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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha
Onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet hisseli arsanin, Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S." ye ait olan hisselerinin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde dederleme tarihinde el degdistirmesi 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., Biylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet tasinmazin Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.$. ' ye ait olan hisselerinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 26.12.2013 tarih ve SNP-1312012 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme igleminde gérev almis olup, tasinmazlarin 1/1(tam)
hisselerinin toplam degeri 61.130.00-TL'dir. (KDV harig); raporun nihai degeri olan,
tasinmazlarin Sinpas GYO A.$.'ye ait hisselerinin toplam degeri ise 47.210.000 TL (KDV
harig) olarak takdir edilmistir.

Sabriye OZCAN BAYYOZGAT raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

SOz konusu tasinmazlar icin daha 6nce 26.12.2012 tarih ve SNP-1211011 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
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REEL

DEGERLEME

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

800 ADA 5 PARSEL
ili : ISTANBUL
iigesi . KUCUKCEKMECE
Bucagi
Mahallesi . HALKALI
Koyl
Sokagi
Mevkii . MENEKSE
Pafta No : F21C21A1B
Ada No ;800
Parsel No 5
Alani : 1.000 m?
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . 156132/240000*
Sinpas GYO A.S.
Hissesine Disen : 650,55 m?
Alan
Yevmiye No : 18103
Cilt No o127
Sayfa No » 12416
Tapu Tarihi : 26.09.2007
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800 ADA 13 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani

Sinpas GYO A S.

Hissesine Diisen
Alan

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL

KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE
F21C16DAC
800

13
1.962,93 m?
ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

155463/240000*

1271,51 m?

22984

135

13203
18.12.2009
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801 ADA 1 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani

Sinpas GYO A.S.

Hissesine Diisen
Alan

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE
F21C21A2A
801

1
12.000 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

156132/240000*

7806,6 m?

18103

127

12417
26.09.2007
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801 ADA 19 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani

Sinpas GYO A.S.

Hissesine Disen
Alan

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE
F21C21A2D
801

19
37.115,55 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

196279/240000 *

30.354,18 m?

22794

135

13193
15.12.2009

*Tasinmazlarin diger malik ve hisse bilgileri takbis belgesi olarak ekte sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Klglkgekmece Tapu Muadarligd'nden 19.12.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin
mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

800 Ada 5 Parsel

* Kuglkgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayili yazisi ile
is bu tasinmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair i.i.K."nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.)

* Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Lehine 14.05.2013 tarih 14912 yevmiye ile Taginmaz rezerv
yap! alaninda kalmaktadir. ilgi Evraklar Altinsehir AT 1 dosyasindadir.

800 Ada 13 Parsel

* Kigukgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi“nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayil yazisi ile
is bu tasinmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair i.i.K."nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.)

* Saglik Tesis Alani 19.02.2007 tarih 2691 yevmiye

* Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Lehine 14.05.2013 tarih 14912 yevmiye ile Tasinmaz rezerv
yap! alaninda kalmaktadir. ilgi Evraklar Altinsehir AT 1 dosyasindadir.

801 Ada 1 Parsel

* Klglkgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi“nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayil yazisi ile
is bu tasinmazda ortakligin giderilmesi davasi acildigina dair i.i.K."nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.)

* T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) lehine, 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu“nun 7.maddesine gore belirtme. (18.10.2010 tarih/15145 yev.)

* Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Lehine 14.05.2013 tarih 14912 yevmiye ile Tasinmaz rezerv
yap! alaninda kalmaktadir. ilgi Evraklar Altingehir AT 1 dosyasindadir.

801 Ada 19 Parsel

* Arsa Ofisi Genel Mudurligu lehine, 1164 Sayih Arsa Ofisi Kanunu®nun 11. Maddesi ve
Yonetmeligin 58. Maddesi uyarinca Arsa Ofisi Genel Mudurligi“nin sattigi arsalari alanlar, en
ge¢ 2 yil icinde tasdikli imar planlari uyarinca ingaat yapmak zorundadirlar. 2 yil iginde tasdikli
imar planlarina uygun ingsaat yapilmadik¢a satilamaz, devredilemez veya haczedilemez.

* 10 adet gecekondu isgali vardir.

* Klglukgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‘nin 07.05.2003 tarih 2002/120 esas sayili yazisi ile
is bu tasinmazda ortakh@in gideriimesi davasi agildigina dair i.i.K."nun 28. Mad. serhi.
15.05.2003/4405 yev.

* T.C. Bagbakanlik TOKI lehine, 4650 sayili kanunla Degisik 2942 sayili kanun hiikiimlerine
gbre kamulastirma serhi. (13.04.2007 tarih/6539 yev.)

* T. C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKI) lehine, 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu“nun 7.maddesine goére belirtme. (14.04.2008 tarih/7223 yev.)

* T. C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) lehine, 4650 sayili kanunun 2942
sayili kanun 7.maddesi hiikiimlerine gére kamulastirma serhi. (14.04.2008 tarih/7223 yev.)

* Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi“nca degisik ihtiyaclar icin talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (13.08.2009 tarih/17329 yev.-TOKIi“nin
18944/1494045 Hissesi)

* Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Lehine 14.05.2013 tarih 14912 yevmiye ile Tasinmaz rezerv
yap! alaninda kalmaktadir. ilgi Evraklar Altinsehir AT 1 dosyasindadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde herhangibir degisiklik
olmamistir.
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REEL

DEGERLEME

menkul - Fizibilite - Proj

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiiclikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan ve ekte sunulan bilgiye
gore tasinmazlar 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Halkal
Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

Alinan bilgiye gore dederleme konusu taginmazlar;

800 Ada 5 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda

800 Ada 13 Parsel; “Saglik Tesis Alani’nda, Yolda, Reflj Alaninda

801 ada 1 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda

801 ada 19 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda

kalmaktadirlar.

ilgi yazi ile s6z konusu parseli de igine alan Cevre ve Sehircilik Bakanli§i tarafindan Afet Riski
Altindaki Alanlarin DonUsturiimesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin (c) fikrasi kapsaminda
"Rezerv Yapi Alani' olarak belirlendigi bildirilmis iken ilgi (c) yazi ile Bakanlar Kurulu Kararinin
amag ve hedefleri gergevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 Sayili Gecekondu
Kanunu kapsaminda hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve / veya ilgili idarelerce
onaylanmis planlarin uygulamasindan iliskin her tir is ve mer'i mevzuat gevgevesinde devam
edilmesi bildiridiginden mer'i plan sartlarinda uygulamaya devam edilmesi bildiriimis daha
sonra ilgi (d) sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Mudirliga yazisi
ve ekindeki planla parsellerin bulundugu alanlar "Rezerv Yapi Alani'ndan c¢ikartiimis ve
uygulama meri plan sartlarinda devam etmektedir.(Rezern Yapi alalnidnan gikarilmasina dair
yazilar Ek-6'da sunulmustur)

201 Ada 21 Parsel

801 Ada 26 Parsel

S01 Ada 1l Parsel

~a
801 Ada 25 Parsel

B801 Ada 19 Pacrsel

S01 Ada 20 Parse g

Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur. Son 3 vyl icerisinde meydana gelen
degisiklikere bakildiginda plan notlari disinda herhangi bir degisiklik yapiimadigr géralmustur.
Yapilan degigiklikler ekte yer alan plan notlari icerisindedir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Parseller igin hali hazirda onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

800 Ada 5 Parsel; lizerinde Halkall Kati Atik Merkezi idari Binasi

800 Ada 13 Parsel; Bos

801 ada 1 Parsel; Uzerinde Halkali Kati Atik Aktarma Merkezi

801 ada 19 Parsel; Yapi bulunmayip bir kisminda seralar bulunmaktadir.

800 ada 5 parsel ve 801 ada 1 parsel Uzerindeki yapilara ilisikin ruhsat proje bulunmamakta
olup tesisin kaldiriilmasindan sonra planda belirtildigi sekilde insaat yapilabilecektir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kiigiikcekmece ilgesi, Halkali Atakent
Mahallesi, 800 ada 5 parselde kain 1.000 m? alanl arsa nitelikli tagsinmaz, 800 ada 13
parselde kain 1.962,93 m? alanh arsa nitelikli tasinmaz, 801 ada 1 parselde kain 12.000 m?
alanh arsa nitelikli tagsinmaz ile 801 ada 19 parselde kain 37.115,55 m? alanl arsa nitelikli
tasinmazlardir. Tagsinmazlar hisseli mulkiyete sahiptirler.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Halkali Bélgesi'nin 2. Etap Bolgesinde, ana arter
niteligindeki Turgut Ozal Bulvarinin kuzeybatisinda konumludurlar. Araziler, Kanuni Sultan
Sileyman Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne gelmeden 6nce yer alan Sinpas Bosphorus City
projesinin kuzeyinde yer almaktadirlar. 800 ada 13 parsel; Kanuni Sultan Stleyman Egitim ve
Arastirma Hastanesi'nin bitisiginde kuzey istikametinde yer almaktadir. Yakin konumda nitelikli
siteler, bos arsalar yer almaktadir. Bélgede Sinpas Bosphorus City, istanbul Saraylari, Elit
City, Dumankaya Miks, Eroglu Istanbul Lounge, Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema ve Toki
Konutlari yer almaktadir. Tum projeler prestijli, sosyal donati igerikli olarak planlanmaktadir;
Bolge Ulasim agdi, cgevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirrmci kalitesi agisinda nitelikli bir
konumdadir; istanbul'un énemli ulagim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey
kavsagina yakin konumludur.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Halkali Toplu Konut Bolgesi' nde yer almaktadir. Bolgeye
ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Dlzenli olarak gelismekte olan ve
tercih edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu boélgede yer almaktadir. Kiiglikgekmece
Halkali' da bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara mesafesi ise Atatirk Havalimani' na
takribi 9 km., Taksim Meydan!' na takribi 25 km. dir.
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D GERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

800 Ada1l Parsel

800 Ada 13 Parsel

> 800 Ada 4 Parsel

801 Ada 21 Parsel

801 Ada 26 Parsel

801 Ada 1 Parsel

801 Ada 25 Parsel

801 Ada 19 Parsel

801 Ada 20 Parse
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REEL

DEGERLEME
Gay kul - Fizibilite - Proj

3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

800 Ada 5 Parsel; 1.000 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. 156132/240000 hissesi
Sinpas GYO A.S.' ye ait olup hisseye disen alan 650,55 m? dir. Parsel tzerinde Halkali Kati
Atik Merkezi idari Binasi bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Bosphorus City projesi, diger cephelerinde yollar bulunmakta olup kose parsel
niteligindedir. Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.

800 Ada 13 Parsel; 1.962,93 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. 155463/240000
hissesi Sinpas GYO A.$.'ait olup hisseye disen alan 1.271,51 m? dir. Parsel (zerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahip olup gevresi
yigma tas duvarla cevrilmistir. Parselin kuzeyinde Halkali Egitim Arastirma Hastanesi,
glneydogusunda TOKIi Konutlari, batisinda istanbul Caddesi, giineyinde Bosphorus City
projesi bulunmaktadir. Geometrik form olarak tiggen formundadir.

801 ada 1 Parsel; 12.000 m? alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. 156132/240000 hissesi
Sinpag GYO A.S.' ye ait olup hisseye diisen alan 7.806,60 m? dir. Uzerinde Halkali Kati Atik
Aktarma Merkezi bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde imar yolu, giineyinde 801 ada 12 parsel, batisinda istanbul Caddesi, dogusunda
istanbul Saraylari projesi yer almaktadir. Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.

801 ada 19 Parsel; 37.115,55 m? alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. 196279/240000
hissesi Sinpas GYO A.S.' ye ait olup hisseye dusen alan 30.354,18 m? dir. Uzerinde
herhangibir yapilagsma bulunmamakta olup bazi yerlerinde seralar bulunmaktadir. Parsel hafif
egimli bir topografyaya sahiptir.Parselin kuzeyinde 801 ada 6 parsel (Dumankaya Konsept
Projesi) ve 801 ada 9 parsel (Istanbul Lounge Projesi), giineyinde 801 ada 13 ve 20 parseller,
batisinda imar yolu dodusunda 241. Sokak yer almaktadir. Geometrik form olarak dikdértgen
formundadir.
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4 - DEGERLEME ILE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, guneybatida Tekirdad'a badlh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh
Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise
Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kdpruleri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en bilyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yéniinden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Ulkedeki enduistriyel kuruluglarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,

vergi gelirlerinin %40'i bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagsina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklagik $ 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 Nifusu 13.255.685
kisidir. Toplam nUfus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nifusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilgesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en
yuksek nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

istanbul il'nin bati yakasinda yer alan Kiigiikgekmece ilgesi, Marmara Boélgesi'nde Catalca-
Kocaeli bélimi Catalca yarimadasi Uzerinde yer alan bir konuma sahiptir.Klglikgekmece
iigesi 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla Bakirkdy ilgesinden
ayrilarak kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.ilge'nin
yiizélgimii Kadastrodan alinan kayitlara gére 36.5 Km2 .dir. Sahil uzunlugu 1.7 Km. dir. il
merkezine uzakligi ise 23 Km.dir. Sinir komsulari giineyde Bakirkdy, Marmara denizi,
guneybatida Avcilar, batida Blylkgekmece ve Catalca, kuzeyinde Basaksehir ve
kuzeydoguda Gaziosmanpasa, doguda Bahgelievler, Bagcilar lilgesidir. Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi Veri Tabanina gore 350.389 erkek, 345.599 kisi kadin olmak lzere ilge Niifusu
695.988 kisidir.

-
HALLES T

YENL
MAMALLE

CENNET
MAarALLESE

iicede faaliyet gésteren 10.000 civarinda is yeri mevcuttur. Bunlardan yaklagik olarak 200
kadari orta ve biyik isletmelerdir. Onemli bir kismi 1.sinif olup istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanhginca islem gérmektedir. Tem Otoyolun Kiigiikgekmece'den gecmesi ikitelli ile
istanbul arasindaki ulagim olanaklarini artirmig, ulasim siiresinin kisalmasi sonucu ilge
ekonomik faaliyetler agisindan 6nem kazanmaya baslamistir.

iicenin biyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilagsmanin goérildugu ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bdlgeden gegmesi, ikitelli
ile Istanbul arasindaki ulasim secgeneklerini arttirmigtir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi
sonucu bélge 6énem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gériliir oranda yapilan
Organize Sanayi Bolgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.
Kigukgekmece ilgesi, esasen yodun bir sanayi bélgesi niteligindedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biyime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin biyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ézellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gorilmustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
diusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériniin, 6zellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay! disis yoninde egilim géstermeye baglamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu doénemlerde c¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel dederlere dogru dismustur.

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

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb
) e@ilim gortlmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda slren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildigu gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.
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2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gdézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettedi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandig goralmastar.

2013 vyiinda vyasanan Kentsel Donldsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénastirilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baslamasi, yabancilara mialk
satisinda kolayliklar getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin
% 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating,
Tarkiye'nin kredi notunu kisa bir stire 6nce ytikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik
baslamis ve alim satim iglemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz
oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir.
Ancak, 2013 un ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global
olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki
artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul
alim satimlarina yansidigi goériimustur.

2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yizde 2.9 blylumeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise
4.4 buyime kaydetmistir. ingaat sektériindeki bilylime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncl geyrek
blylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yihindaki beklentilerde, yaklasan yerel segimler ve cumhurbaskanligi segimlerinin etkisi
ile faiz oranlarinda yagsanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin
olumsuz etkilenebilecedi distnulmektedir. Ancak kentsel dénisimin olacagi bolgelerde
konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecedi dngdérulmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goriimekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmigtir.
Yakin gevresinde liiks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mistakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir
grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk 6lgekli miteahhid firmalarin genelde
insaat yaptigi liks konutlarin bulundugu bir bélgedir.
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REEL

DEGERLEME
Gay kul - Fizibilite - Proj

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kigiikgekmece Belediyesi, Kiiglikgekmece Tapu
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.
*  Halkall Toplu Konut Alani igersindedirler.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.
* Erisilebilirlikleri yiksektir.

*  Kesintileri yapilmis net imar parseli niteligindedirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parseller, hisseli mulkiyet yapisina sahiptirler.

* 800 ada 13 parsel Saglik Tesis Alani’nda yer almakta olup kamulastirilacak niteliktedir.
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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
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satig bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri tGzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacadr kabul edilmektedir. Karsilagtirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz 6zellikleri bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde
ise degerlenen tasinmazin ingaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme
bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan dederden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger
olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buglinki degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla
garpilmasi sonucu degere ulasiilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akisi ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi
olarak tanimlanmaktadir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ydntemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Konut Emsalleri

Dumankaya Konsept

Dumankaya Konsept projesinde 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri
bulunmaktadir. insaat heniiz baslamamistir.

1+1 62 215.000 3.468
1+1 62 250.000 4.032
2+1 104 333.000 3.202
2+1 124 388.000 3.129
3+1 155 484.000 3.123
3+1 167 532.000 3.186
Ortalama 3.267

Soyak Evostar

Soyak Insaat tarafindan Halkali 2. Etap bolgesinde inga edilmekte
olan proje bdlgenin en bliyuk konut projelerinden biridir.Stiidyo Tipi,
1+1,2+1,3+1, bahge dubleksi tipi daire tipleri bulunmaktadir.

W 1 Stldyo 36 130.000 3.611

1+1 48 169.000 3.521

1+1 57 200.000 3.509

2+1 73 239.000 3.274

2+1 bahge 97 329.000 3.392
dubleks

3+1 126 369.500 2.933

Ortalama 3.287
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Soyak Park Aparts

Soyak Insaat tarafindan Halkali 2. Etap bolgesinde inga edilmekte
olan proje bdlgenin en buyuk konut projelerinden biridir.Stiidyo Tipi,
1+1,2+1,3+1, cati dubleksi, bahce dubleksi tipi daire tipleri
bulunmaktadir.

Stiidyo 32 105.000 3.281
1+1 47 150.000 3.191
1+1 54 200.000 3.704
2+1 72 250.000 3.472
2+1 84 265.000 3.155
3+1 128 387.500 3.027

3+1 bahcge 130 450.000 3.462
dubleks
Ortalama 3.304

istanbul Lounge

Eroglu insaat tarafindan Halkali 2. Etap bélgesinde insa edilmekte
olan proje bolgenin prestijli konut projelerinden biridir.1+1, 2+1, 3+1,
4+1 catl dubleksi, bahge dubleksi tipi daire tipleri bulunmaktadir.

1+1 72 250.000 3.472
3+1 143 450.000 3.147
3+1 156 490.000 3.141
3+1 170 500.000 2.941
4+1 190 750.000 3.947
Ortalama 3.338
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Dikkan Emsalleri

* TURYAP
Tel 212 4883390

Soyak Olimpia Carsi'da 400 m? giris kat dikkan igin 1.350.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmigtir. Ayni diikkan icin 6000.-TL kira bedeli istendigi bilgisi edinilmigtir. (Aylik 15 -TL/M?)

SATILIK | 400[-m? | 1.350.000[.-TL | 3.375] .-TL/M* |

*  DOLUNAY EMLAK
Tel 0212 472 66 60

Atakent'te 24 m? zemin + 20 m? bodrum toplamda 44 m? diikkan igin 212.000.-TL satig bedeli
istendigi bilgisi alinmigtir.

[ SATILIK | 44 - | 212.000 -TL | _4.818 -TLM? |

* ESKIiDJi HALKALI

Tel 212 4952026
Soyak Olimpia Carsi'da 344 m? giris kat diikkan i¢in 1.600.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.

SATILIK 344 -M2 1.600.000 .-TL 4.651 -TL/M?

* SAHIBINDEN
Tel 0 533 2080885

* Bosphorus City' de yer alan zemin katta konumlu 18 m? kullanim alanl diikkan 1200 -
USD/ay bedelle (Aylik 66 -USD/M?) kiralik oldugu bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK | 18 -M? | 2.400 .-TL 133 .-TL/M?
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Arsa Emsalleri

*  SIiTE EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda 42.000 m? alanli, E:1.25 konut imarh parsel i¢in 75.000.000.-TL
satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK

42000 .-M?

75.000.000 .-TL

1.786 .-TL/M?

* DESTAN EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda Soyak Olimpiakent 2. Etapta 900 m? alanh, E:0,50 ticaret imarli
parsel igin 1.600.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK

900 .-Mm?

1.600.000 .-TL

1.778 .-TL/M?

*  SITE EMLAK
Tel 0212 470 19 99

Tasinmazlara yakin konumda Giines park Evleri yaninda 1.471 m? alanli, E:0,50 ticaret imarl
parsel icin 1.900.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 1471 -M? 1.900.000 .-TL 1.292 -TL/M?
*  Turyap
Tel 0212 698 58 48

Tasinmazlarla ayni bélgede 6.400 m? konut imarh E:1,25 arsa igin 12.800.000-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK

6400 .-M?

12.880.000 .-TL

2.013 .-TL/M?

Tasinmazlarla ayni bdlgede 8.000 m? E:0,50 ticaret imarli arsa igin 12.000.000-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK

8000 .-Mm?

12.000.000 .-TL

1.500 .-TL/M?
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Medyadan Elde Edilen Veriler

Bolgede Emlak Konut firmasi ile miteaahit firmalar arasinda gerceklesen hasilat paylasimi
s6zlesme bilgileri asagidaki gibidir.

*Halkali Atakent Mahallesi“‘nde konumlu, toplam 52.164,06 m2 yuzolcumli , 844 ada 2 ve 3
nolu parseller “Konut Alani” lejantina ve Emsal:1,25 yapilasma hakkina sahip olup proje adi
Soyak Park Aparts olarak belirlenmistir. Proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Soyak Yapi
ingsaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 20.04.2010 tarihli arsa satisi karsiligi gelir paylagimi
s6zlesmesi yapilmis olup 392.000.000.-TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiklenici
tarafindan Emlak Konut GYO A.S."ye (arsa sahibine) teklif edilen %26,10 satis payr gelir
oranin (ASKSPGO) karsiligi  102.312.000.-TL “Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG)"+KDV* bedel 6deyecegini taahhit etmistir

* Halkali 1.Etap Arsa Satisi Karsiig Gelir Paylagim isi, Kiigiikcekmece Ilgesi Halkali
Mahallesinde kayith 648 ada 2 parsel numaral 36.625,58 m2 ylzolcimli arsa vasifli tasinmaz
Uzerinde gelistirilecek proje icin ihale edilmigtir. Proje icin 11.03.2010 tarihli Arsa Satisi
Karsihgi Gelir Paylasimi s6zlesmesi yapilmis olup, bu sézlesmeye gére 160.000.000.-TL +
K.D.V. satig toplam gelirinden yuklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen % 35 satis payi
gelir oraninin karsiliginda Asgari Sirket Payr Toplam Geliri 56.000.000 .-TL + K.D.V. taahht
edilmistir. Ayrica, Arsa Satisi Karsilidi Satis Toplam Gelirinin artmasi halinde ise sadece Artan
Arsa Satis Karsihgi Satis Toplam Gelirine uygulanmak lzere, Artan Arsa Satis Karsihgi Sirket
Payi Gelir Orani olarak %35,10 orani karsiligina tekabul eden Arsa Satigi Karsihdi Asgari
Sirket Payl Toplam Geliri Tutarini + K.D.V. sini, Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket Payl Toplam
Gelirine ilave olarak Sirkete 6demeyi kabul ve taahhit etmistir.

*Halkali Atakent Mahallesi“nde konumlu 30.294,51. m? yizdlgimli 800 ada 11 no‘lu parsel
Ticaret+Hizmet Alani” lejantina ve E:1,75 yapilasma hakkina sahip olup Dumankaya ingaat
Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan, Emlak Konut GYO A.$."ne 29.12 2010 tarihli arsa satisi
karsiligi gelir paylagsimi s6zlesmesi yapilmis olup 270.500.000 TL+KDV satis toplam gelirinden
(ASKSTG) yuklenici tarafindan Emlak Konut GYO A.$."ye (arsa sahibine) teklif edilen. %30,5
satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsilhigi 82.502.500.-TL “Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG)"+KDV* bedel 6deyecegini taahhit etmigtir.

(Not: Belediyeden alinan bilgiye gére 800 ada 13 parselin arsa emlak rayi¢ degeri 1.255.607,36.-TL 'dir.)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundudu bélgedeki (1/1 tam hisseli) arsa birim m?
degerlerinin 1.200-1.600 TL/m?; dukkan birim m? degerlerinin ise, 2.500 - 4.500 TL/m?
araliginda oldugu gdzlemlenmistir.

Asagidaki tablolarda arsa birim m? hesaplamalarinda 6rnekleme olarak 1000 m? lik hisseli
mulkiyetli Emsal 1,25 konut imarli parsel baz alinmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin, mevkii konum, parsel biyukligu dikkate alindiginda, 800 ada 5 parselin
birim m? degeri 1.170.-TL, 801 ada 1 parselin birim m? degeri 1.170.-TL, 801 ada 19 parselin
birim m? degeri 1.200.-TL takdir edilmistir.

800 ada 13 parsel igin kamulastirilacak olan Saglik Tesisi Alaninda yer almasi nedeni ile
konut imarh parsellerden daha disik dedere sahip olacagr ongorilerek 700 TL/m? olarak
takdir edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Site Emlak Turyap Turyap
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.900.000 12.800.000 75.000.000
SATIS TARIHI -
, . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.000 1.471 6.400 42.000
BIRIM M? DEGERI 1.292 2.000 1.786
S BENZER BUYUK COK BUYUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
0% 20% 30%
; . E: 0,50 E: 1,25 E: 1,25
iIMAR KOSULLARI E: 1,25, KONUT TICARET KONUT KONUT
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU BENZER BENZER
iLi$KiN DUZELTME 20% 0% 0%
FONKSIYON
. S ORTA KOTU BENZER BENZER
FONKSIYONA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER TAM HISSE TAM HISSE TAM HISSE
DIGER BILGILERE ILISKIN ORTAIYi ORTAIYi ORTAlYi
DUZELTME -35% -35% -33%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DOZELTME -25% -25% -25%
TOPLAM DUZELTME -20% -40% -28%
D D R 0 0 00 86
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REEL

D I

GERLEME

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada No

Parsel No

Alani (m?)

Birim m?
Degeﬁ

Parselin
Degeri (.-TL)

Parselin

Degeri (.-USD)

800

5

1.000,00

1.170

1.170.000,00

579.207,92

800

13

1.962,93

700

1.374.051,00

680.223,27

801

1

12.000,00

1.170

14.040.000,00

6.950.495,05

801

19

37.115,55

1.200

44.538.660,00

22.048.841,58

TOPLAM DEGER (.-TL)

61.122.711,00

30.258.767,82

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

61.130.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

30.260.000,00

SINPAS GYO A.S. HiSSELERININ DEGER TABLOSU

Ada No

Parsel
No

Alani (m?

Sinpas GYO

Hissesi

AS.

Sinpas GYO
AS
Hissesine
Diisen Alan

Birim m?
Degeri

Parselin
Degeri (.-TL)

Parselin
Degeri (.-USD)

800

1.000,00

156132|/

240000

650,55

1.170

761.143,50

376.803,71

800

13

1.962,93

155463|/

240000

1.271,51

700

890.058,71

440.623,12

801

12.000,00

156132/

240000

7.806,60

1.170

9.133.722,00

4.521.644,55

801

19

37.115,55

196279|/

240000

30.354,18

1.200

36.425.015,19

18.032.185,74

TOPLAM DEGER (.-TL)

47.209.939,40

23.371.257,13

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

47.210.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

23.372.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar iizerinde (iBB Atik aritma merkezi) dederlemede dikkate
alinmayan yapi bulunmasi, parsel i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller Gizerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. 800 ada 13 parsel
Saglik Tesisi Alaninda yer aldigindan nakit akigi yonteminde dikkate alinmamistir. Diger
parseller hisseli milkiyetli olup diger hisedarlardan izin alindigi kabul edilmistir. Elde edilebilen
veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden vyapilabilecek toplam insaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate
alinarak arsanin degerine ulagilmaya calisiimigtir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi 800 ada 5 parsel, 801 ada 1 parsel ve 801 ada 19
parsellerin toplam alani 50.115,55 m? olup Uzerlerinde insa edilebilecek yapilarin toplam
satisa esas alani 68.908,88 m? olarak hesaplanmis olup degerler mevcut imar durumundan
hesaplanmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine goére dagiimi Nakit Akisi
Tablosunda gosterilmigtir.

Tasinmazlar igin yatirnm sireci 36 ay olarak kabul edilmigtir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden
konut tdrlerinde Unitelerin 1.dénemde %30’ unun , 2.donemde %40 Inin 3.dénemde ise %30’
sinin satislarinin gergeklesecedi, varsayilmistir.

Konutlarin satig birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3100.-TL/M? ile gerceklesecedi,
izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoériilemeyen Diger Giderlerin % 0
olacagi varsaylimistir.

Proje ile ilgili butlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alani 50115 56m*  Emsal [ KAKS 1.25

Toplam Emsal ingaat Alani 62 644 44m* Konut Alani| Ticaret Alan

Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0.10 100% 0%

Satiga Esas ingaat Alani 68,908.88m* 68,908 88m* 0.00m*

NAKIT AKISI (HALKALT HISSELT PARSELLER )
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANE (m?) 68.908,88
TOFLAM SATILABILIR ALAN (in) 68,908,688
2014-2015 2015-2016 2016-2017 TOPLAM
1.dénem 2.dinem 3.donem
NAKIT GIRISLERT
Satislarm Yillara Dagubm Orani (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Satian Briit Alan (Konut) 20,673 27.564 20,673
Ortalama Birim $atis Fiyati (Konut) 3100 3.565 4.100
Satis Geliri (Konut) 64.0685.258 98.264.063 84.752.754
Satis Gelirleri { Toplam ) 201.287.933 T1 64.085.258TL|  98.264.063TL| 84752.754TL 247.102.076 TL
NAKIT GIKISLARI
Aidat Giderleri ve Fiziksel Vipranma Gid.
Ongériilemeyen Dijer Giderler
TOPLAM 0TL 07L 0TL 011
Nakit Akm 64.085.258TL|  98.264.063TL| 84.752.754TL 247.102.076 T
él‘let Bugiinkii Deger (NPV) 203.145.294 11 201.287.933T 199.458.268 T
INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 1,00%
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63.2 - Nakit Akisi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkl indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin goézlenmesi amacglanmistir. Daha sonra, edinilen
tecrtbeler ve verilerin gézéniinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net bugiinkii degeri igin %10,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmus olup, deger
olarak da tum parsellerin toplami sonucunda 201.287.933 TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida érnekleri verildigi Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle yapilan gorismelerde hasilat paylasim veya kat
karsihgi oraninin %30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulagiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lizerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 85 inin bugiinkii arsa degeri oldugu ( bélgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin bugunkl arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 201.287.933 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD) SEHEATAIRE ALED

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 3 ADET ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 201.287.933  .-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 70.450.777 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 34.876.622  .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 59.883.160 ~TL
Toplam Arsa Alani 50.115,55 -M?
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.194,90 -TL
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DEGERLEMEF
Gayrimenkul - Fizibilite - Pr

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? Parselin Parselin
AdaNo | Parsel No | Alani(m?) | “p w0 | Degeri (-TL) | Degeri (-usD)
800 5 1.000,00 | 1.194,90 | 1.194.901,78 | 591.535,54
800 13 1.962,93 | 700,00 | 1.374.051,00 | 680.223,27
801 1 12.000,00 | 1.194,90 | 14.338.821,40 | 7.098.426,44
801 19 37.11555 | 1.194,90 | 44.349.436,88 | 21.955.166,77
TOPLAM DEGER (.-TL)| 61.257.211,07 | 30.325.352,01
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 61.258.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 30.326.000,00
SINPAS GYO A.§. HISSELERININ DEGER TABLOSU
Sinpas GYO REGO e . .
Ada No Parsel Alani (m?) AS AS$ Birimm Parselin Parselin
No ' e Hissesine | Degeri | Degeri(.-TL) | Degeri (-USD)
Hissesi ,
Diisen Alan
800 5 1.000,00 [156132|/f240000f 650,55 1.19490 | 777.342,20 384.822,87
800 13 1.962,93 |155463|/] 240000f 1.271,51 700 890.058,71 440.623,12
801 1 12.000,00 |156132|/ 240000] 7.806,60 | 1.194,90 | 9.328.106,34 | 4.617.874,43
801 19 37.115,55 |196279|/] 240000[ 30.354,18 | 1.194,90 | 36.270.208,88 | 17.955.548,95
TOPLAM DEGER (.-TL)| 47.265.716,12| 23.398.869,37
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 47.266.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 23.399.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, 800 ada 5 parsel, 801 ada 1
parsel ve 801 ada 19 parsel igin mevcut imar plani dahilinde Konut olarak kullaniimasi, 800
ada 13 parselin Saghk Tesisi Alani olarak kamulastinimasinin en etkin ve verimli kullanim
olacagi dusinilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi Ydntemine gore;
4 Adet Tagsinmazin toplam degeri: 61.130.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.$."' ye ait hisselerin toplam degeri 47.210.000 TL dir.

= Gelir indirgeme Yaklasimina gore;
4 adet tasinmazin toplam degeri: 61.258.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.S." ye ait hisselerin toplam degeri 47.266.000 TL dir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunku degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecegi ihtimali g6zénlinde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasimi ydnteminde ise
arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bélimine tasinmaz igin piyasa degeri yaklagimi yontemi
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimisgtir.

6.5.1 - Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bos parsel olmalari nedeni ile arsa degeri takdir edilmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsilig
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylagimi 6ngérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, lGzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, boélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

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

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuclara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "arsa" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portfdyiine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakhgdi portféyliine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, parsellerin mevcut imar durumu, ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin

hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z dntinde bulundurulmustur.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin Sinpas GYO A.S.'ye ait hisselerinin

26.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
47.210.000

-TL

(Kirk Yedi Milyon iki Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
55.707.800 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

SINPAS GYO A.S. HISSELERININ DEGER TABLOSU

; Sinpas GYO
Ada N Parsel Al 2 S|n|c;:§ GYo A.S Birim m? Parselin Parselin
afNol  No Yl (k) A-S- Hissesine Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
Hissesi o
Diisen Alan
800 5 1.000,00 156132]/] 240000 650,55 1.170 761.143,50 376.803,71
800 13 1.962,93 155463]/] 240000 1.271,51 700 890.058,71 440.623,12
801 1 12.000,00 156132|/] 240000 7.806,60 1.170 9.133.722,00 4.521.644,55
801 19 37.115,55 196279 /] 240000 30.354,18 1.200 36.425.015,19 18.032.185,74
TOPLAM DEGER (.-TL)| 47.209.939,40 23.371.257,13
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 47.210.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 23.372.000,00
TASINMAZLARIN SINPAS GYO A.S.'YE AT HISSELERININ TOPLAM DEGERI
TL USD EURO TL
" n " KDV DAHIL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( )
( % 18 )
47.210.000 23.371.287 17.293.040 55.707.800 TL
1UsD= 20200 .-TL
1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT
Lisans No: 400544

Eren KURT
Lisans No: 402003

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

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda basgka bi§7kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

SNP-1312012 K.CEKMECE HISSELI PARSELLER




