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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2014
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 22.12.2014
DEGERLEME

BITiS TARIHI 24.12.2014
RAPOR TARIHi 26.12.2014
RAPOR NO SNP-1410005

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KUGUKGEKMECE ILGCESI HALKALI BOLGESINDE YER ALAN
4 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

ATAKENT MAHALLESI 800 ADA 5 PARSEL, 800 ADA 13 PARSEL,
801 ADA 1 PARSEL VE 801 ADA 19 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

2 SNP-1410005 KUGUKGEKMECE HISSELi PARSELLER




iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15.- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul Icin Sirkletimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Kargilastirma Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd: - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya) - Plan notlari

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Plan Notlari

Ek 6 - Tapu Suretleri

3 SNP-1410005 KUGUKGEKMECE HISSELi PARSELLER




AR

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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet hisseli arsanin, Sinpas Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi 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 gdre gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidojan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet tasinmazin Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ' ye ait olan hisselerinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin 26.12.2014 tarih ve SNP-1410005 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Eren KURT ve Onur OZGUR degerleme isleminde gérev almis olup, taginmazlarin 1/1(tam)
hisselerinin toplam degeri 64.097.800-TL'dir. (KDV hari¢); raporun nihai degeri olan,
tasinmazlarin Sinpas GYO A.S.'ye ait hisselerinin toplam degeri ise 49.518.000.- TL (KDV
harig) olarak takdir edilmigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg
degerlemeye iligskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-0712008 SNP-1211011 SNP-1312012-REV
Rapor Tarihi 25.12.2007 26.12.2012 11.07.2014
Rapor Konusu 8 adet arsa 4 adet arsa 4 adet arsa
Raporu Hazirlavanlar O.TAHSIN AKYEL Eren KURT Eren KURT
P y .Umit SEYMEN AAll YERTUT AAll YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 314.658.389 41.389.000 47.210.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

800 ADA 5 PARSEL
li : ISTANBUL
iigesi : KUCUKGEKMECE
Bucagi
Mabhallesi HALKALI
Koy
Sokag
Mevkii MENEKSE
Pafta No F21C21A1B
Ada No 800
Parsel No 5
Alani 1.000 m?
Vasfi ARSA
Sinin PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani 156132/240000*
Sinpas GYO AS.
Hissesine Disen 650,55 m?
Alan
Yevmiye No 18103
Cilt No 127
Sayfa No 12416
Tapu Tarihi 26.09.2007
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800 ADA 13 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani

Sinpas GYO AS.

Hissesine Dlgen
Alan

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE

F21C16D4C

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

AR

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani

Sinpas GYO AS.

Hissesine Disen
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

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani

Sinpas GYO AS.

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

Kiglkgcekmece Tapu Miudirligi'nden 26.11.2014 tarihinde alinmis olan taginmazlarin milkiyet
ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

800 Ada 5 Parsel

* Klglkgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‘'nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayili yazisi ile ig
bu tasinmazda ortakh@in giderimesi davasi agildigina dair i.i.K."nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.) ( Bu beyan tasinmazin hisseli milkiyetli olmasi nedeni ile
hisedarlar arasinda ortakligin gideriimesi adina agilan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

800 Ada 13 Parsel

* Kigukgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi“nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayil yazisi ile is
bu tasinmazda ortakhdin gideriimesi davasi acildigina dair i.i.K.“nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.) ( Bu beyan tasinmazin hisseli milkiyetli olmasi nedeni ile
hisedarlar arasinda ortakligin giderilmesi adina agilan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Saglik Tesis Alani 19.02.2007 tarih 2691 yevmiye

801 Ada 1 Parsel

* Kigukgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi“nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayil yazisi ile is
bu tasinmazda ortakhdin giderimesi davasi acildigina dair I.i.K.“nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.) ( Bu beyan tasinmazin hisseli milkiyetli olmasi nedeni ile
hisedarlar arasinda ortakligin giderilmesi adina agilan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanh@i (TOKI) lehine, 2942 Sayili Kamulagtirma
Kanunu“nun 7.maddesine gdre belirtme. (18.10.2010 tarih/15145 yev.) ( Bu beyan ilgili
kamulastirma isleminin siresi iginde yapilmamis olmasi nedeni ile hikimsiz durumda olup
resen kaldirimasi gerekli olup Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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801 Ada 19 Parsel

* Arsa Ofisi Genel Mudurligu lehine, 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu®nun 11. Maddesi ve
Yoénetmeligin 58. Maddesi uyarinca Arsa Ofisi Genel Mudirligi“nin sattigi arsalari alanlar, en
gec 2 yil icinde tasdikli imar planlari uyarinca insaat yapmak zorundadirlar. 2 yil igcinde tasdikli
imar planlarina uygun insaat yapiimadik¢a satilamaz, devredilemez veya haczedilemez.( Bu
beyan ana gayrimenkul Uzerinden,parsellerin uygulama gdrmedikleri ham hallerindeki tapu
bilgilerinden, gelmekte olup mevcut durumda gecerliligi kalmamis durumdadir. Hikimsiz
durumda olan beyanin resen kaldiriimasi gerekli olup  Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikiimler gercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Kugukgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi“nin 07.05.2003 tarih 2002/120 esas sayil yazisi ile is
bu tasinmazda ortakigin giderilmesi davasi acildigina dair P.i.K."nun 28. Mad. serhi.
15.05.2003/4405 yev. ( Bu beyan tagsinmazin hisseli milkiyetli olmasi nedeni ile hisedarlar
arasinda ortakligin giderilmesi adina agilan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* T.C. Bagbakanlik TOKI lehine, 4650 sayili kanunla Degisik 2942 sayili kanun hiikiimlerine
gbre kamulastirma serhi. (13.04.2007 tarih/6539 yev.) ( Bu beyan ilgili kamulastirma isleminin
suresi icinde yapiimamis olmasi nedeni ile hikimsiz durumda olup resen kaldiriimasi gerekili
olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

* T. C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) lehine, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu‘nun 7.maddesine goére belirtme. (14.04.2008 tarih/7223 yev.) ( Bu beyan ilgili
kamulastirma isleminin siresi icinde yapilmamis olmasi nedeni ile hikimsliz durumda olup
resen kaldiriimasi gerekli olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* T. C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanh@ (TOKI) lehine, 4650 sayili kanunun 2942
sayili kanun 7.maddesi hikiumlerine gére kamulastirma serhi. (14.04.2008 tarih/7223 yev.)( Bu
beyan ilgili kamulastirma isleminin sulresi iginde yapilmamis olmasi nedeni ile hikimsuiz
durumda olup resen kaldiriimasi gerekli olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlhgi“nca degisik ihtiyaclar icin talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (13.08.2009 tarih/17329 yev.-TOKi“nin
18944/1494045 Hissesi).( Bu beyan ana gayrimenkul Uzerinden,parsellerin uygulama
g6rmedikleri ham hallerindeki tapu bilgilerinden, gelmekte olup mevcut durumda gegcerliligi
kalmamis durumdadir. Hikimsliz durumda olan beyanin resen kaldiriimasi gerekli olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler gercevesinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)
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2.3

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiigiikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan ve ekte sunulan bilgiye
gore tasinmazlar 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Halkal Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

Alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmazlar;

800 Ada 5 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda (Dere glizergahinda yer almakta
olup ISKIi gériisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir. ( Parselde yapilasma yapiimadan énce
ilgili kurumun goérasunin alinmasi gerektigi yoninde bir belirtme olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

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

801 ada 1 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani”’nda (Hava mania kriterlerinden dolayi
maksimum bina yiiksekligi ve kat adedi Emlak ve istimlak Midirliigi'nce tespit edilecek RS
kotlarina goére belirlenecektir.) ( Parselde yapilasma yapilmadan énce ilgili kurumun géristnin
alinmasi ve belirlenecek kotlarin dikkate alinmasi gerektigi yoninde bir belirtme olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
801 ada 19 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda (Hava mania kriterlerinden dolayi
maksimum bina yiiksekligi ve kat adedi Emlak ve istimlak Midirliigi'nce tespit edilecek RS
kotlarina goére belirlenecektir.) ( Parselde yapilasma yapilmadan énce ilgili kurumun goéristnin
alinmasi ve belirlenecek kotlarin dikkate alinmasi gerektigi yoninde bir belirtme olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler ¢cercevesinde tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
kalmaktadirlar.

Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur. Son 3 yil icerisinde meydana gelen degisiklikere
bakildiginda plan notlari diginda herhangi bir degisiklik yapiimadigi gérilmustir. Yapilan
degisiklikler ekte yer alan plan notlari icerisindedir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Parseller i¢in hali hazirda onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

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

800 Ada 13 Parsel; Bos

801 ada 1 Parsel; Uzerinde Halkall 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 kaldiriimasindan sonra planda belirtildigi sekilde insaat yapilabilecektir. S6z konusu
parseller tizerinde bulunan basit yapilarin kamu kurulusu tarafindan kullanildi§i ve de metruk
durumda ve ekonomik olarak deger tasimadigi gézlemlenmis, yapilara iliskin proje ve ruhsat
bilgilerinin bulunmamasi ile Gzerinde herhangi bir proje gelistirimemis olmasi da dikkate
alinarak parsellerin niteliginde de belirtiimis olan arsa olarak degerlendiriimesinin uygun oldugu
kanaatine varilmistir. Bu baglamda tasinmazlarin (zerinde proje gelistirilebilecek arsa
niteliginde oldugu gézlemlenmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde yer alan "Ortaklik portféyline dahil
edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." hikmi g¢ercevesinde tasinmazlarin arsa olarak
portfdye bulunmasinda sakinca bulunmadigi gérisu raporda 6.5.6. maddesinde belirtiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi, Halkali Atakent
Mabhallesi, 800 ada 5 parselde kain 1.000 m? alanli arsa nitelikli tagsinmaz, 800 ada 13 parselde
kain 1.962,93 m? alanli arsa nitelikli tasinmaz, 801 ada 1 parselde kain 12.000 m? alanli arsa
nitelikli tagsinmaz ile 801 ada 19 parselde kain 37.115,55 m? alanli arsa nitelikli tasinmazlardir.
Tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptirler.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar, Halkali Toplu Konut Bélgesi' nde yer almaktadir. Bolgeye
ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve
tercih edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Kiagikcekmece
Halkal' da bulunan gayrimenkullerin, dnemli lokasyonlara mesafesi ise Atatlirk Havalimani' na
takribi 9 km., Taksim Meydani' na takribi 25 km. dir.
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REEL

800 Adall Parsel

800 Ada 13 Parsel

> 800 Ada4 Parsel

801 Ada 21 Parsel

801 Ada 26 Parsel

800 Ada 5 Parsel”’

801 Ada 1 Parsel

801 Ada 25 Parsel

801 Ada 19 Parsel

801 Ada 20 Parse
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3.4 - Tasinmazin 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 Uzerinde Halkali Kati
Atik Merkezi Idari Binasi bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Bosphorus City projesi, diger cephelerinde yollar bulunmakta olup kdgse parsel
niteligindedir. Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.

800 Ada 13 Parsel; 1.962,93 m 2 alana sahip olup hisseli miilkiyetlidir. 155463/240000 hissesi
Sinpas GYO A.S.'ait olup hisseye diisen alan 1.271,51 m? dir. Parsel tzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif edimli bir topografyaya sahip olup gevresi yigma tas duvarla
gevrilmigtir. Parselin kuzeyinde Halkali Egitim Arastirma Hastanesi, giineydogusunda TOKI
Konutlari, batisinda istanbul Caddesi, giineyinde Bosphorus City projesi bulunmaktadir.
Geometrik form olarak Gg¢gen formundadir.

801 ada 1 Parsel; 12.000 m? alana sahip olup hisseli miulkiyetlidir. 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 Saraylar projesi yer almaktadir. Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.

801 ada 19 Parsel; 37.115,55 m? alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. 196279/240000 hissesi
Sinpag GYO A.S.' ye ait olup hisseye diisen alan 30.354,18 m? dir. Uzerinde herhangibir
yapilasma 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 dogusunda 241. Sokak yer almaktadir. Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

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

vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kigi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

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

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

21 SNP-1410005 KUGUKGEKMECE HiSSELI PARSELLER




REEL

nkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

istanbul 1li’'nin bati yakasinda yer alan Kiiclikgcekmece ilgesi, Marmara Bolgesinde Catalca-
Kocaeli bélimi Catalca yarimadasi iizerinde yer alan bir konuma sahiptir.Kiiglikgekmece ilgesi
04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla Bakirkdy ilgcesinden ayrilarak
kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.llge'nin yiizélglimii
Kadastrodan alinan kayitlara gére 36.5 Km2 .dir. Sahil uzunlugu 1.7 Km. dir. il merkezine
uzakligi ise 23 Km.dir. Sinir komsulari glineyde Bakirkdy, Marmara denizi, glineybatida Avcilar,
batida Blylkgcekmece ve Catalca, kuzeyinde Basaksehir ve kuzeydojuda Gaziosmanpasa,
doguda Bahgelievler, Bagcilar ilgesidir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Veri Tabanina gére
350.389 erkek, 345.599 kisi kadin olmak lizere ilge Niifusu 695.988 kisidir.

SULTANMURAT
C YET MAHALLES ]
HALLES T

YENI
MAMALLE

CCENNET
MartAaLLES]

iicede faaliyet gésteren 10.000 civarinda is yeri mevcuttur. Bunlardan yaklasik olarak 200 kadari
orta ve biyik isletmelerdir. Onemli bir kismi 1.sinif olup istanbul Biyiiksehir Belediye
Baskanliginca islem gérmektedir. Tem Otoyolun Kigiikgekmece'den gegmesi ikitelli ile istanbul
arasindaki ulasim olanaklarini artirmig, ulagim slresinin 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 yapilasmanin goraldagu ilgcede, 1990'lardan baglayarak "toplu
konut" yapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulagim segeneklerini arttirmigtir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu
bdlge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gdézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiaglkgekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bolgesi niteligindedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli dislis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusiUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinln, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektoér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.
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2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

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

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde ortadoguda
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Ulkenin glney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goértlmustur.

2015 yihindan beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa donmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecegi, kentsel dénisimun olacag! bdlgelerde konut projelerine
talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecedi 6ngorilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goériimekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi gézlemlenmistir.
Yakin ¢evresinde lUks konut projeleri, sanayi yapilari, bog araziler, mustakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapiimis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyuk 6lgekli miteahhid firmalarin genelde ingsaat yaptigi
liks konutlarin bulundugu bir bolgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.

Halkali Toplu Konut Alani igersindedirler.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.
Erisilebilirlikleri ylksektir.

Kesintileri yapilmig net imar parseli niteligindedirler.

- 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 Karsilastirma Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemi ve hasilat paylasimi ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Konut Emsalleri

Dumankaya Konsept

Dumankaya Konsept projesinde 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri

bulunmaktadir. ingaat heniiz baglamamigtir.

1+1 52
1+1 62
2+1 104
2+1 124
3+1 155
3+1 167
Ortalama

200.000
260.000
350.000
475.000

490.000
560.000

3.846
4.194

3.365
3.831

3.161
3.353
3.517

Soyak Evostar

Soyak Insaat tarafindan Halkall 2. Etap bélgesinde insa edilmekte
olan proje bdlgenin en buyik konut projelerinden biridir.Stidyo Tipi,

1+1,2+1,3+1, bahge dubleksi tipi daire tipleri bulunmaktadir.

T Stadyo 36
- 1+1 48
)
!
H 1+1 57
i
: ! 2+1 73
': ! 2+1 bahce 97
! dubleks
¥
g 3+1 126
Ortalama

145.000
180.000

220.000

255.000
360.000

400.000

4.028
3.750

3.860

3.493
3.711

3.175
3.570
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Soyak Park Aparts

Soyak Insaat tarafindan Halkali 2. Etap bélgesinde insa edilmekte
olan proje bolgenin en bilyilk konut projelerinden biridir.Stiidyo Tipi,
1+1,2+1,3+1, c¢ati dubleksi, bahce dubleksi tipi daire tipleri
bulunmaktadir.

Studyo 32 120.000 3.750

u: 1+1 47 170.000 3.617
1

: 1+1 54 220.000 4.074

: 2+1 72 280.000 3.889

: 2+1 84 290.000 3.452

- 3+1 128 400.000 3.125

= 3+1 bahce 130 510.000 3.923

dubleks
Ortalama 3.638

Istanbul Lounge

Eroglu ingaat tarafindan Halkall 2. Etap bélgesinde insa edilmekte
olan proje bélgenin prestijli konut projelerinden biridir.1+1, 2+1, 3+1,
4+1 gati dubleksi, bahge dubleksi tipi daire tipleri bulunmaktadir.

1+1 72 290.000 4.028
3+1 143 475.000 3.322
3+1 156 520.000 3.333
3+1 170 550.000 3.235
4+1 190 780.000 4.105
Ortalama 3.577
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REEL

Dikkan Emsalleri

* TURYAP
Tel 212 4883390
Soyak Olimpia Carsi'da 350 m? giris kat dikkan icin 1.250.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmigtir.

SATILIK | 350]-m2 | 1250000[-TL | 3571] .-TLUM

* TURYAP
Tel 212 4883390
Soyak Olimpia Carsi'da 270 m? giris kat diikkan icin 1.000.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.
[ SATILIK | 270 -M2 |  1.000.000 .-TL |  3.704 -TL/M? |

*  ESKiDJi HALKALI
Tel 212 4952026

Soyak Olimpia Carsi'da 284 m? giris kat kose dikkan igin 1.250.000.-TL satis bedeli istendigi
bilgisi alinmistir.

SATILIK 284 -M? 1.250.000 .-TL 4.401 .-TL/M?
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REEL

ul - Fizibilite - Proje

Arsa Emsalleri

*  SIiTE EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda 26.000 m? alanli, E:1.25 konut imarh parsel icin 50.000.000.-TL
satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 26000 .-Mm? 50.000.000 .-TL 1.923 -TL/M?

*  SIiTE EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda 38.000 m? alanl, E:1.25 konut imarli parsel igin 70.000.000.-TL
satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 38000 .-M? 70.000.000 .-TL 1.842 .-TL/M?

*  SITE EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda Giines park Evleri yaninda 2.051 m? alanlh, E:0,50 ticaret imarli
parsel i¢in 3.000.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 2051 .-Mm2 3.000.000 .-TL 1.463 .-TL/M?
*  Turyap
Tel 0212 698 58 48

Tasinmazlarla ayni bélgede 6.400 m? konut imarh E:1,25 arsa igin 13.200.000-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 6400 .-M? 13.200.000 .-TL 2.063 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu bdlgedeki (1/1 tam hisseli) arsa birim m?
degerlerinin 1.300-2.000 TL/m? dikkan birim m? degerlerinin ise, 2.800 - 5.000 TL/m?
araliginda oldugu goézlemlenmigtir.

Asagidaki tablolarda arsa birim m? hesaplamalarinda o6rnekleme olarak 1000 m? lik hisseli
mulkiyetli Emsal 1,25 konut imarl parsel baz alinmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin, mevkii konum, parsel buyuklugu dikkate alindiginda, 800 ada 5 parselin
birim m? degeri 1.220.-TL, 801 ada 1 parselin birim m? degeri 1.220.-TL, 801 ada 19 parselin
birim m? degeri 1.260.-TL takdir edilmistir.

800 ada 13 parsel icin kamulastirilacak olan Saglik Tesisi Alaninda yer almasi nedeni ile konut
imarh parsellerden daha disik degere sahip olacagi ongorilerek 750 TL/m? olarak takdir
edilmistir. Kamusal parsel niteliginde olan séz konusu parsellerin elde edilen herhangibir geliri;
gelecekte ortaya gikabilecek herhangibir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri
ile bu parsellere iligkin gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilamamistir. Bu parsellerin
ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden ¢ikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegme
bedellerinin asgari olarak vergi bedeli (emlak rayi¢ bedelleri) zerinden yapilmalari ve genellikle
bu bedellere itiraz edilmesi sonucu piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli
arasinda belirlenen bir bedelle kamu eline gegmeleri nedeni ile bu alanin degeri takdir edilirken
rayic bedelei ile bdlgedeki konut arsalari degerleri karsilastiriimistir.  Belediyece belirlenmis
olan emlak vergisine esas rayi¢ degerlerin ortalama 500 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.
Parselin konut imarl parsellerden daha az degerli olacagi ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha
fazla degerli olacagdi kabulunden yola ¢ikilarak ortalama birim degerleri 750 TL/m? olarak kabul
ve takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (iSYERI)

DUZELTME

0%

0%

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 50.000.000 70.000.000 3.000.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.000,00 26.000 38.000 2.051
DUZELTME ONCESI BiRIM M2
DEGERI 1.923 1.842 1.463
o COK BUYUK COK BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
30% 30% 0%
IMAR KOSULLARI E=1,25, KONUT| E=1,25 , KONUT| E=1,25 , KONUT| E=0,50, TIC.
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE
S iYi iyi ii
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
MANZARA ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME -15% -15% -15%
KONUM ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -20% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

TOPLAM DUZELTME
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REEL

GERLEMF

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

1.220

1.220.000,00

525.862,07

800

13

1.962,93

750

1.472.197,50

634.567,89

801

1

12.000,00

1.220

14.640.000,00

6.310.344,83

801

19

37.115,55

1.260

46.765.593,00

20.157.583,19

TOPLAM DEGER (.-TL)

64.097.790,50

27.628.357,97

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

64.097.800,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

27.628.400,00

SINPAS GYO A.S. HISSELERININ DEGER TABLOSU

Ada No

Parsel
No

Alani (m?

Sinpas GYO
AS.
Hissesi

Sinpas GYO
AS
Hissesine
Diisen Alan

Birim m?
Degeri

Parselin
Degeri (.-TL)

Parselin
Degeri (.-USD)

800

5 1.000,00

156132]/

240000

650,55

1.220

793.671,00

342.099,57

800

13

1.962,93

155463}/

240000

1.271,51

750

953.634,33

411.049,28

801

1 12.000,00

156132]/

240000

7.806,60

1.220

9.524.052,00

4.105.194,83

801

19

37.115,55

196279/

240000

30.354,18

1.260

38.246.265,95

16.485.459,46

TOPLAM DEGER (.-TL)

49.517.623,28

21.343.803,14

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

49.518.

000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

21.343.

900,00
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6.2

6.3

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar iizerinde (IBB Atik aritma merkezi) degerlemede dikkate
alinmayan yap! bulunmasi, parsel i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir.

800 ada 13 parsel icin kamulastirilacak olan Saglik Tesisi Alaninda yer almasi nedeni ile konut
imarh parsellerden daha dusik degere sahip olacagi dngorilerek 750 TL/m2 olarak takdir
edilmistir. Kamusal alanlarla ilgili olarak Yenimahalle Belediyesi parsellerin kamulastirihp
kamulastirimayacaginin, bdlgede yapilasma baslamasi durumunda belirlenecegini ve
kamulastirmanin ilgili kurumlar tarafindan yapilacagini beyan etmistir. Kamusal parsel
niteliginde olan s6z konusu parsellerin elde edilen herhangibir geliri; gelecekte ortaya
cikabilecek herhangibir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi nedenleri ile bu parsellere
iliskin gelir indirgeme yaklagimi yontemi kullanilamamigtir. Bu parsellerin ancak kamu eline
gecmeleri yolu ile elden c¢ikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline ge¢cme bedellerinin asgari
olarak vergi bedeli (emlak rayi¢ bedelleri) Gizerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz
edilmesi sonucu piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir
bedelle kamu eline gecmeleri nedeni ile bu alanin degeri takdir edilirken rayi¢ bedelei ile
bolgedeki konut arsalari de@erleri karsilastirlmistir.  Belediyece belirlenmis olan emlak
vergisine esas rayi¢ degerlerin ortalama 500 TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir. Parselin konut
imarh parsellerden daha az degerli olacagi ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha fazla degerli
olacagi kabulunden yola ¢ikilarak ortalama birim degerleri 750 TL/m2 olarak kabul ve takdir
edilmistir.

Diger parseller hisseli mulkiyetli olup diger hisedarlardan izin alindidi kabul edilmistir. Elde
edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmigtir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat paylagsimi oranlari dikkate alinarak
arsanin degerine ulasiimaya calisiimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

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

Tasinmazlar igin yatirim streci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Unitelerin 1.dénemde %30' unun , 2.dénemde %40' inin 3.dénemde ise %30' sinin
satislarinin gerceklesecegi, varsayiimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.250.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %15 oraninda artacagi varsaylimigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylimistir.
Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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DECERLLEMI
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alani 50.115.55m* Emsal [ KAKS 1.25

Toplam Emsal ingaat Alani 62, 644 44m? Konut Alani| Ticaret Alani

Ortak Alan ve dider llaveler arani 0.10 100% 0%

Satiga Esas ingaat Alan 68,908.88m* 68,908_88m* 0.00m*

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANT (m?) 68.908,88
TOPLAM SATILABILIR ALAN im2) 68.908,88
2015-2016 2016-2017 2017-2018 TOPLAM
1.dénem 2.dénem 3.donem

NAKIT GIRISLERI
Sahwslarn Yillara Dagibm Oram (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Sahilan Briit Alan (Konut) 20.673 27.564 20.673 68.909
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 3.250 3.738 4,293
Sahs Geliri (Konut) 67.186.158 103.018.776 86.853.694
Sahs Gelirleri ( Toplam ) 67.186.158 TL 103.018.776 TL|  88.853.604TL| 259.058.628 TL
NAKIT CIKISLART
Aidat Giderleri ve Fiziksel Vipranma Gid.
Ongériilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 50 0TL 0TL 0TL 01l
Nakit Akim 67.186.158 TL 103.018.776 TL|  88.853.604TL|  259.058.628 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV) 21297490571 211.027.672T1 209.109.475 11

10,00% 10,50% 11,00%
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Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin g6zlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecrlibeler ve verilerin gézoninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buginki degeri icin %10,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmus olup, deger
olarak da tim parsellerin toplami sonucunda 211.027.672.- TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlariin bulundugu ilgede yukarida &rnekleri verildigi Uzere ve yine bolgede yapilan
incelemelerde, boélgede insaat yapan kisilerle yapilan gériismelerde kat karisihgr oranini % 40
ila % 50 civarinda bu duruma istinaden hasilat paylagim oraninin %30 ila %35 civarinda oldugu
bilgisine ulagiimigstir.

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

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 211.027.672 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

.960.203 .-USD
Toplam Degeri (USD) 90.960.203 .-US

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 3 ADET ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 211.027.672  .-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 73.859.685 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 31.836.071 .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 62.780.732 ~TL
Toplam Arsa Alani 50.115,55 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.252,72 ~TL
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

» | Birim m? Parselin Parselin
AdaNo | Parsel No f Alani(m?) | “p o | Degeri (-TL) | Degeri (-usD)
800 5 1.000,00 | 1.252,72 | 1.252.719,61 | 539.965,35
800 13 1.962,93 | 750,00 | 1.472.197,50 | 634.567,89
801 1 12.000,00 | 1.252,72 | 15.032.635,36 | 6.479.584,21
801 19 37.115,55 | 1.252,72 | 46.495.377,45 | 20.041.110,97
TOPLAM DEGER (.-TL)| 64.252.929,92 | 27.695.228,41
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 64.253.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 27.696.000,00
SINPAS GYO A.S. HISSELERININ DEGER TABLOSU
Sinpag GYO Sinpas GYO P , .
Ada No Parsel Alani (m?) AS AS$ Birim m Parselin Parselin
No T Hissesine | Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
Hisses| .
Dusen Alan
800 5 1.000,00 |[156132|/]240000] 650,55 1.252,72 | 814.957,00 351.274,57
800 13 1.962,93 |155463|/[ 240000] 1.271,51 750 953.634,33 411.049,28
801 1 12.000,00 1156132/]240000f 7.806,60 | 1.252,72 | 9.779.483,95 | 4.215.294,81
801 19 37.115,55 |196279|/]240000{ 30.354,18 | 1.252,72 | 38.025.287,53| 16.390.210,14
TOPLAM DEGER (.-TL)| 49.573.362,81| 21.367.828,80
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 49.574.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 21.368.000,00

37

SNP-1410005 KUGUKGEKMECE HISSELi PARSELLER




6.4

6.5

REEL

enkul - Fizibilite - Proje

- 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 i¢cin mevcut imar plani dahilinde Konut olarak kullaniimasi, 800 ada 13
parselin Saghk Tesisi Alani olarak kamulastiriimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disindlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;
4 Adet Tasinmazin toplam dederi: 64.097.800.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.$."' ye ait hisselerin toplam degeri 49.518.000.- TL dir.

=  Gelir indirgeme Yaklagimina gére;
4 adet tasinmazin toplam degeri: 64.253.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.$." ye ait hisselerin toplam degeri 49.574.000.- TL dir.

iki deger arasinda farklilik oldugu goériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar uzerinden bugunku degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi yénteminde
ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonug¢ bdlimune tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklagimi
yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek 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 Oranlari

Degerleme konusu taginmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bolgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngértlmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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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 Gorusg

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

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamisgtir.

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

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; 800 ada 5 parsel ve 801 ada 1 parsel (izerindeki
yapilara ilisikin ruhsat proje bulunmamakta olup tesisin kaldiriimasindan sonra planda belirtildigi
sekilde ingaat yapilabilecektir. S6z konusu parseller lizerinde bulunan basit yapilarin kamu
kurulusu tarafindan kullanildigi ve de metruk durumda ve ekonomik olarak deder tagimadigi
gbzlemlenmis, yapilara iligkin proje ve ruhsat bilgilerinin bulunmamasi ile Gzerinde herhangi bir
proje gelistirimemis olmasi da dikkate alinarak parsellerin niteliginde de belirtiimis olan arsa
olarak degerlendiriimesinin uygun oldugu kanaatine variimistir. Bu baglamda tasinmazlarin
Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde oldugu gézlemlenmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r)
bendlerinde belirtilen hikimler g¢ercevesinde tasinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, tasinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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DEGERLEMEI
« enkul - Fizib Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, parsellerin mevcut imar durumu, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin Sinpags GYO A.S.'ye ait hisselerinin

26.12.2014 tarihli toplam degeri icin ;
49.518.000 ~TL
(Kirk Dokuz Milyon Bes Yiiz On Sekiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

58.431.240 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

SINPAS GYO A.S. HISSELERININ DEGER TABLOSU

- Sinpas GYO
Ada No Parsel Alan 2 Sm|:::§ GYo A.S Birim m? Parselin Parselin
No {(G55)) A-$- Hissesine Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
Hissesi ..
Diisen Alan
800 5 1.000,00 156132]/] 240000 650,55 1.220 793.671,00 342.099,57
800 13 1.962,93 155463]/] 240000 1.271,51 750 953.634,33 411.049,28
801 1 12.000,00 |156132|/] 240000 7.806,60 1.220 9.524.052,00 4.105.194,83
801 19 37.115,55 |196279]/] 240000 30.354,18 1.260 38.246.265,95| 16.485.459,46
TOPLAM DEGER (.-TL)| 49.517.623,28| 21.343.803,14
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 49.518.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 21.343.900,00
TASINMAZLARIN SINPAS GYO A.S.'YE AIT HISSELERININ TOPLAM DEGERI
TL USbD EURO TL
( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
49.518.000 21.343.966 17.435.915 58.431.240 TL
1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
-~ X E ¥ L o REXT
@ hth &
Onur 0ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel

hiuktumleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bjpkurum @gghiﬁagﬁﬁméﬁm%egmu PARSELLER




