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UYGUNLUK BEYANI

Bu degderleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan milkdn yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemisgtir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 14 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakhklar portféyline alinmasinin  uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagsma cercevesinde degerleme 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 Yatinnm 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.

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

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sozlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 14 adet tasinmazin (1/lhisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 26.12.2012 tarih ve SNP-1312003 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmigtir.
Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme igsleminde gbrev almis olup, 14 Adet tasinmazin
1/1(tam) hissesi icin raporun nihai degeri 26.891.000.-TL (KDV harig) 'dir. Sinpas GYO A.S.'ye
ait olan hisselerin nihai degeri ise 20.857.000.-TL (KDV harig)' dir.
Ahmet Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce 26.12.2012 tarih ve SNP-1211003 numaral rapor,
06.01.2012 tarih ve SNP-1112009 numaral rapor ve 25.12.2007 tarih ve SNP-0712006
numarali raporlar sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili . ISTANBUL

iicesi . SANCAKTEPE

Bucagi

Mabhallesi : SAMANDIRA

Koy

Sokag

MevKii

Pafta No . G22A05B1A-B

Ada No ;8243

Parsel No 6

Alani : 182.786,02 m?
3 KATLI DU'KKAN VE 84 ADET TRIPLEKS

Vasfi : (3 KATLI) BINALAR VE 67 ADET DUBLEKS
(3 KATLI) BINALAR VE ARSASI

Sinin

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No : Bagimsiz béliim bilgileri Ek-4 ' de sunulmustur.

Tapu Tarihi

Bagimsiz Bolim :
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Sancaktepe Tapu Muidurligu'nden alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Sancaktepe Tapu Mudurligi'nden alinan bilgiye gore;

Tasinmazlar Gzerinde;

BEYANLAR BOLUMU:

- Yonetim Plani: 05.03.2009

- Ortak Yer: istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mah. 8243 ada, 6 parsel Blok/Giris: F
(Zen Klup) / 3 nolu Bagimsiz Bélum

- Ortak Yer: istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mah. 8243 ada, 6 parsel Blok/Giris: F
(Zen Klup) / 4 nolu Bagimsiz Bélum

- Ortak Yer: istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mah. 8243 ada, 6 parsel Blok/Giris: F
(Zen Klup) / 5 nolu Bagimsiz Bélum

- Ortak Yer: istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mah. 8243 ada, 6 parsel Blok/Giris: F
(Zen Klup) / 6 nolu Bagimsiz Bélum

- Bu gayrimenkuliin miulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (16.09.2009 tarih, 14641 yevmiye)

- KM' ne cevrilmistir. (28.01.2011 tarih, 877 yevmiye)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMU:

- Diger irtifak hakki: 12.02.2009 tarih ve 3408 yevmiye numarasi ile bu parsel aleyhine
AYEDAS lehine 706,40 m? lik kisimda trafo merkezi yeri ve kablo gegis gilizergahi igin toplam 1
krs bedelle 99 yilhigina irtifak hakki (Baslama Tarihi: 09.02.2009, sure: 99 yil)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* 08.10.2008 tarihinde 8243 ada 2 parsel ve 8904 ada 2 parselin tevhidinden 8243 ada 6 parsel
olusmustur.

*18.03.2009 Tarih 6134 yevmiye ile kat irtifaki kurulmustur.

* 16.09.2009 tarih 14641 yevmiye ile 1 ve 2 etapdaki daireler kat miulkiyetine gegmisler, daha
sonra 28.01.2011 tarih 877 yevmiye ile tim tasinmazlar kat mdlkiyetine ge¢cmis olup ana
gayrimenkulun cins degisikligi yapiimistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan
imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulagiimistir. Tagsinmazlarin bulundugu 8243 ada, 6
parsel; 15/02/2010 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani Kapsaminda TAKS: 0,40, KAKS: 1,00 ayrik nizam, 4 kat konut alaninda kalmaktadir.

Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde;

Sancaktepe Belediyesi' nden alinan bilgilere gére dederleme konusu parseli olusturan eski
parseller ifraz islemi 6ncesinde 16.06.2008 tasdik tarihli Samandira Uygulama Imar Plani
kapsaminda E: 0,45 Hmaks: 12,50 m. konut alaninda yer almakta iken, Sancaktepe ilgesi'nin
kurulmasi ile birlikte parsel 24.11.2009 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Sancaktepe Nazim Imar
Plani' na gore, K3 lejandi ile 230 k/ha yodunluklu konut alaninda yer almaktadir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

1. ve 2. etapda yer alan tasinmazlara ait (eski ada parseli olan 8243 ada 2 parsel tUzerinden)
11.07.2008 tarih 04-05 sayil yapi ruhsatlari verilmistir. 18.03.2009 tarih 42-43-44-46-52-53-55-
57-74-75-84-25-27-61-62-63-66-91-93-95-96-100 sayili iskan belgeleri verilmistir.

3. ve 4. etapda yer alan taginmazlara ise 29.01.2009 tarih 2009-34, 2009-36, 2009-37,2009-
39, 2009-40, 2009-42 sayili yap! ruhsatlari ve 29.12.2010 tarih 348619-5081 sayili, 348622-
5083 sayili, 348625-5084 sayili, 348630-5085 sayili, 348634-5086 sayili, 348638-5087 sayili
yap! kullanim izin belgeleri alinmigtir. Tasinmazlara ait 17.03.2009 tasdik tarihli 29.01.2009
tarihli ruhsata esas mimari projeler Tapu Mudurligu ve Belediyede goriimustar.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goériis

Tasinmazlarin ruhsat, iskan ve projelerine uygun insa edildigi gérulmustur.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili igleri Etkin ve Surekli
Yapi Denetimi Limited Sirketi tarafindan yapilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi
Mabhallesi, 182.786,02 m? alana sahip 8243 ada 6 parselde insa edilmis olan Sinpas GYO
Lagiin istanbul kapsaminda yer alan 14 adet bagimsiz bélimdiir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu parsel Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer
almaktadir. Parsele ana ulasim Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi vasitalari ile
saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri ve camiler yer
almaktadir. Bolgede yer alan bazi konut siteleri , Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi
ve insasi devam eden Ege Boyu konut projesidir. Samandira Lisesi ve Samandira Anadolu
Teknik Lisesi diger nirengi noktalaridir.

Bolge, 1. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Tasinmaza yakin konumda Samandira
Lisesi, Samandira ilkbgretim Okulu, Samandira Anadolu Teknik Lisesi ve Mescid-i Aksa Cami
bulunmaktadir. Taginmazlarin ana arterlere uzaklik mesafeleri ise; Anadolu Otoyolu'na yaklasik
1.5 km, Sile Otoyolu'na yaklagik 4 km, Umraniye'ye yaklasik 8 km, Bogazigi Képrisi'ne
yaklasik 17 km ve Fatih Sultan Mehmet Koprisu'ne ise yaklasik 18 km uzakliktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktaya Samandira, Yenidogan ve Sancaktepe yonlerinden
Abdurrahmangazi Caddesi ve Sevenler Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir. Yukarida
belirtilen nitelikli siteler ve egitim kurumlari nirengi noktalaridir. Ozel araglarla ve toplu tasima
aragclari ile ulasim saglanabilmektedir.
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REEL

DEGERL 1
< ul - Fizibilite - Pr

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldi§i Sinpas GYO Lagiin Istanbul Sitesi toplamda
182.786,02 m? alan Uzerinde 4 etapda insa edilmistir. Lagiin olarak adlandiriimis 19 adet su
Ogeleri gevresinde salkim tipinde bloklar dizilerek insa edimigtir. Sitenin etrafi duvarlar ile
cevrilidir. Sitede daireler teslim edilmis, yasam baslamistir. Bloklarin etrafinda cevre
dizenlemeleri yapiimistir. Sosyal tesisleri, ylzme havuzu, glvenlik, cocuk oyun alanlari, agik
ve kapali otopark alanlari mevcuttur. Blok isimleri Anemon, Lilyum, Aris, Mimoza, Lotus olmak
Uzere 5 farkli secenek olarak tasarlanmistir. Anemon bloklarda 7 blokta toplam 7 bagimsiz
b6lim, Mimoza bloklar 6 blok olup 6 blok da toplam 6 adet bagimsiz bélim, Lotus Bloklar 14
blok olup toplam 14 bagimsiz bélim, iris bloklar (D-DA-DB olmak (izere 3 farkli blokta) 252
bagimsiz boélim, Lilyum bloklar (E ve EA olmak uzere 2 tiptir ) toplam 236 bagimsiz bolim ve
Zen Club da 6 bagimsiz bdélim olmak tzere toplamda 521 bagdimsiz bélim bulunmaktadir.
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ANEMON (A TiPi) BLOKLAR

Proje blnyesinde toplam 7 adet Anemon tipi blok bulunmaktadir. Her blokda 1 adet bagimsiz
bdélim yer almakta olup bodrum + zemin + 1 normal kattan olugsmaktadirlar. Bodrum katlar
projesinde kazan dairesi, depo, camasirlik ve kat holi siginak gibi ortak alan tanimlanmis olup
yerinde bu alanlara kapall havuz sauna hamam bdlumleri inga edilmistir. Her bir blok yaklasik
749 m? kapali alanhdir.

MIMOZA (B TiPi) BLOKLAR

Proje blnyesinde toplam 6 adet Mimoza tipi blok bulunmaktadir. Her blokda 1 adet bagimsiz
bolim yer almakta olup bodrum + zemin + 1 normal kattan olugsmaktadirlar. Bodrum katlar
projesinde kazan dairesi, depo, camasirlik ve kat holl siginak gibi ortak alan tanimlanmis olup
yerinde bu alanlara kapali havuz sauna bélimleri insa edilmistir. Her bir blok yaklasik 730 m?
kapali alanhidir.

LOTUS ( C TiPi) BLOKLAR

Proje bunyesinde toplam 14 adet Lotus tipi blok bulunmaktadir. Her blokda 1 adet bagimsiz
bolim yer almakta olup bodrum + zemin + 1 normal kattan olugsmaktadirlar. Bodrum katlar
projesinde kazan dairesi, depo, camasirlik ve kat holl siginak gibi ortak alan tanimlanmis olup
yerinde bu alanlara kapali havuz sauna hamam béliimleri inga edilmistir. Her bir blok yaklagik
388 m? kapal alanhdir.

iRiS (D TiPi) BLOKLAR

iris bloklar projesinde D blok, DA blok ve DB blok olmak {izere 3 farkli isimde
adlandiriimiglardir. Proje blunyesinde 30 adet D blok, 2'ser bagimsiz bélimden olusan 4 adet
DA blok, 31 adet DB blok bulunmaktadir. D ve DB bloklarin her birinde 4'er adet bagimsiz
bolim yer almakta olup bodrum + zemin + 1 normal kat-gati arasi kattan olusmaktadirlar. Her
blokda bodrum ve zemin katta 2 adet bagimsiz boélim, 1. normal katta ve ¢ati arasi katlarda 2
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. A tipleri 256 m? , 269 m? ve 300 m?, B tipleri 280 m?, 288
m? ve 319 m? olmak Uzere farkli biyUkliklerde bagimsiz boélimler bulunmaktadir. Bodrum
katlar projesinde kazan dairesi, depo, g¢amasirlik ve kat holi siginak gibi ortak alan
tanimlanmis olup yerinde bu alanlara kapali havuz, hobi odasi bdlimleri insa edilmistir. D
bloklarda toplam 252 badimsiz bélium bulunmaktadir.
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LILYUM (E TiPi) BLOKLAR

Lilyum bloklar projesinde E Blok ve EA blok olmak Uzere 2 farkl isimde adlandiriimislardir.
Proje blinyesinde 27 adet E blok, 32 adet EA blok, bulunmaktadir. Her blokda 4 adet bagimsiz
bdlim yer almakta olup bodrum + zemin + 1 normal kat + ¢ati arasi kattan olusmaktadirlar. Her
blokda bodrum ve zemin katta 2 adet bagimsiz bélum, 1. normal katta ve ¢ati arasi katlarda 2
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bodrum zemin katlardaki bélimler 233 m? , 1.normal kat
¢atl arasindaki bolimler 209 m? alanhdirlar. Bodrum katlar projesinde kazan dairesi, depo,
camasirlik ve kat holl siginak gibi ortak alan tanimlanmis olup yerinde bu alanlara kapali havuz
hobi odasi... bolimleri inga edilmistir. E bloklarda toplam 236 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

ZEN BLOK
Ticaret blogu olarak tasarlanmistir. Bodrum ve zemin kattan olugsmakta olup toplam 6 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Bagimsiz bélimlerin i¢ci natamam vaziyette olup tasinmazlar bu sekilde teslim edilmektedir.
Sitedeki alim satimlarin biyik ¢ogunlugu bu sekilde yapilmakta olup ilk alimlarda dekorasyon
paketi icin ayri bir Gcret 6ddemek gerekmektedir. Tarafimizca degerlenen bagimsiz bélimlerden
D5 Blok 1 numarali bagimsiz bélim, E3 Blok 3 numarali bagimsiz bolim, D 3 Blok 4 numaral
bagimsiz bélimler érnek daire olmalari nedeni ile dekorasyonlari yapilmis durumdadirlar. Yine
B1 Blok 1 numarali bagimsiz bélim satis ofisi olarak kullaniimakta olup bu boélimiun de
dekorasyonu yapilmistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . B.AK

Yapi Nizami . BLOK

Yapi Sinifi o IVA
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik . SEBEKE
Su . SEBEKE
Isitma Sistemi  : DOGALGAZ KOMBI
Kanalizasyon : SEBEKE
Su Deposu . MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Jenerator . MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisatt : MEVCUT
Dis Cephe : GRANIT
Park Yeri . MEVCUT
Glvenlik : MEVCUT
Manzarasi :  LAGUNLER
Deprem

1.Derece | X [2.Derece

Bdlgesi

3.4.2 - ig¢ Mekan Ozellikleri

3.Derece

4.Derece

5.Derece

Dairelerin ici natamam vaziyette olup tasinmazlar bu sekilde teslim edilmektedir. Sitedeki
alim/satimlarin blylk gogunlugu bu sekilde yapilmakta olup ilk alimlarda dekorasyon paketi igin
ayn bir tUcret 6demek gerekmektedir. Yukarida belirtilen ve i¢c mekan tefriglerinin yapiimis

oldugu bolumlerde ise i¢ mekanlar son derece liks yapi

malzemeleri ile bezenmis

durumdadirlar. Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, islak hacimlerde
zeminler ve duvarlar seramik kaphdir. Mutfaklarda ankastre rliinler banyoda jakuzi vb. Griinler

bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdagd'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, 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 kitayi birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diilnyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmigtir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yéninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bdimektedir.

Ulkedeki endiistriyel kuruluslarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'1 bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklagik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685
kisidir. Toplam nufus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en
yuksek nufusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sancaktepe llgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagll Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize Kkiyisi
olmayan Sancaktepe, guneyinde Kartal, glneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

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

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

L |

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blyime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdOstergelerde goézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goértimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayi ortalarinda basglayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi diisis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu ddénemlerde c¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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4.2

4.3

2007 yilinda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gb6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yihnin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétli bir ddnemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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

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

2013 yilinda yasanan Kentsel Dontsim Yasas! (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolaylklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
slire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyreginin
sonuna dogru gerek ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik
kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢ceyrekte ise 4.4
bliyime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'ncu ceyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yihndaki beklentilerde, yaklasan yerel secimler ve cumhurbaskanhgi secimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecedi dusunulmektedir. Ancak kentsel doénlisimin olacadr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegdi 6ngérilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bodlgede karisik bir gelisim goérilmekte olup
bélgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gosterdigi gozlemlenmistir.
Yakin ¢evresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mustakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir
grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyik 6lgekli miteahhid firmalarin genelde ingaat
yaptidi liks konutlarin bulundugu bir bolgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar ve Sebhircilik
Mudirligad, Sancaktepe Tapu Sicil Mudirliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bdlgede yer almaktadir.
*  Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
*  Tem Otoyoluna yakin konumdadir.

*  Tercih edilen prestijli, korunakli IUks bir site icindedirler.

+ Parsel igersinde inga edilmis, lagtnler, ylizme havuzlari, kapal otopark alanlari, gocuk
oyun parklari bulunmakta olup, sosyal donati olanaklari olduk¢a zengindir.

Peyzaj ve yesil alan ylzdesi oldukga yliksek olan bir proje olarak gdzlemlenmisgtir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Bolgede kentsel doniisiim tam anlamiyla saglanamamistir.

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

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile degder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizhdi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmig olan degerleme g¢alismasinda;

Sinpas GYO Lagiin istanbul biinyesindeki 14 adet bagimsiz béliimiin degerlemesinde Piyasa
Degeri Yaklagimi Yontemi, Gelir indirgeme Ydntemleri kullanilmigtir.

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

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Satilik Emsaller

* KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel 0 507 540 40 37

** Proje igerisinde 256 m? olarak pazarlanan iris tipi gati dubleksi dekorasyonludur. Tasinmaz
icin 850.000 TL istenmektedir. 3. etap icerisindedir.

** Sinpas Lagiin istanbul'da Mimoza B1 no'lu tasinmaz Satis Ofisi olarak kullaniimaktadir. 730
m? olarak pazarlanan dekorasyonlu tasinmaz i¢in 2.758.000 TL istenmektedir.

SATILIK 256(.-M? 800.000].-TL 3.125| .-TL/M?

*  KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel 0 507 540 40 37

Ayni proje igerisinde yer alan Iris tipi bahge dubleksi 256 m? olarak pazarlanmaktadir.
Tasinmaz dekorasyonludur. Tasinmaz igin 830.000 TL istenmektedir.

SATILIK 256(.-M? 830.000].-TL 3.242| .-TL/M?

* KENTSEL GAYRIMENKUL
Tel 0507 540 40 37

Sinpas Lagiin Istanbul'da, Anemon tipi, 5+2, 749 m? olarak pazarlanmaktadir. Taginmaz igin
2.908.000 TL istenmektedir. (Natamam durumda)

SATILIK 749(.-M? 2.908.000(.-TL 3.883| .-TL/M?
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* Remax Eksen
Tel 0216 642 02 22

Ayni proje igerisinde Iris tipinde bahge dubleksi satiliktir. 321 m? olarak pazarlanmaktadir.
Oldukga iyi dekore edilmis oldugu belirtilmistir. Tasinmaz igin 1.350.000 TL istenmektedir.
Pazarlik payinin yiksek oldugu disinulmektedir.

SATILIK 321(.-M? 1.350.000(.-TL 4.206| .-TL/M?

* Remax Rihtim

Tel 0216 347 09 09

Ayni projede Lilyum tipi ¢ati dubleksi satilik durumdadir. 209 m? olarak pazarlanan taginmaz
4+1 tipindedir. Dekorasyonludur. 650.000 TL istenmektedir.

SATILIK 209(.-Mm? 650.000].-TL 3.110| .-TL/M?

* Remax ABC
Tel 0216 561 20 43

Agaogdlu My Village Projesinde apartman tipi blokta yer alan 4+1 plan tertipli bahge dubleksi
227 m? olarak pazarlanmaktadir. Taginmaz igin 628.000 TL istenmektedir.

SATILIK 227(.-M? 628.000].-TL 2.767| .-TL/M?

*  Evce Emlak

Tel 0212 257 12 57

Elysium Life projesinde yer alan villa nitelikli tasinmaz 220 m? olarak pazarlanmaktadir. 3 kattan
olugmaktadir. Taginmaz igin 355.000 $ istenmektedir.

SATILIK 220(.-Mm? 710.000].-TL 3.227| .-TL/M?

22 SNP-1312003 SANCAKTEPE LAGUN



Kiralik Emsaller

*  Sahibinden
Tel 0532 416 10 89

Emsal tasinmaz Elysium Life projesinde yer almakta olup villa niteliklidir. 3 kathdir. 145 m?
olarak pazarlanmaktadir. Tasinmaz igin 2350 TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 145|.-m? 2.350(.-TL 16,21 .-TL/M?

* Remax Riiya
Tel 0216 3155545

Tasinmaz Agaoglu My village projesinde yer almaktadir. Villa tipindedir. 268 m? olarak
pazarlanmaktadir. 4+2 plan tertiplidir. 3450 TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 268(.-M? 3.450(.-TL 12,87 .-TL/M?

* Remax Terminal
Tel 0216 526 07 00

Tasinmaz Anemon tipinde olup 750 m? olarak pazarlanmaktadir. Oldukga liiks dekorasyonlu
oldugu ifade edilmistir. Taginmaz icin 7500 TL kira istenmektedir.

KIiRALIK 750(.-M? 7.500(.-TL 10,00 .-TL/M?

*  KENTSEL GAYRIMENKUL
Tel 0 507 540 40 37

**ris tip blokta yer alan gati dubleksi 256 m? olarak pazarlanmaktadir. Dekorasyonludur. 4+1
planh olup 3. etap igerisinde yer almaktadir. 3500 TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 256(.-M? 3.500(.-TL 13,67 .-TL/M?

* Remax Doruk
Tel 0 216 455 93 83

Tasinmaz 4. etapta Lilyum tipi blokta ¢ati dubleksi olarak pazarlanmaktadir. Pazarlanan alani
209 m2 dir. Tasinmaz igin 2.500 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 209(.-Mm? 2.500(.-TL 11,96 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT ) (300 m? Natamam konut igin)

DUZELTILMIS DEGER (TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ
SATIS FIYATI 850.000 2.758.000 830.000
SATIS TARHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 300,00 256 730 256
BIRIM M? DEGERI 3.320 3.778 3.242
o BENZER BUY UK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME uYy
0% 20% 0%
KAT
S BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN . . .
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA IYI BENZER ORTA IYI
DUZELTME 8% 0% 8%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 1ro o ro
DOZE TME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME 7% 5% 7%

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede bulunan liks insa vasifli site iginde
konumlu konutlarin birim m? degerlerinin 2.800 - 4.200 TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i mekan o6zellikleri, alanlari, katlar
dikkate alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir. Bu yontem ile 14
adet bagimsiz bdlim igin toplam degerinin 26.891.000 -TL olarak takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Piyasa Degeri Yaklagimi Yéntemi ile
elde edilen degerleri EK-2' deki listede belirtilmistir.

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilar yeni insa edilmig olduklarindan bu yéntem kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatinnmci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu galismada kapitalizasyon orani %5
olarak kullanilmistir. Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o
yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorulecegi lizere, 14 adet tasinmazin bu yonteme gore toplam degeri olarak 27.794.000.-TL
olarak takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK-3 deki listede belirtilmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgctide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore;
14 adet bagimsiz bdlimun toplam degeri: 26.891.000 .-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore;
14 adet bagimsiz béliumun toplam degeri : 27.794.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu goriilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinkt degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde bulundurularak ve piyasa degeri yonteminde ise
degerlere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonu¢ bdliminde 14 adet tasinmaz icin piyasa degeri yaklagimi
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak dedgistigi gézlemlenmigstir. Yine ticari
mulklerde birim m2 deg@erlerinin tagsinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi g6zlemlenmistir.

Yapilan arasgtirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilagtiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlarn dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdlimun
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bélimin kullanim alani Sinpag Gayrimenkul Yatirnm Ortakiigi A.S. tarafindan imar
Yonetmeligi'ne goére hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m*den kicuk konutlar igin %1, 150 m®den buyuk

konutlar ile igyerleri icin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Sinpas GYO A.S. ile arsa malikleri arasinda yapilan 08.05.2007 tarih 15697 yevmiye numarali
Dizenleme S$eklinde Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi ve bu sbézlesmeye ek olarak
21.05.2008 tarih 09675 numarali Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaaadi ingaat
Sozlesmesine gore; toplam elde edilen ve edilecek olan gelirin, satis pazarlama faliyeti
suresince reklam giderleri, her turli pazarlama, satis ve personel giderleri karsihgi arsa
sahiplerine ait satislardan satis cirosunun % 6,5' i dislimuls olarak belirlenen % 22,44 orani
arsa sahiplerine nakden verilecektir.

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGER TABLOSU

14 Adet Tagsinmazin
Degeri

14 Adet Tasinmazin Yuvarlatilmis
Degeri

TOPLAM (.-TL) 26.891.000,00 26.891.000,00

TOPLAM (.-USD) 13.312.376,24 13.313.000,00

14 ADET TASINMAZDA SINPAS GYO A.S." NiN HISSESININ DEGERI ( %77,56)

14 Adet Taginmazin
Sinpas GYO A.§'ye Ait
Hissenin Degeri

14 Adet Taginmazin
Sinpas GYO A.S ye Ait Hissenin
Yuvarlatilmis Degeri

TOPLAM (.-TL)

20.856.659,60

20.857.000,00

TOPLAM (.-USD)

10.325.079,01

10.326.000,00

26

SNP-1312003 SANCAKTEPE LAGUN




R

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Mevzuat ac¢isindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK-3' deki listede
belirtilmistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Gergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadig: Hakkinda Gériis

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagdidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (izerindeki yapinin iskan izninin bulunmasi ve
kat milkiyetinin kurulmus olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "bina" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféytne
alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca

devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, ingai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z 6ninde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; stok listesinde yer alan 14 adet bagimsiz bélimdeki Sinpas GYO
A.S.’nin hissesinin

26.12.2013 tarihli toplam degeri igin ;
20.857.000 .-TL
(Yirmi Milyon Sekiz Yuz Elli Yedi Bin Tilrk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
24.611.260 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

14 ADET TASINMAZDA SINPAS GYO A.S.' NiN HISSESININ DEGERI ( %77,56)
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
20.857.000 10.325.248 7.639.927 24.611.260
1USD=  2,0200 .-TL

1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
& Ry E1

Eren KURT A. Ali YERTUT

Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

* Bu rapor inceleme yapildigi 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 iligkin 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamustir.

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

*
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