istanbul Imar
Yonetmeligi Hikiimleri ve 16.04.2005 Sisli-Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Nazim Imar

Plani ve notlari gecerlidir.
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Uygulama Hiikiimleri:
Merkezi Is Alanlarinda;

- Is merkezleri, banka ve finans gibi ticari fonksiyonlarin yonetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-
biiro, ¢arsi, ok katlt magaza, alisveris merkezi, otel, motel...vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
miize, kiitliphane, sergi salonu gibi kultiir tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi eglenceye yonelik
kullanimlar, yonetim binalari, kentsel donatt ve yesil alan yer alabilir.

- MIA-1 kapsaminda bulunan alanlarda yapilasma sartlar:

- Planda belirtilmis olan blok nizam, bitisik nizam bina kitleleri, kat ytlkseklikleri ve bahge
mesafelerine ait Sl¢ller plan tizerinden alinacaktir.

- Planda (E=3,00) yapt emsali verilen parsellerde;

e (ekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla Min. TAKS:0,35- Max. TAKS:0,50’dir.
o rtifa H:serbesttir. H=15,50 metre yiikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde
komsu mesafesi arttirma kosulu aranmayacaktir.
e  Kat yiikseklikleri 4 metreyi agamaz.
e  Blok ebatlar serbesttir.
Ozel Hiikiimler:

- Plan alani i¢inden gecen karayolu giizergahinda; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin 14.7.2006 tarih
ve 1395 no.u karart eki Dolmabahg¢e-Dolapdere-Piyalepasa-Kagithane Karayolu Tineli’ne ait
1/1.000 olgekli plan paftalarinda belirtilen koordinat ve kotlar ile tip kesitlere gére uygulama
yapilacaktir.

- Uygulama Avan projesine gore yapilacaktr. Avan projesi Biyiiksehir Belediye Baskanligi'nca
onaylanacaktir.

- Tlgili kamu kurum ve kuruluslarin (ISKI, Zemin Deprem Inceleme Mudirligi, IGDAS, Tirk
Telekom, BEDAS, vb.) gortsleri alinacaktr.

- Aynntili jeolojik ve jeoteknik rapor alinmadan uygulama yapilamaz.

- Karayolu Tuneli Mutlak Koruma Bandi ile Koruma Bandi arasinda kalan bélgede yapilacak her tiirli
yapi ile ilgili imar miisaadesi talebinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin ilgili birimlerinden kurum
gbriist alinacaktr.

- Karayolu tiineli kuzey ve gliney mutlak koruma bantlar i¢inde (koordinatt ve kotlart belirlenen
alanda) kalan bolgede hic bir sekilde yapilasma ve imar miisaadesi verilmeyecektir.

- Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 29.11.2007’nin ve 2792 sayili karar geregi; 16.04.2005 onanlt
1/5.000 6lcekli Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlar ve Cevresi Nazim Imar Plan’nin (2) no.lu plan
notu paftasinin seffaf tizerinde 33 no.lu plan notunda MIA fonksiyonu tanimina “rezidans (konut)”
ibatesi ilave edilerek hazitlanan 1/5.000 olgekli plan paftalart Buytiksehir Belediye Baskaninca

06.12.2007 tarihinde aynen onanmustir.
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- EKkli revize plan notu:

o 33 Merkezi i§ Alanlar 1,2, 3,4 (NHA—l, MIA-2, MIA-3, MiA—4)'de; is merkezleri, banka ve finans
gibi ticari fonksiyonlarin yonetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-btiro, ¢arsi, ¢ok katlt magaza, alis-
veris merkezi, otel, motel, rezidans (konut) vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize,
kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi eglenceye yonelik
kullanimlar, yonetim binalati, kentsel donatim ve yesil alan yer alabilir." seklinde revize edilmistir.

e Sisli sinurlar icinde yer alan mer’i nazim imar plan notlant ile yonetmelik arasindaki celiskinin
giderilmesi icin 29.12.2003 onanl 1/5.000 6lgekli Sisli-Merkez ve Cevresi Nazim Imar Plan’nin 2
no.lu plan paftasinda “1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir.” seklindeki not tadili ile 16.04.2005
onanlt 1/5.000 6lgekli Sisli-Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Nazim Imar Plan’nin 2
nolu paftasinda 22 nolu plan notunun “1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir.” seklinde
hazirlanan teklif, planin Biyiksehir Belediye Meclisi’'nin 16.07.2009 gin ve 910 sayilt karar ile
plan notlarini “planlama alaninda bodrum katlarinda yiiriirlitkte bulunan Istanbul Imar
Yonetmeligi hitkiimlerine gére uygulama yapilabilir.” seklinde yeniden diizenlenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Midiirligi’nde yapilan incelemede, konu gayrimenkullere ait 30.03.2011 tarih,
2011/1991 no.lu onayli mimati proje, bu projeye istinaden alinmis 31.11.2012 tarih, 1/50 no.lu yapt ruhsats,
22.05.2013 tarih, 2013/5159 no.lu onayli tadilat mimari projesi, bu projeye istinaden alinmis 31.05.2013
tarih, 11/1-50 no.lu tadilat ruhsatt ve 24.06.2013 tarih, 1632562 belge no.lu yapt kullanma izin belgesi oldugu
gorilmistiir. Tlk ve tadilat yapt ruhsatlarina gére ana gayrimenkul, 5/A yapt grubunda, 6 bodrum, zemin ve
29 normal katlt olmak tizere toplam da 36 katli; 7 adet magaza ve 206 adet rezidans Unitelerinden olugsmak
tzere toplam 213 bagimsiz boélumlidir. Belediye arsiv dosyasinda konu gayrimenkuller icin herhangi bir
olumsuz kayda veya tutanaga rastlanmamustir.

Sisli Tlgesi Tapu Midirligi’nde konu gayrimenkullere ait 22.05.2013 tarih, 2013/5159 no.lu kat
irtifakina esas onaylt tadilat mimari projesi incelenmistir. Tadilat mimari projesi 4. bodrum, 1. bodrum,
zemin, 10, 20 ve 29. normal katlarda yapilan tadilat ve bagimsiz boliimlerin degisen arsa paylar igin
diizenlenmistir. Ilk onayl mimari projede 75 no.lu bagimsiz bélimin yer aldigt 10. normal katin tamam,
onayli tadilat mimari projesinde teknik hacim olarak degistirilmistir. Yapilan degisiklik sonucunda 11. normal
kat itibariyle bagimsiz bélim numaralart birer eksilerek devam etmistir. Mimari projede 29. normal katta tek
bagimsiz bolim yer alirken tadilat projesinde degisiklik yapilarak bir bagimsiz bélim daha eklenmis ve
bagimsiz bolim sayisinda degisiklik olmamustir. Ayrica 20. normal katta yer alan 147 no.lu bagimsiz bolimiin
(Eski 148) kullanim alaninda degisiklik yapilmistir.

Yerinde yapilan incelemede konu gayrimenkullerin kat, kattaki konum ve kullanim alanlan olarak
onaylt tadilat mimari projesine uygunlugu tespit edilmistir. Mimari projesine gore Cifte Cevizler Caddesi
cephesinde 1. bodrum katta yer alan bina girisi yerinde zemin kat olarak adlandirildigindan, bina yerinde 5
bodrum, zemin ve 30 normal katli olarak numaralandirlmustir. Bina kat adedinde ya da katlarin kullanim
fonksiyonunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir. Kat miilkiyetine gegmis olan tasinmazlar yasal

stireclerini tamamlamis olup, herhangi bir yasal sorunlart bulunmamaktadir.
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I-Tower Bomonti Projesi icin Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas
GYO arasinda, 18.08.2010 tarih, 29572 sayili “Diizenleme Seklinde Arsa Satts Vaadi ve Arsa Payi
Karsiliginda Ingaat ve Hasilat Paylasimi Sozlesmesi” yapilmistir. Sozlesmeye gore; taraflarca miistereken
uygun goriilecek projeler uyarinca tim giderler Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. ve Tic. A.S.
tarafindan karsilanacak olup; bagimsiz bolumlerin satisindan elde edilecek gelir taraflar arasinda asagidaki
sekilde paylastlacaktr:

» Bagimsiz bolimlerin tamaminin satisindan saglanacak asgari satis geliri, KDV hari¢ toplam,
51.724.138,-USD olacaktir ve bu gelirin % 58'ine tekabtil eden $30.000.000,-USD'ltk kismu
asgari arsa bedeli olarak Sinpas GYO A.$.'nin payidir.

» Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. ve Tic. A.S.'nin pay1 olan %42'sine tekabiil eden kisim
ise $21.724.138,-USD'd1r.

» Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. Ve Tic. A.S., Sinpas GYO A.S.'ne asgari arsa bedeli
olarak KDV Hari¢ $30.000.000,-USD nakit gelir saglanmasini taahhiit etmektedir.

» Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. ve Tic. A.S., bagimsiz bélimlerin satisindan
saglanacak KDV hari¢ toplam gelirin asgari arsa bedelinin 2,5 katina kadar olan kisminin
%58'ini, asan kisminin %061'ini arsa bedeli karsiligt olarak Sinpas GYO A.S.'ne éder. (4.
madde “c” bendi)

» Gegici kabulii muteakip hala satilamamis bagimsiz bolumler varsa, satilamayan bagimsiz
bolimlerin %58, Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. ve Tic. A.S. tarafindan Sinpas
GYO AS’ye devredilir. (4. madde “d” bendi)

» Gegici kabul tarihinde satist tamamlanmis bagimsiz bolumlerden elde edilen gelirden Sinpas
GYO AS. hesabina gecen para, asgari nakit 6denecek bedel olan, 30.000.000,-USD
Dolar’dan fazla ise satist hentiz yapilmamis bagimsiz boliimler Fer Gayrimenkul Gelistirme
Insaat San. ve Tic. A.S. ve Sinpas GYO A.S. arasinda %42’si Fer Gayrimenkul Gelistirme
Insaat San. ve Tic. A.S.’ye ve %58’ Sinpas GYO A.S.’ye ait olmak tizere bélisilecektir. (8.1
madde “b” bendi)

» Satist yaptlmamis bagimsiz bolimlerin sézlesmede belirtilen sartlara baglt olarak paylasimi
durumunda, Sinpas GYO A.S.’ye isabet eden bagimsiz bélumlerin i¢ dekorasyonu gecici
kabul tarihinden en fazla 4 ay sonrasina kadar (Sinpas GYO A.$.’nin onaylayacagi projelere
gbre; mahal duvar, tavan, yer kaplama v.b. malzemeleri temin edilmis ve isciligi yapilmus, 1slak
hacimlerin her tirlii seramik, dolap, armatir, lavabo v.b. malzeme ve montajlart yapilmus,
6zetle hareketli mobilya hari¢ dekorasyonu tamamlanmus, kullanima hazir halde) bilabedel
olarak Fer Gayrimenkul Gelistirme Ingaat San. ve Tic. A.S. tarafindan yapildiktan sonra,
bagimsiz bélimlerin Sinpas GYO A.S.’ye teslimatinin yapilmast zorunludur. (8.1. madde “c”
bendji)

Degerleme tarihi itibari ile projede yer alan toplam 213 tnitenin 164’4 satilmus olup, stokta 49 adet
sattlmamig Gnite kalmustir. Sinpas GYO A.S.’den elde edilen bilgiye gére KDV hari¢ toplam hasilat,
30.000.000,~ABD Dolar’ni gegmistir. 18.08.2010 tarih, 29572 sayih “Duizenleme Seklinde Arsa Satis Vaadi

ve Arsa Payt Karsiliginda Insaat ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi’nin 4. maddesinin “d” bendi, 8.1 maddesinin

“b” bendi ve 8.1 maddesinin “c” bendi geregince, 30.04.2013 tarihinde gegcici kabuli yapilan ve satisina
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devam edilen projede stokta kalan 49 adet bagimsiz bolim icin, taraflar arasinda 20.12.2013 tarihinde
“Paylagim Protokold” imzalanmustir. Paylasim Protokoli’nde; “Ana sbzlesmeye gore arsa sahibi payina
diisecek bagimsiz birimlerin yiiklenici tarafindan dekorasyon isleri tamamlanarak teslimi (8.1 maddesinin “c”
bendi) yerine, stokta bulunan bagimsiz birimlerin liste fiyatlart tzerinden mevcut hali ile yaklasik %061 arsa
sahibi (Sinpas GYO A.S.) %39 yiikleniciye ait olacak sekilde paylasiimasinda taraflar mutabik kalmiglardir.)
denilmektedir. Bu durumda, gecici kabul sirasinda dekorasyonu tamamlanarak teslim edilmesi gereken
bagimsiz boliim adedi tizerinden %581 yerine, stokta kalan bagimsiz bélimlerin liste fiyatlart tizerinden
mevcut hali (dekorasyonsuz) ile yaklasik %611 Sinpas GYO A.S.’ye, %39’u Fer Gayrimenkul Gelistirme
Insaat San. ve Tic. A.S.’ye ait olacak sekilde paylastirlmustir. Sézlesmede yer alan 4. madde “d” ve 8.1 madde
“c” bentlerine gbre yapilan stok paylasimi sonucunda Sinpas GYO A.S. miilkiyetinde toplam 32 adet
bagimstz boliim kalmis olup, 17 adet bagimstz bolim Fer Gayrimenkul Gelistirme Ingaat San. ve Tic. A.S.’ye
devredilmek tzere faturast kesilerek portféyden cikartilmistir. Rapor tarihi itibariyle, 17 adet bagimsiz
boliimiin tapu devti heniiz Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. ve Tic. A.S.’ye yapilmamistir. Sinpas
GYO AS. ile Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda noterde imzalanmis olan
sOzlesmeler ve paylasim protokoll eklerde yer almaktadir.

I-Tower Projesi’nin yapt denetimi Hoca Uveys Mahallesi, Kocasinan Caddesi, No:41, Fatih/Istanbul

adresinde faaliyet gésteren Avrasya Istanbul Yapt Denetim Ltd. Sti. tarafindan gerceklestirilmektedir.

6.4 Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine Alinmasina Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edecek Herhangi Bir Husus
Bulunup Bulunmadigina Iligkin Gériis:

Sisli Tlgesi Tapu Mudiirligi’'nde yapilan incelemeler neticesinde gayrimenkuller {izerinde yer alan
takyidatlarin gayrimenkullerin haklarina kisitlayict etkisi olmadigt kanaatine varilmistir.

Ayrica gayrimenkullerle ilgili imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin ve belgeler (yapi
kullanma izin belgesi, yapt ruhsatlart ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik projesi,
imar capt vs.) alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin yap1 kullanma izin belgesi 24.06.2013 tarihinde
alinmus olup kat miulkiyetine gecilmistir. Sisli Belediyesi'nde yapilan imar dosyast incelemelerinde konu
gayrimenkuller icin herhangi bir olumsuz kayda veya tutanaga rastlanmamustr.

Degerlemeye konu gayrimenkullerden, “dikkan” nitelikli 4, 5, 6 ve 7 no.lu bagimsiz béliimler ile
“rezidans” nitelikli olan diger 28 adet bagimsiz béliimler fiili durumda bos olup kullanidmamaktadirlar.
Ancak, yapilan incelemelerde rapora konu gayrimenkullerin tapu niteliklerine ve yonetim planinda belirtilen
kullanim amaglarina (Bkz. Ekler-Yénetim Plant 1., 4., 6. ve 25. Maddeleri) uygun insa edildikleri tespit edilmis
olup degerleme tarihi itibariyle yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyetine ge¢mis ve yasal siirecini
tamamlamis olan s6z konusu gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortaklig’’nin portfytine “Bina”
niteliginde alinmast gerektigi kanaatindeyiz.

Yukarida belirtilen tiim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim

Ortakligt portféytinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagt gérisiindeyiz.
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6.5 Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yillk Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasitnmazlarin milkiyet ve hukuki durumunda degisiklikler
oldugu gorilmustiir.

Sisli Tlgesi Tapu Midiirliigii'nde yapilan incelemede, ana gayrimenkul kiitiigiinde 03.11.2009 tarih
13570 yevmiye no ile Sinpas GYO A.S. adina kayitl olan “Arsa” vasifli 1157 ada 3 parselin, 23.08.2011 tarih
ve 14255 yevmiye no ile kurulan kat irtifaki neticesinde, konu gayrimenkullerin de icerisinde bulundugu
toplam 213 bagimsiz boliim ile kat miilkiyeti kiitigiine tescil edildigi tespit edilmistir. Konu gayrimenkuller
tzerinde 19.07.2013 tarih, 14242 yevmiye no ile kat millkiyeti kurulmus olup, ana gayrimenkul niteligi “36
Katli Betonarme Karkas Bina ve Arsast” olarak degistirilmistir.

Degetlemeye konu gaytimenkullerin yer aldigi parsel, 08.02.2007 tasdik tarihli, 1/1.000 olcekli Sisli
Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Uygulama Imar Plant kapsaminda olup son 3 yillik dénemde s6z

konusu imar planinda herhangi bir degisiklik olmamustir.
7 GAYRIMENKULLERIN FiZiKi DURUMLARI HAKKINDA BILGILER

7.1 Gayrimenkullerin Konumlu Oldugu Parselin Fiziksel Ozellikleri:

PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
167 1157 3 4.24348

Sisli ilgesi, Merkez Mahallesi, Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi ve Bomonti Arkast Sokak ile kése
konumda yer alan 167 pafta, 1157 ada, 3 no.lu parsel tizerinde I-Tower Bomonti A siuft Ofis ve Perakende
Projesi yer almaktadir. 4.243,48 m? yizol¢imli parsel, gineydogu-kuzeybatt yoniinde egimli bir alan
tzerinde konumlanmis olup, geometrik sekil itibariyle Gicgene yakin bir forma sahiptir. Parselin Cifte
Cevizler Dere Yolu Caddesi’ne yaklastk 210 m. ve Bomonti Arkasi Sokak’a ise yaklasik 50 m. cephesi
bulunmaktadir. Parselin dogu yoniinde sinurt istinat duvart ile beliflenmis olup, diger cephelerde herhangi
bir sinir elemant bulunmamaktadir. Parsel icin belirtilmis emsal yapilasma degeri 3,00 olup bdlgedeki altyapt

tamamlanmustir.

7.2 Gayrimenkullerin Genel Ozelliklerine Tligkin Agiklamalar:

I-Tower Bomonti, mimari projesine gére 6 bodrum, zemin ve 29 normal katlt olmak tizere toplam
36 kattan olugmaktadir. Projede 6, 5, 4, 3 ve 2. bodrum katlar otopark olarak planlanmis olup, 1. bodrum
katta 3 adet magaza, bina giris holii, binaya ait ortak alanlar, trafo ve jeneratdr odasi, kazan dairesi ve otopark;
zemin katta 4 adet magaza, ortak alanlar ve acil kagts kapisy; 1. normal katta 3 adet ofis; 10. normal katta
teknik hacim, 20. normal katta 1 adet ofis, 29. normal katta 2 adet ofis ve diger normal katlarin her birinde
8er adet ofis Unitesi yer almaktadir. Yapt tek blokta, 206 adet ofis ve 7 adet magaza unitelerinden
olusmaktadir. Yerinde kat numaralandirmast mimari projesinden farkl olarak 5 bodrum, zemin ve 30 normal
kat olarak yapilmis ancak katlarin kullanim amagclarinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

Projenin ana girisi mimari projesine gére 1. bodrum katta, Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi

cephesinde yer almakta olup, bina arka cephesinde VIP girisi bulunmaktadir. Otopark giris-cikiglart ise 2.
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bodrum kattan saglanmaktadir. Ofis ve magaza Unitelerinde 1sinma tesisati yerden désenmis; elektrik,
havalandirma ve sogutma tesisatlart ise kapt 6niine kadar ¢ekilmis vaziyette, zeminler sap, duvatlar ince stva,
kapilar ve pencereler takili, mutfak ve banyo ise kullanima hazir durumda teslim edilmektedir. Aydinlatmalar,
elektrik aksesuarlari, havalandirma bélimleri, zemin ve duvar désemeleri kullanict tarafindan saglanacaktir.

Satis ofisinden alinan bilgilere gére projede 78 adet A tipi, 50 adet B tipi ve 78 adet C tipi ofis tinitesi
bulunmaktadir. A tipi ofislerin briit kullandabilir alanlar onayli tadilat mimari projesine gére ortalama 40 m?,
ise ortalama 60 m*dir. B tipi ofislerin briit kullanilabilir alanlart onayl tadilat mimari projesine gére ortalama
59 m?, satis listesi briit alanlan ise ortalama 95 m?dir. C tipi ofislerin briit kullamulabilir alanlart onayl tadilat

mimari projesine gbre 76 m? ile 127 m? arasinda, satis listesi briit alanlar ise 126 m? ile 281 m? arasinda

degismektedir.
Satis ofisinden alinan bilgilere gére I-Tower Bomonti projesinde asagidaki 6zellikler bulunmaktadir;
INSAAT TARZI Betonarme karkas
YAPI SINIFI 5-A
YAPININ BOLUMLERI Ofis ve Perakende
36 (6 bodrum + zemin + 29 normal kat ) Mimari Projesine Gére
KAT SAYISI 36 E 5 bodtum + zemin + 30 normal kati Yerinde ]
T! IOP! ILAMH INSAAT 41.126,56 m?
ELEKTRIK Sebeke
TRAFO 2 adet, 1.250 KVA trafo
JENERATOR 4 adet, 695 KVA jenerator
PARATONER Mevcut
KULLANMA SUYU Sebeke
SU DEPOSU 270 ton kapasiteli su deposu
HIDROFOR Mevcut
KANALIZASYON Sebeke
DOGALGAZ Mevcut
KLIMA TESISATI Kat bazinda VRF Merkezi sogutma sistemi
GUVENLIK Giivenlik elemanlart ve CCTV kamera sistemi
SES YAYIN SISTEMI Elsrtlz rgikjrdek alanlar ve otoparklarinda acil anons ve muzik yayin

6 adet, 1.000 kg. kapasiteli, 13 kisilik yolcu asansorii, 2 adet otoparklara
hizmet eden asansor, 1 adet yangin ve sedye asansorii.

ASANSORLER

YANGIN IHBAR SISTEMI Duman ve 1st detektorleri meveut

YANGIN SONDURME Her katta yangin hortumlar

TESISATI

YANGIN MERDIVENI Mevcut (3 adet)

DI$S CEPHE Is1 yalitmli cam ve aliiminyum giydirme

CATI Teras tipi

OTOPARK 6 adet bodrum katta 311 araclik kapalt otopark mevcut

SATIS/KIRA KABILIYETI Tasinmaz satilabilitlik / kiralanabilitlik 6zelligine sahiptir.
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8 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

8.1 Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

Ulkenin finans merkezi olan Istanbul’un niifusu 13 milyonun iizerinde olup, bu rakam artmaya devam
etmektedir. Adrese Dayali niifus Kayit Sistemi verilerine gore Istanbul Ili’nin 2012 yili toplam niifusu
13.854.740 kisi olup tilke niifusu icerisinde %18’lik orana sahiptir. Tkinci en biiyiik sehir olan Ankara’dan
yaklagik t¢ kat fazla niifusa sahip olan gehir, tlkenin kentlesme stirecinin de ana odagi olmustur. Konut
ihtiyactnin en belirgin oldugu sehir olan Istanbul yeterli ve kaliteli konut temininde ciddi sorunlar
yasamaktadir. Sonuc olarak, kent disinda devlet ve O6zel yatirimcilar tarafindan yeni toplu konutlar
vapilmakta, sehrin Avrupa Yakasi’'nda gelisme sehir merkezinin batisindan bu kent dist alanlara dogru

kaymaktadir.

Harita 1 - Istanbul 1li Konumu

Giiniimiizde, Istanbul’'un Avrupa Yakas'nin kuzey bélgelerine kayan merkezi is alanlart (MIA)
kurumsal faaliyetlerin ¢oguna ev sahipligi yapmaya devam etmektedir. Asya Yakast da zaman icinde
gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli degisiklikler yasamustir. Baslangicta sehrin bu kismui esasen birincil
yerlesim alant olarak kullanilmaktayken, sehir biiyiiditkce MIA’lar Asya Yakasi’nda da gelismeye baslamis ve
sonucta bu bolgelerin halihazirdaki yapisint degistirmistir. Giniimiizde Istanbul, gelisen yeni bolgelerle
birlikte sehrin Avrupa Yakast’nda yer alan Zincirlikuyu-Levent aksinin ana merkez oldugu, ¢cok merkezli bir
schir olarak ifade edilebilir.

Ulasim baglantilar1 ve yollarin gelismesi, daha biyilk metropoliten boélgelerin gelisiminde araci
konumundayken 1970’li yillarda Bogaz kiyilart boyunca yapilan yollar sehirdeki yol ¢alismalarinin baslangict
olmustur. Bu da sehrin her iki yakasinin da kuzeye dogru gelismesine yardimet olmustur. Ancak sehri dogu-
batt aksinda ortadan kesen E5 otoyolunun yapimi, sehrin her iki yakasint Bogazici Kopriisii vasttastyla
birbirine baglamis, ayni zamanda Istanbul’un Tiirkiye’nin diger sehirleri ve Avrupa merkezleri ile baglantisint
saglamistir. E5 otoyolundan bagka, sehrin her iki yakasinda da 6nemli artetleri birbirine baglayan TEM
otoyolu da bulunmaktadir. Avrupa ve Asya yakalarint TEM otoyolu tizerinden birbirine baglayan Fatih
Sultan Mehmet Képrisi (FSM Koéprisit) Bogazici Képrisi’nlin kuzeyinde yer almaktadir. Bu iki ana yolun
ve kopriniin yapimt sehrin biiylimesini ve gelisimini 6nemli 6lctide etkilemistir.

Avrupa Yakast’'nda Atatiirk Havalimani ve Asya Yakasi’nda Sabiha Gokg¢en Havalimant olmak tizere
iki adet havaalanina sahip Istanbul’da havayolu sehitlerarast ve uluslararast ulasim acisindan 6nemli bir yere
sahiptir.
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Sehir planlamasi niifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle merkezi ve ¢ekim alani olmaya devam
eden eski sehirlerde 6nemli bir sorundur, bu acidan Istanbul istisna degildir. Yerel belediyeler, ézellikle sehrin
giderek eskiyen altyapist, ruhsatsiz ve carptk yapilasma ve hizli gé¢ nedeniyle sehrin dogru planlanmast
konusunda biyitk zorluklar yasamaktadirlar. Sehrin bircok bélgesinde yeterli bos arsanin olmamasindan ve
merkez bélgelerdeki sikt belediye denetimleri dikkate alindiginda, merkezden uzak bolgelerde hentiz 6nemli
6lctide hissedilmeyen kagak yerlesimler olusmaya baglamistir. Halihazirda Istanbul Biiyitksehir Belediyesi
sehrin yeni ana planint olusturmus olup ana planin en 6nemli girisimlerinden biri, terk edilmis ve kacak
yapilasmayla isgal edilmis alanlarin, devlete ait bos arsa parsellerinin tizerinde 6zel sektérin isbirligiyle

finanse edilebilir toplu konut projeleri gelistirilmesi yoluyla kentsel déniisiim modelinin uygulanmasidir.

8.2 Sisli Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler:

Istanbul’un merkezinde yer alan Sisli giineyinde Beyoglu, dogusunda Besiktas, kuzeyinde ve batisinda
Kagithane ilgeleri ile ¢evrilidir. Sisli cok cesitlilik gbsteren bir bélge olup, her siniftan ofis binasini, yeni karma
projeleri, aligveris merkezlerini, konut bolgelerini, bes yildizlt otelleri ve konferans merkezlerini biinyesinde
barindirmaktadir. Tlge kuzeyde Mecidiyekéy ve Zincirlikuyu tizerinden Ayazaga’yt da icine alarak Sariyer'e,
kuzeybatida ise Hurriyet-i Ebediye Tepesi tizerinden Kagithane'ye kadar genis bir alana yayilir. Adrese Dayalt
Nifus Kayit Sistemi verilerine gore ilgenin 2012 yilt niifusu 318.217 kisidir ve toplam yiizélcimi 30 km?

olan ilce idari olarak 28 mahalleden olusmaktadir.

Harita 2 — Sisli Tlcesi Konumu

Istanbul’un 6nemli metro hatlarindan olan, Sishane — Hact Osman Metro Hattr’nin dért duragi
(Osmanbey, Mecidiyekdy, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent) Sisli’dedir. Bolgeye erisim Asya ile Avrupa
yakalarini birlestiren kopriilere yakinligt ve sehrin en 6nemli noktalarini bitlestiren yollart barindirmast nedeni
ile oldukga kolaydir. E-5 tzerinde yer alan pek ¢ok bélgeyi baglayan otobiis hatlart Mecidiyekéy’de
kesismektedir. Ancak, biitlin bunlar nedeniyle bolgede 6zellikle is gelis ve cikis saatlerinde yogun trafik
yasanmaktadir.

Bolge, gelir dizeyleri, kentsel doku ve fonksiyon bakimindan biytik farkliliklar gésteren birkag
bélgeye ayrilmaktadir. Taksim ve Beyoglu’nun kuzeyinde, Levent ve Maslak’in glineyinde yer alan Esentepe
ve Gayrettepe ulasimt oldukea kolay bir merkezi is alanudir. Sisli’yi Levent ve Maslak’a baglayan Biytikdere
Caddesi, her biri bir aligveris merkezini de iceren Astoria, Kanyon, Metrocity, Sapphire gibi karma ofis ve
liks konut projelerine ev sahipligi yapmaktadir. Bolgenin erisim kolayligt ve yiiksek gériiniitliigii nedeniyle,
Biiyiikdere Caddesi etrafindaki bos arsalarda Zorlu Center, Torun Tower, Ozdilek Projesi gibi projelerin

ingaati devam etmekte ve yeni projeler planlanmaktadir.
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gbzde bolgelerinden birisi olup, aynt zamanda sehrin en bliylik merkezi is alanidir. Blgenin gelisme oraninin
yiksek olmasi nedeniyle, yatirim orani da artmaktadir.

Tlge’de son yillarda 6ne cikan Bomonti 1990’11 yillara kadar sanayi alant olarak gelismis bir bolge iken,
planlama kararlar1 dogrultusunda son 5 yilda turizm alant olarak farkli bir gelisim géstermeye baglanmustir.
Yapilasma kosullarinda yapilan degisiklikler ile birlikte Bomonti bolgesi kent merkezinde hizla gelismekte
olan ve rezidans tipi liks konut ve ofis yatirimlartyla deger kazanmaya baslamistir. Litks konut projelerinin
yani sira bolgede tiniversite kampiist, sosyal tesis, otel, kongre merkezi gibi cesitli projeler de bulunmaktadir.

8.3 Piyasa Aragtirmasi:

8.3.1

Rezidans ve Ofis Piyasas1 Arastirmast

Asagida gayrimenkullere emsal olusturabilecek rezidans ve A sinift ofis projelerinin genel Szellikleri

ve m? birim degerleri sunulmugtur:

Bomonti
oo 2 iri
ProeAds | Lokasyon | S | oy | Dot Upegeg| B | G
(USD $) Sayisi (%)

Anthill Residence (*) | Bomonti Ant Yapt Rezidans 804 3;;5966%%_ Mart, 2011 %91
ij‘ﬁolif;‘ieynces Bomonti ipéiér;izi‘fa& Rezidans | 308 %,030303_ %11‘121 %85
Bomo;tili\g[odern Bomonti Extensa Liks Konut 98 %;57%%_ A;Sg( ’ %85
Elysium Fantastic (*) | Bomonti | Ofton Insaat | Liks Konut | 346 %35';%%‘ Temmus, | w95
Now Bomonti Bomonti Gaﬁ;’l‘é’nkul ARSelffl‘flf‘gsé L 230 3;35 ’2%%‘ %11% %15
Bomoggnf’e‘finess Bomonti | ArGrup | ASmufiOfis| 84 3%5775%% A;g% : %75

(*) Birinci ve ikinci el saus fiyatlaridir.
Asagida gayrimenkullere emsal olusturabilecek rezidans projelerinde yer alan tnite tipleri hakkinda

bilgiler ve mevcutta satista olan gayrimenkullerin liste fiyatlart sunulmustur:

Anthill Residence

Ant Yapi tarafindan, Bomonti’de 25.000 m? alanh arsa tizerinde gelistirilen Anthill Residence projesi,
54 katlt 2 blokta, toplam 804 adet rezidans daireden olusmaktadir. Projede 141 daireler 86 m? ile 95 m?
arasinda, 2+1 daireler 99 m? ile 121 m? arasinda degisiklik gostermekte olup, talep edildigi takdirde daireler
birlestirilerek 341, 4+1 ve 5+1’e kadar farkli tipte alternatifler sunulmaktadir. Rezidans hizmetleri sunan
projede yer alan Fitness Club bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgilere gére mevcutta satista olan
dairelerden bazilart ve liste fiyatlart agagidaki gibidir. Kampanya geregi listede yer alan fiyatlar Ttirk Lirast
olarak hesaplanirken, dolar kuru 1,65-TL sabit alinmaktadur.

1+1 (86 m? - 88 m? alanl) daireler en dusiik 19. katta 589.000-USD’dan, bogaz manzarali daireler ise
823.000,-USD’den baglamakta olup, kat yiitkseldikge fiyatlar artmaktadir.

241 (99 m? - 111 m? alanli) daireler en distiik 30. katta 759.000,-USD’dan, bogaz manzarasina sahip
olanlar ise 1.162.000,-USD’den baslamakta olup, kat yiikseldik¢e fiyatlar artmaktadir.

3+1 (185 m?) daireler en digtik 28. kat seviyesinde 1.390.000,-USD’dan baglamaktadir.

/s
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Ikinci el satis fiyatlari ise alt katlarda yer alan 1+1 dairelerde 300.000,-USD - 375.000,-USD arasinda,
21. kat tzerinde yer alan manzarali 1+1 dairelerde 400.000,-USD — 650.000,-USD arasinda, alt katlarda yer
alan 2+1 dairelerde 325.000,-USD ile 600.000,-USD arasinda ve 21. kat tzerinde yer alan manzarali 2+1
dairelerde 600.000,-USD - 800.000,-USD arasinda degismektedir.
Anthill Residences projesinde istenen kira fiyatlart ise asagidaki gibidir;
e 88 m?kullanim alanli yuiksek katta konumlu 1+1 daire 2.900,-TL/ay (~33,-TL/m?/ay; 15,91-
USD/m?/ay) bedelle kiraliktir.
e 112 m? kullanim alanli 21. kat tizerinde konumlu 2+1 daire 3.600,-TL/ay (~32,-TL/m?/ay;
~14,USD/m?/ay) bedelle kiraliktit.

e 118 m? kullanim alanli 36. katta konumlu 2+1 daire 3.750,-TL/ay (~32,-TL/m?/ay;
~14,USD/m?/ay) bedelle kiraliktit.

Rixos Residences Bomonty
Ipek Insaat ve Cakirkaya Yapt Ortakhgt ile 8 donim arsa iizerinde gelistirilen Rixos Residences

Bomonti, 84 m? ve 94 m? alanli 308 modiler 1+1 daireden olusmaktadir. Daireler moddler sistem olup,
talebe baglt olarak 2+1, 3+1 ve 4+1 olarak bitlestirilmektedir. Projede havuz, restoran, golf sahasi, Tk
Hamami, sauna gibi sosyal alanlarin yant sira istege bagli olarak otel hizmetleri de verilmektedir. Satis
ofisinden alinan bilgilere gére projede satista olan dairelerin liste fiyatlari asagidaki gibidir:
1+1 (94 m? manzarasiz daire fiyatlar, bulundugu kat ve konuma gére 400.000,-USD ile 540.000,-
USD arasinda, yiiksek katlarda konumlu, manzaralt daire fiyatlart 550.000,-USD ile 750.000,-USD arasinda
degismektedir.
Rixos Residences Bomonti projesinde istenen kira fiyatlar ise asagidaki gibidir;
e 88 m? kullanim alanli 1+1 manzarali daire 1.400,- USD/ay (~16,-USD/m?/ay)
e 92 m? kullanim alanli 15. katta konumlu 1+1 daire 1.300,-USD/ay (~14,-USD/m?/ay)
e 180 m? kullanim alanlt 17. katta konumlu 2+1 daire 3.500,-USD/ay (~19,44-USD/m?/ay)
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Bomonti Modern Palas

Extensa Group tarafindan gelistirilen Bomonti Modern Palas projesinde, biytklikleri 66 m? ile 217
m? arasinda degisen, 1+1, 241 ve 4+1 olmak tzere toplam 98 adet daire bulunmaktadir. Kapalt otopark ve
givenlik bulunan projede, havuz ve fitness mevcut degildir. Satis ofisinden alinan bilgilere gére projenin
%85’inin satiginin gerceklestigi, mevcutta satista olan dairelerden bazilarnn liste fiyatlarinin asagidaki gibi
oldugu 6grenilmistir.

1+1 (66 m? - 69 m?) daireler 358.000,-USD ile 380.000,-USD arasinda bedelle satiliktir.

241 (107 m?) daireler 538.000,-USD ile 588.000,-USD arasinda bedelle satiliktir.

241 (110 m?) daireler 568.000,-USD ile 627.000,-USD arasinda bedelle satiliktir.

2+1 (189-210 m?) daireler 990.000,-USD ile 1.110.000,-USD arasinda bedelle satiliktir.

4+1 (217 m?) daire 1.157.000,-USD ile 1.196.000,-USD arasinda bedelle satiliktir.

Elysium Fantastic

Ofton ingaat tarafindan, Bomonti’de gelistirilen Elysium Fantastic projesi buyiklikleri 37 m? ile 263
m? arasinda degisen 346 adet daireden olusmaktadir. Projede kapalt otopark, 24 saat glivenlik, acik-kapali
yizme havuzu, restoran, bar, barbeki alani, fitness merkezi, sauna ve buhar odasi gibi yer almaktadir.

Satis ofisinden alinan bilgilere gére projenin ortalama m? birim fiyatlarinin 5.500,-USD civarinda

oldugu 6grenilmistir.
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Now Bomonti

Ali Basyazicioglu Holding Grup biinyesinde yer alan Now Gayrimenkul tarafindan gelistirilen Now
Bomonti Rezidans ve A sinifi Ofis Projesi, eski Sanofi Tlag Fabrikast’nin yer aldigi 4.800 m? yiizélgimli arsa
tzerinde insa edilmektedir. Eylil 2015’te tamamlanmast planlanan projede, buytklikleri 72 m? ile 212 m?
arasinda degisen 120 adet rezidans, buytiklikleri 82 m? ile 338 m? arasinda degisen 110 adet ofis tnitesi ve
6.000 m? buytkliginde carst alant bulunmaktadir. Rezidanslarda 3 farkli dekorasyon alternatifi mevcut olup,
ofisler tesisatlar kapiya kadar ¢ekilmis vaziyette dekorasyonsuz teslim edilecektir.

Satis ofisinden alinan bilgiye gore, projenin %15’ satilmis olup, rezidanslarin m? birim fiyatlar1 4.200,-

USD ile 5.500,-USD arasinda, ofislerin ise 3.700,USD ile 4.500,-USD arasinda degismektedir.

Bomonti Business Center

Ar Sirketler Grubu tarafindan, Aralik 2013’de tamamlanmast planlanan, 32 dénim arsa tizerinde
gelistirilen A+ sinufi Ofis Projesi, tek blokta 28 kattan olugmaktadir. 177 m? ile 1.169 m? arasinda degisen 84
adet ofis Unitesinin bulundugu projede rezidans hizmetleri sunulmaktadir. Satts ofisinden alinan bilgilere
gore projenin %75%nin satlmis oldugu bilgisi alinmustir. Satista olan gayrimenkullerin ise liste fiyatlar

tzerinden m? birim aralig 5.750,-USD ile 7.500,-USD arasinda degismektedir.
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I-Tower
SINPAS GYO tarafindan gelistirilen I-Tower Projesi, 206 adet A+ sinifi ofis ve 7 adet ticari iiniteden
olusmaktadir. Buytiklikleri 60 m? ile 900 m? arasinda degisen ofis alanlarinin bulundugu projede rezidans
hizmetleri sunulmaktadir. Projede kapali otopark, glivenlik, resepsiyon, toplantt salonu, 6zel yemek salonu,
carst alani, sosyal alanlar ve spor salonu yer almaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére, projede istenen
ve gerceklesen kira rakamlarindan bazilart asagidaki gibidir:
- 95 m? alanlt ofis icin dekorasyonsuz olmasi durumunda 2.644,-USD dekorasyonlu olmast
durumunda 3.800,-USD aylik kira bedeli talep edilmektedir. (~28,-USD/m?/ay; 40,-USD/m?/ay)
- 125 m? alanh ofisler icin 3.280,-USD ile 3.500,-USD arasinda aylik kira bedeli talep edilmektedir.
(~26,-USD/m?/ay; 28,-USD/m?/ay)
- 127 m? alanli ofis stopaj dahil 5.000,-TL/ay bedelle kiraya verilmistir.
- 165 m? alanli ofis stopaj dahil 4.500,-USD/ay bedelle kiraya verilmistir.
- 835 m? alanli ofis stopaj dahil 24,-USD/m?/ay bedelle kiraya verilmistir.
- 165 m? alanli ofis stopaj dahil 21,-USD/m?/ay bedelle kiraya verilmistir.
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8.3.2

Ticari Unite Pazar Aragtirmast

Asagida gayrimenkullere emsal olusturabilecek Rezidans Projeleri’nde yer alan ticari tinitelerin genel

6zellikleri ve m? birim degerleri sunulmustur:

Satihk Emsaller:

e FElysium Fantastic Rezidans’ta tek katta 400 m? alanl restoran ve kafe olmaya miisait, bahce
kullanimi olan magaza 3.300.000,-TL (~1.600.000,-USD) bedelle satiliktir. (4.000,-USD/m?)
(Century?2 Prestij: 0216 386 74 74)

e Konu gayrimenkullere yakin konumda, Silahs6r Caddesi tizerinde yer alan 110 m? zemin, 110
m? bodrum kat alanlt diikkan 1.500.000,-USD bedelle satiliktir. (6.800,-USD/m?) (Piyasa
Gayrimenkul: 0212 296 89 58)

e Bomonti Extensa’da, 150 m? zemin, 310 m? bodrum kat olmak tizere 460 m? alanlt magaza
1.350.000,-USD bedelle satiliktir. (2.755,-USD/m?) (Remax Karun: 0212 343 89 43)

Kiralik Emsaller:

e Anthill Residence’de yer alan 26 m? ve 36 m? alanl diikkanlarnn aylik kira m? birim fiyat
40,00,-EURO’dut. (55,-USD/m?/ay)

e  Elysium Fantastic Projesi’nde yer alan Incirli Dede Caddesi yéniinde konumlu 100 m? alanl
dikkan 5.500,-TL (2.643,-USD) bedelle kiralikar. (26,43 USD/m?/ay)

e Extensa Bomonti Apartmani Projesi’nde, Ferikdy Firin Sokak cephesinde yer alan 70 m?
alanlt ditkkan 3.250,-USD bedelle kiraliktir. (~46,-USD/m?/ay) (Platin Gayrimenkul: 0532
310 26 45)

e Extensa Bomonti Apartmant Projesi’nde yer alan, 116 m? alanlt ditkkan 7.500,-TL (3.605,-
USD) bedelle kiraliktir. (~31,-USD/m?/ay) (Platin Gayrimenkul: 0532 310 26 45)

.

Extensa Bomonti Apartmant Projesi’nde yer alan, 350 m? alanl dikkan 15.000,-TL (7.210,-
USD) bedelle kiraliktir. (~20,-USD/m?/ay) (Platin Gaytimenkul: 0532 310 26 45)

8.4 Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktotler:

Olumlu ve Olumsuz Faktorler:

Gayrimenkullerin - degerini  etkileyen olumlu faktdrler: merkezi konumu, ulagim kolaylig,

gbrinirliginin yiksek olmasi, tamamlanmis altyapiya sahip olmasi, bulundugu bdlgenin tagidigr gelisme

potansiyeli, tst gelir grubu tarafindan tercih edilen nitelikli projelerin yogunlugu ve yapi kullanma izin

belgesinin alinmis olup kat miilkiyetine gecilmis olmasi olarak siralanabilir. Gayrimenkuliin degerine etki

eden olumsuz faktor olarak ise bélgenin heniiz gelisimini tamamlamamis olmast gosterilebilir.
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9 DEGERLEME

9.1 En lyi ve En Dogru Kullanim Analizi:

Bu degerlemedeki s6z konusu gayrimenkuliin piyasa degeri onun en iyi ve en dogru kullaniminin bir
fonksiyonudur. En iyi ve en dogru kullanim bir arsanin kullanilabilecegi en muhtemel, miimkiin, izin verilmis
kullanimi olarak tanimlanabilir. En iyi ve en dogru kullanimi belitleyen dort kriter: yasal izin, fiziksel
mumkunlik, finansal fizibilite ve maksimum verimliliktir,

Gayrimenkullerin, yasal iznine uygun olarak mevcut haliyle rezidans ve perakende alani amacl

kullanilmasinin, en iyi ve en dogru kullanim oldugu goriistindeyiz.
9.2 Degerleme Yaklagimlari:

Emsal Kargilagtirma Yaklagimau:

Emsal Karsilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, biytkliik ve yola cephe gibi deger belitleyici
kriterler g6z Ontine alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve degetlemeye konu olan gayrimenkule benzer
Ozellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Gayrimenkuller arasindaki farkliliklar,
gerektiginde yapilan cesitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan gayrimenkulin degerini bulmakta yardimet
olmaktadir.

Degerlemede, piyasa arastirmalart kisminda sunulan gayrimenkullerle benzer projelerde yer alan,
satilik /kiralik rezidans ve perakende alanlarindan faydalanilarak emsal karsilagtirma yaklasimi kullanilmistir.

S6z konusu gayrimenkuller satis ofisi tarafindan satista olup, bu gayrimenkullerin piyasa sunum fiyat:
tizerinden piyasa arastirmalart kisminda sunulan benzer projelerde yer alan tinitelerin satis degerleri ve I-
Tower projesi icinde yakin zamanda gerceklesen reel satis rakamlart ile uyumlu hale gelecek sekilde belirli
bir iskonto uygulanarak piyasa degerinin takdirinde emsal karsilastirma yaklasimi kullantlmustir.

Raporun “6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri” bashginda detayr belirtildigi iizere;
taraflar arasinda imzalanmis olan hasilat paylasimi sézlesmesinin 4. madde “d” ve 8.1 madde “c” bentlerine
gbre yapilan stok paylasimi sonucunda Sinpas GYO A.S. miilkiyetinde toplam 32 adet bagimsiz bolim
kalmis olup, 17 adet bagimstz boliim Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. ve Tic. A.S.’ye devredilmek
tizere faturasi kesilerek portféyden cikartilmustir. Rapor tarihi itibariyle, 17 adet bagimsiz boliimiin tapu devri
heniiz Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat San. ve Tic. A.S.’ye yapilmamustir.

Bu nedenle, sézlesme ve paylasim protokold hitkiimlerine gére Sinpas GYO A.S.’nin miilkiyetinde

ve porttoyinde kalan 32 adet bagimsiz boliim degerlemede dikkate alinmastir.
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Maliyet Yaklagima:

Maliyet yaklasimi, yatirimeinin, makul bir zaman dilimi i¢inde, s6z konusu gayrimenkule benzer bir
arsayt satin alarak yeniden insasinin maliyetinden daha fazla bir maliyeti 6édemeyi kabul etmeyecegi
ongorisine dayanir. Bu yaklasimda, tahmini arsa degeri ile simdiki insaat gelistirme maliyetlerinin
toplamindan, bina amortisman payinin ctkarilmastyla deger belirlenir. Bu yaklasimda, Degerleme Uzmam
agagidaki adimlar izler:

1- Benzer arsalarin degerinin, en iyi ve en dogru kullanim yontemiyle, tahmin edilmesi.

2- Ana binalarin, girisimcinin karint da iceren yeniden insaat ya da yerine koyma maliyetlerinin
yeniden degerlemesi.

3- Birikmis amortismanin tahmin edilmesi ve tahmin edilen birikmis amortismanin yeniden inga veya
yerine koyma maliyetinden diisiilmest,

4- Arsa degerinin, amortize edilmis yeniden insa veya yerine koyma maliyetlerine eklenmesi.

S6z konusu gayrimenkullerin ingaatt tamamlanmus, yapt kullanma izin belgesi alinmis ve kat
milkiyetine gecilmis oldugundan dolayt maliyet yontemi, gayrimenkullerin bugiinkii piyasa degerini
gostermekten uzaktir. Dolayisiyla  gayrimenkullerin - buglinkii  degerini  bulmak icin bu yontem

kullanilmamistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimu:

Bu yaklagimda, gayrimenkuliin onaylanan en iyi ve en dogru kullaniminin ileriye déntk getirecegi
kardan, gayrimenkuliin degerine ulasilmaktadir. Teoride, bir arsanin degeri, tizerindeki gelir getiren yapinin
gelecekteki karinin bugiine indirgenmesinden dogar. Oncelikli olarak isgiicii, ydnetim, isletme ve operasyon
maliyetleri, rekabet piyasast ve yatirim maliyetleri gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar gayrimenkuliin
en iyi kullaninmudir. Isletme geliri uygun bir oranda bugiine indirgendiginde gayrimenkuliin bugiinkii para
degerinin toplamint olusturur.

Degerleme ¢alismasinda Bomonti bélgesinde konumlu benzer nitelikli projelerde yer alan ditkkan ve
rezidans tniteleri icin istenen kira degerleri incelenerek ve benzer 6zellik gdsteren bélgelerde daha 6nce
yaptigimiz calismalar dikkate alinarak gelir kapitalizasyonu yaklasimt kullantlmistir. Ancak, nihai deger
takdirinde s6z konusu bolgenin heniiz gelismekte olan bir bélge olmast ve buna baglt olarak istenilen kira
degetlerinin degiskenlik gostermesinden dolay1 gelir kapitalizasyonu yontemi tercih edilmemis olup emsal

karsilastirma yontemine %100 oraninda agirlik verilmistir.
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10 GAYRIMENKULLERIN DEGERININ HESAPLAMASI:

10.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi ile Degerleme

Rapor No: 2013/SGYO/01-R2

Gayrimenkullerin degetleme yontemleri bolimiinde belirtilen etkenler, degetleme stireci, gayrimenkullerin insaat 6zellikler, fiziksel 6zellikleri ve yapilan piyasa

aragtirmalarindan hareketle emsal karsilastirma yaklasimi kullamularak belirlenen birim ve toplam piyasa degetleri asagida sunulmustur:

OFIiS UNITELERI
: SATIS YASAL YASAL
mom || e NET BRUT LisTEsi | PURUM | YASALDURUM | YASALDURUM |DURUM M? | YASALDURUM | YASAL DURUM
No | No | DAIRE TiPI | KULLANIM | KULLANIM BROT M2 BIRIM | PIYASA DEGERI | KDV DAHIL BIRIM | PiYASA DEGERI KDV DAHIL
ALANI (M?) | ALANI(M?) | , " o) DEGERI (USD) DEGERI (USD) | DEGERI (TL) DEGERI (TL)
(USD/M?) (TL/M2)
48 REZIDANS 32,65 38,12 61,03 6.295.91 240.000 242400 13.038 497.000 501.970
50 REZIDANS 93,2 104,94 177,89 6.813,42 715.000 722.150 14.113 1.481.000 1.495.810
58 7 REZIDANS 89,66 101,21 17291 6.950,89 703.500 710.535 14.396 1.457.000 1.471.570
110 15 REZIDANS 32,65 41,52 61,16 7.044.,80 292.500 295.425| 14595 606.000 612.060
139 19 REZIDANS 83,36 90,36 177,92 8.991,81 812.500 820.625|  18.625 1.683.000 1.699.830
140 19 REZIDANS 72,23 80,98 138,75 8.057,55 652.500 659.025 16.683 1.351.000 1.364.510
141 19 REZIDANS 51,98 58,39 96,27 7.980,98 470.000 474700 16.522 973.000 982.730
142 19 REZIDANS 32,65 41,52 60,78 7.586,71 315.000 318.150| 15.703 652.000 658.520
143 19 REZIDANS 31,93 39,26 60,78 8.023,43 315.000 318.150( 16.607 652.000 658.520
144 19 REZIDANS 32,65 38,12 60,78 8.263,38 315.000 318.150| 17.104 652.000 658.520
145 19 REZIDANS 52,56 58,89 94,86 8.065,89 475.000 479750  16.709 984.000 993.840
146 19 REZIDANS 79,45 86,41 154,11 8.621,69 745.000 752450 17.857 1.543.000 1.558.430
147 20 REZIDANS 202,52 243,03 657 6.172,08 1.500.000 1.770.000| 12.784 3.107.000 3.666.260
148 21 REZIDANS 88,42 95,84 185,26 9.181,97 880.000 888.800|  19.011 1.822.000 1.840.220
149 21 REZIDANS 74,11 83,09 142,51 8.400,53 698.000 704980 17.403 1.446.000 1.460.460
151 21 REZIDANS 32,65 41,52 60,6 7.851,64 326.000 329.260| 16.257 675.000 681.750
152 21 REZIDANS 31,93 39,26 60,6 8.303,62 326.000 329260 17.193 675.000 681.750
153 21 REZIDANS 32,65 38,12 60,6 8.551,94 326.000 329260 17.707 675.000 681.750
155 21 REZIDANS 82,18 90,33 159,17 8.059,34 728.000 735280 16.694 1.508.000 1.523.080
159 22 | REZIDANS 32,65 41,52 60,47 7.851,64 326.000 329260 16.257 675.000 681.750
160 22 REZIDANS 31,93 39,26 60,47 8.303,62 326.000 329.260 17.193 675.000 681.750
161 22 REZIDANS 32,65 38,12 60,47 8.551,94 326.000 329260 17.707 675.000 681.750
164 23 REZIDANS 94,39 102,3 195,43 9.452,59 967.000 976.670  19.580 2.003.000 2.023.030
165 23 REZIDANS 76,24 85,47 147,05 8.775,01 750.000 757.500( 18.170 1.553.000 1.568.530
167 23 REZIDANS 32,65 41,52 60,35 8.128,61 337.500 340.875 16.835 699.000 705.990
168 23 REZIDANS 31,93 39,26 60,35 8.596,54 337.500 340.875 17.804 699.000 705.990
169 23 REZIDANS 32,65 38,12 60,35 8.853,62 337.500 340.875| 18.337 699.000 705.990
172 24 | REZIDANS 97,83 106,02 200,13 9.550,08 1.012.500 1.022.625|  19.779 2.097.000 2.117.970
ARA ARA
TOPLAM 15.555.000 15.965.550 | TOPLAM 32.214.000 33.064.330
(USD) (TL)
DUKKAN UNITELERI
SATIS YASAL YASAL
m || o= || NET : LisTEsi |PURUM M?| YASALDURUM | YASALDURUM | DURUM M? | YASALDURUM | YASAL DURUM
No | No | UNITETIPI [ KULLANIM BRUT BROT BIRIM |PiYASADEGERI| KDV DAHIL BIRIM | PIYASA DEGERI KDV DAHIL
ALANI (M?) | KULLANIM | o, 0o o) DEGERI (USD) DEGERI (USD) | DEGERI (TL) DEGERI (TL)
ALANI (M?) (USD/M?) (TL/M?2)
4 | zemin | DUKKAN 198,12 205,18 390,66 9.016,47 1.850.000 2.183.000 18.671 3.831.000 4.520.580
5 | zemin | DUKKAN 200,16 207,21 229,72 9.048,79 1.875.000 2.212.500 18.739 3.883.000 4.581.940
6 | zemin | DUKKAN 174,51 179,04 198,26 9.076,18 1.625.000 1.917.500 18.795 3.365.000 3.970.700
7 | zemin | DUKKAN 109,87 112 22448 9.062,50 1.015.000 1.197.700 18.768 2.102.000 2.480.360
ARA ARA
TOPLAM 6.365.000 7.510.700 TOPLAM 13.181.000 15.553.580
(USD) (TL)
TOPLAM TOPLAM
(USD) 21.920.000 23.476.250 (TT) 45.395.000 48.617.910
Degerleme konusu gayrimenkullerin, Emsal Kargilastirma Yaklasimu ile ulagilan toplam degerinin $21.920.000,-USD; yani ~45.395.000,-TL olacag:
dusunilmektedir.
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10.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi ile Degerleme

Bir gayrimenkuliin degeri, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yapt veya
vapilanin saglayacagl kardan belitlenmektedir. S6z konusu yapilarin buglinkii degerleri, belitli bir periyot
boyunca saglanan net isletme karinin bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek belirlenmektedir. Daha sonra
binalarin belirlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak icin éngériilen isletme periyodunun son yilindan
bir sonraki yilin net kar ortalama bir kapitalizasyon oranina boliinmektedir. Bu belirlenen deger ise isletme
periyodu boyunca elde edilen karin Net Buglinkti Degerine eklenerek arsasinin bugiinkii degeri bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Girettigi isletme karina gore 2 farkli kapitalizasyon metodu bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kosullarina gére belirlenen
kapitalizasyon oranina boliinmesiyle bulunur. Bu metot, yillik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan yila
degismedigi durumlarda kullamilir. Gelecekteki yillik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi durumlarda,
gelir kapitalizasyonu metodu kullanmilmalidir.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkuliin, tahmini net isletme gelitlerinin belli bir iskonto oranina
bélinerek bir iskontolu nakit akist yaratilmast metodudur. Gelir kapitalizasyonu yontemi her tiirld nakit akigina
uygulanabilir ve evrenseldir.

Direkt Kapitalizasyon Orani:

Degerleme calismasinda gayrimenkullerin gelecekteki net isletme getirileri tahmin edilebilir oldugundan
dolay1 direkt kapitalizasyon orant kullanidmistir. Direkt Kapitalizasyon orant piyasada yer alan yilik net kira
degetlerinin gerceklesen satis degerlerine bélunmesi ile elde edilmektedir. Sinpas GYO A.S. adina kayith olup
porttéytinde bulunan tnitelerin bulundugu bélgede yapilan daha 6nceki degerleme ¢alismalarindan ve piyasa
bilgilerinden s6z konusu bolgede yer alan ditkkan tnite tiplerinin kapitalizasyon oraninin %6,0 ve rezidans/A
sinifi ofis tinite tiplerinin kapitalizasyon oraninin %4,50 olarak gerceklestigi tespit edilmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimu ile direkt kapitalizasyon orami kullanilarak 4 adet dikkan ve 28 adet
rezidans tnitesinin toplam degeri KDV hari¢ yaklasik $22.304.000,-USD; yani 46.192.000,-TL olarak takdir
edilmistir. Ancak, nihai deger takdirinde s6z konusu boélgenin heniiz gelismekte olan bir bélge olmast ve buna
bagli olarak istenilen kira degerlerinin degiskenlik gdstermesinden dolayr gelir kapitalizasyonu yontemi tercih
edilmemis olup emsal karsilagtirma yéntemine %100 oraninda agitlik verilmistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile her bir bagimsiz bélimin degetlemesini iceren tablo “Ekler”

kisminda Ek-1 baghgt altinda sunulmustur.

10.3 Kira Ekspertiz Degeri
Degetleme raporuna konu her bir bagimsiz boliimiin stopaj/ KDV haric aylik kira degetlerini iceren tablo

“Ekler” kisminda Ek-1 baghgt altinda sunulmugtur.
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11 SONUC
Gayrimenkullerin bulunan piyasa degetlerinin analiz sonuglari asagida belirtilmistir:
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilasturma Yontemi: 45.395.000 TL $ 21.920.000 €16.010.651
Maliyet Yaklagimi Y6ntemi: Kullanilmamustir.
Gelir Indirgeme Yontemi: 46.192.000 TL $ 22.304.000 €16.291.750
Gayrimenkul Degeri: 45.395.000 TL $ 21.920.000 € 16.010.651

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=2,0710-TL; 1,-Euro=2,8353-TL; (25.12.2013 tarihli TCMB als kurlarr) olarak kabul
edilmistir.

Nihai deger takdirinde, s6z konusu bélgenin heniiz gelismekte olan bir bolge olmast ve buna bagl olarak
istenilen kira degetlerinin degiskenlik g&stermesinden dolay1 gelir kapitalizasyonu yontemi kullamlmamistir. S6z
konusu gayrimenkullere emsal olabilecek nitelikte, mevcutta satista olan benzer ve karsilastirilabilir emsaller
bulunmasindan dolayt emsal karsilastirma yaklagiminin gayrimenkullerin degerini en iyi sekilde yansittigint
distiniyoruz. Bu nedenle, s6z konusu gayrimenkullerin degeri hesaplanirken, emsal kargilastirma yaklasimina
%100 oraninda agirlik verilmistir.

Dikkatli bir inceleme ve degerlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tim faktotler g6z 6ntine alinarak
fikrimizce bu rapora konu olan Sinpas GYO A.S. adina kayitli 32 adet bagimsiz boliimiin, 26 Aralik 2013 rapor
tarihi itibari ile piyasa degeri s6yle belirlenmistir:

45.395.000,-TL
KIRK BES MILYON UC YUZ DOKSAN BES BIN TURK LIRASI

KDV DAHIL DEGER: 48.617.910 TL

Is bu rapor 2 orijinal olarak hazirlanmustir.

s £
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Muammer EMANET Ahmet Cem DEMIROZ
Sehir Plancist Isletme
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 401074 Lisans No: 401095
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12 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GECMI$ TARIHLERDE TARAFIMIZCA
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMESINE ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce tarafimizca 1 adet degetrleme raporu hazirlanmis olup,

bilgileri asagidaki gibidir:

Rapor Tarihi: 31.12.2012

Rapor No: 2012/SGYO/01
Muammer Emanet

Raporu Hazirlayanlar: Sehir Plancist

Degerleme Uzmant

Ahmet Cem Demir6z
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani: Isletme
Sorumlu Degerleme Uzmant

Mevcut Ingaat Seviyesine Gére 213 Adet Bagimsiz Béliimiin Degeri

Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Gelir Indirgeme Yo6ntemi: 149.532.800 TL $ 84.381.700 €63.574.172
Gayrimenkul Degeri: 149.532.800 TL $ 84.381.700 € 63.574.172

Sinpas GYO %58-61 Hasilat Paylagimi

N . . 87.227.789 TL $ 49.222.837 € 37.085.068
Sozlesme Degeri:

ki :
Ek 1 - Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimt ile Degerleme Hesap Tablosu
Konum krokisi

o

Imar plant 6rnegi

Resmi Imar Durumu yazist

Yapt ruhsatt

Yapt Kullanma Izin Belgesi

Fotograflar

Resmi TAKBIS Belgeleri

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve sorumlu degerleme uzman SPK lisans 6rnegi

Sinpas GYO A.S. ve Fer Gayrimenkul Gelistirme Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda imzalanan Paylasim
Protokolii

e  Yonetim Plant
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