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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir blimane bagli 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 mualkan yeri ve tari 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 2 adet tam hisseli arsa Uzerinde ingsa edilecek
projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortaklklar portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir muilkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma 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 Yatirnm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bliyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu proje igin 29.12.2014 tarih ve SNP-1412004 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Eren KURT ve Onur OZGUR degerleme isleminde gérev almis olup, proje igin raporun nihai
degeri 58.920.000 -TL'dir. (KDV harig)

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

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-0712008 SNP-1211012 SNP-1312007-REV
Rapor Tarihi 25.12.2007 26.12.2012 11.07.2014
Rapor Konusu 8 adet arsa 1 adet arsa 2 adet arsa
Raporu Hazirlavanlar O.TAHSIN AKYEL Eren KURT Eren KURT
poru y i.Umit SEYMEN A.Ali YERTUT A.Ali YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 314.658.389 50.562.000 54.510.000,00
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

801 ADA 25 PARSEL

ili

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

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL

KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE
F21C21A2A
801

25

27980.58 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

20600

143

14043
02.07.2013
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801 ADA 26 PARSEL
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ili

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

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL

KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE
F21C21A2A
801

26

13904.98 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

20600

143
14044
02.07.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Klglikgekmece Tapu Mudirligid'nden alinmis olan tasinmazin mudlkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Degerleme konusu 801 Ada 25 ve 26 parseller lizerinde asagidaki irtifak hakki bulunmaktadir:
*ISKi tarafindan onayli ekli proje ve krokide belirtilen kisimda bu parsel lehine 801 ada 21 parsel
lehine atik su , yagmur suyu ve icme suyu gegit hakki vardir. (Baslangig tarihi 10.05.2013 bitis
tarihi 16.04.2112, 99 yil) 10.05.2013 tarih 14552 yevmiye. (Bu irtifak hakki ISKi kurumunun rutin
uygulamasi niteliginde 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)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Yapilan incelemelerde son ¢ yillik donemde; Degerleme konusu tasinmazlar 801 ada 22

parselden ifraz olmustur. 02.07.2013 tarih 20600 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. Adina kayithdir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kiigiikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan ve ekte sunulan bilgiye gére
tasinmaz 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012.13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Halkali
Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

Alinan bilgiye gbre degerleme konusu tagsinmazlar;

801 Ada 25 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani”’nda kalmaktadir.

801 Ada 26 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda kalmaktadir.

800 Ada 11 Parsel

800 Ada 13 Parsel

800 Ada 4 Parsel

801 Ada 21 Parsel

-

801 Ada 26 Parsel

/‘.

800 Ada 5 Parsel’

—
801 Ada 1 Parsel 3 \

801 Ada 25 Parsel

801 Ada 19 Parsel

<—-
801 Ada 20 Par;ek————g

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur. Son 3 yil igerisinde meydana gelen degisikliklere
bakildiginda plan notlari disinda herhangi bir degisiklik yapilmadidr goériimustir. Yapilan
degisiklikler ekte yer alan Plan notlari igerisindedir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar arsa niteliginde olup Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup hafriyat
calismalari baslamis durumdadir.Sinpas G.Y.O. A.S.den alinan ruhsat bilgileri Ek.2 ve EK.3 teki
gibidir.

Parsel lzerinde insa edilcek yapilara iliskin 14.03.2014 tarihli tadili mimari proje onaylanarak,
801 ada 25 parselde toplamda 7 adet blok i¢cin ( A- B- C- D- E- F ve Sosyal Tesis Bloklari olmak
Uzere) 801 ada 26 parselde toplamda 4 adet blok igin ( A- B- C ve Sosyal Tesis Bloklari olmak
Uzere) tadilat yapi ruhsatlari alinmistir. Ekte detayl olarak ruhsat bilgileri verilmistir. Degerleme
isleminde bu ruhsatlardaki veriler dikkate alinmigtir. Parseller Gzerinde insa edilcek yapilara
iliskin 25/26.12.2013 tarihinde ilk yapi ruhsatlari, 20.03.2014 tarihinde tadilat ruhsatlari ahnmstir.
Bu ruhsatlardan elde edilen veriler asagidaki gibidir; Toplamda 11 adet blokda 11 adet ticari
Unite 554 adet konut Unitesi, 2 adet sosyal tesis olmak Uzere toplamda 567 adet bagimsiz
bélimden olusacak bir proje tasarlanmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel lizerinde hali hazirda yapi bulunmayip hafriyat alinmis durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Etkin ve Surekli Yapi Denetim LTD.STi.

Balmumcu Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak Sisik Apt.A Blok No: 51/16 K:5 Begiktas -
ISTANBUL
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D F G E R.L”E M F
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILIi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan Ege Yakasi Projesi ; istanbul ili, Kiiglikgekmece Ilgesi, Atakent
Mahallesi' nde bulunan 801 ada 25 parsel numarali 27.980,58 m? alanl arsa ile 801 ada 26
parsel numaral 13.904,98 m? alanli arsa lUzerinde tanimlanmistir.
3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan Ege Yakasi Projesi, Halkali bolgesinin 2. Etap Bodlgesinde, ana arter
niteligindeki Turgut Ozal Bulvarinin kuzeybatisinda konumludur. Proje, Kanuni Sultan Sileyman
Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne gelmeden énce yer alan Sinpas istanbul Saraylari projesinin
kuzeyinde yer almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar yer almaktadir. Bélgede
yer alan konut siteleri Sinpas 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; Bélge Ulasim agi, gevresel etkilesimi, yapi
kalitesi, yatinmci kalitesi agisinda nitelikli bir konumdadir; istanbul'un énemli ulagim yollarindan
olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey kavsagina yakin konumludur.

Sahintepe
Mh

Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu

Esenler

Tasinmazlarin
Bulundugu Bolge

19 Kisim'Mh

Universite

Mh Fatih Mh

Mh#=Gumuspala
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3G ine yarawySis

TEMA Park

Halkah Toplu
Konutlar

Tasinmazin
Konumu

\i8B Halkali
X~ - -“Aaktarma

800 Ada 11 Parsel

800 Ada 13 Parsel

800 Ada 4 Parsel

801 Ada 21 Parsel

801 Ada 26 Parsel

800 Ada s Parsel

-
801 Ada 1 Parsel N

N

801 Ada 25 Parsel

801 Ada 19 Parsel
€ = vy
801 Ada 20 Parse =
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Halkali Toplu Konut Boélgesinde yer almaktadir. Bélgeye ulagim
Ozel arag ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Diizenli olarak gelismekte olan ve tercih
edilen nitelikli bir konut alaninin bulundudu bélgede yer almaktadir. Kiguk¢cekmece Halkali'da

bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara mesafesi ise Atatiirk Havalimanina takribi 9 km.,
Taksim Meydanina takribi 25 km. dir.

800 Ada 11 Parsel

800 Ada 13 Parsel

800 Ada 4 Parsel

801 Ada 21 Parsel

801 Ada 26 Parsel

801 Ada 25 Parsel

801 Ada 12 Parsel

—
801 Ada 20 Par;ek——

————— I i)
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

801 Ada 25 Parsel; 27.980.58 m? alanh alana sahip olup tam mudlkiyetlidir. Taginmaz Sinpag
GYO A.S.' ye aittir. Parsel egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Tema Park Alani,
batisinda Istanbul Saraylari Bosphorus City Projesi, dogu cephesinde 801 ada 14 ve 23
parseller yer almaktadir. Geometrik form olarak amorf bir formu andirmaktadir.

801 Ada 26 Parsel; 13.904.98 m? alanh alana sahip olup tam milkiyetlidir. Taginmaz Sinpag
GYO A.S.' ye aittir. Parsel egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Tema Park Alani,
batisinda Istanbul Saraylari Bosphorus City Projesi, dogu cephesinde 801 ada 14 ve 23
parseller yer almaktadir. Geometrik form olarak amorf bir formu andirmaktadir.

Dumankaya
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241. SOKAK

Tadilat yapi ruhsatlarindaki bilgilere gére ; 801 ada 25 parseldeki Bloklar: A-B-C-D-E-F isimli
bloklar ve Sosyal Tesis Blogu , 801 ada 26 parseldeki Bloklar: A-B-C isimli bloklar ve Sosyal
Tesis Blogu seklindedir. Parseller Uzerinde Ege Yakas! isimli projenin inga edilmesi
planlanmaktadir.Her iki parselde planlanan bloklarin - 801 ada 25 parsel Gzerinde tanimli olan F
Blogun tadilat ruhsati bulunmamakta olup ilk yapi ruhsatindaki verilere goére - tadilat ruhsatlarina
gore ;

801 ada 25 Parsel;

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum-zemin-9 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 48 adet daire tanimlidir.

B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok 3 bodrum-zemin-9 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 70 adet daire tanimlidir.

C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok bodrum-zemin-6 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 58 adet daire tanimlidir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok 2 bodrum-zemin-6 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 50 adet daire tanimlidir.

E Blok: Konut+ ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum-zemin-18 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 176 adet daire ve 9 adet ticari tGnite tanimlidir.

F Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok zemin kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 1 adet ticari UGnite tanimhdir.

Sosyal Tesis Blogu : Bu blok bodrum kat olarak tasarlanmig olup 1 adet sosyal tesis Unitesi
tanimhidir.

801 ada 26 Parsel;

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum-zemin-11 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok icerisinde 47 adet daire tanimlidir.

B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum-zemin-11 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 49 adet daire tanimlidir.

C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum-zemin-11 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok icerisinde 56 adet daire tanimlidir.

Sosyal Tesis Blogu : Bu blok 2 bodrum kat olarak tasarlanmis olup 1 adet sosyal tesis Unitesi ,
1 adet ticari Unite tanimhdir.
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Karsiyaka Residans : Proje blnyesinde 801 ada 25 parsel Gizerinde bulunan E Blok Karsiyaka
Rezidans olarak adlandiriimistir.Binyesinde 1+0 kullanimli 47 m? , 1+1 kullanimli 65 m? , 1+1
kullanimh 72 m? | 1+1 kullanimli 75 m? , 1+1 kullanimh 83 m? , 2+1 kullanimli 122 m? , 2+1
kullanimh 127 m? , 2+1 kullanimli 129 m? alanli daireler planlanmaktadir.

Assos Evleri : Her iki parselde de A Blok ve B Bloklarda muhtelif katlarda farkli alanlarda
tanimlanmis olan dairelerdir.2+1 kullanimh 120 - 121 - 125 m? alanh , 3+1 kullanimli 126 - 131 -
132 - 137 - 151 -155 - 167 - 169 m? alanh , 4,5 +1 kullanimli 170 - 174 - 177 m? alanh daireler
olarak planlanmaktadir.

Alagati Evleri : Her iki parselde de A Blok , B Blok ve C Blok Uzerinde muhtelif katlarda farkli
alanlarda tanimlanmis olan dairelerdir.2+1 kullanimli 90 - 99 - 112 - 128 m? alanli , 2,5 + 1
kullanimh 130 m? alanh , 3+1 kullanimli 148 - 154 - 159 - 165 m? alanli , 4+1 kullanimh 153 m?
alanh , 4,5 +1 kullanimli 170 - 177 m? alanh daireler olarak planlanmaktadir.

Foga Evleri : Proje buinyesinde 801 ada 25 parsel tGzerinde bulunan D Blok Foga Evleri olarak
adlandiriimistir.Muhtelif katlarda farkli alanlarda tanimlanmis olan dairelerdir.2+1 kullanimh 101 -
123 - 125 - 128 - 129 m? alanli, 2,5 + 1 kullanimli 130 m? alanh , 3+1 kullanimh 130 - 135 - 153 -
155 -160 m? alanh , 4,5 +1 kullanimli 170 - 177 m? alanh daireler olarak planlanmaktadir.
Cunda Evleri : Her iki parselde de C Bloklarda muhtelif katlarda farkli alanlarda tanimlanmis
olan dairelerdir.2+1 kullanimli 99 - 102 - 105 - 108 - 121 - 123 - 126 - 128 m? alanli , 3 + 1
kullanimh 121 - 127 - 128 - 133 - 137 - 143 - 151 - 152 - 153 - 157 - 159 m? alanli , 4+1
kullanimh 174 m? alanh , 4,5 +1 kullanimli 170 - 177 m? alanli daireler olarak planlanmaktadir.

YASAM SECENEKLER|

KAT PLANLARI VAZIYET PLANI

KARSIYAKA REZIDANS

AS50S EVLER

......

e m
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Harita 1 - istanbul ' un Konumu

Ulkedeki endiistriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40 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) Nifus Sayimi
Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kisidir. Toplam niifus igerisinde
13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nGfusudur.

istanbul'un 14'i 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 yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

istanbul il’'nin bati yakasinda yer alan Kiiglikgekmece ilgesi, Marmara Boélgesinde Catalca-
Kocaeli bolimii Catalca yarimadasi iizerinde yer alan bir konuma sahiptir.Kiigiikcekmece ilcesi
04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla Bakirkdy ilgesinden ayrilarak
kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve tdrenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.llge'nin yiizélgimu
Kadastrodan alinan kayitlara gére 36.5 Km2 .dir. Sahil uzunlugu 1.7 Km. dir. il merkezine
uzakligr ise 23 Km.dir. Sinir komsulari giineyde Bakirkdy, Marmara denizi, glineybatida Avcllar,
batida Blylkgekmece ve Catalca, kuzeyinde Basaksehir ve kuzeydoguda Gaziosmanpasa,
doguda Bahgelievler, Bagcilar ilgesidir. Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Veri Tabanina gore
350.389 erkek, 345.599 kisi kadin olmak lizere ilge Niifusu 695.988 kisidir.

MAHALLES]
CESME
LESI

MAHALLE

"CENNET
MAHALLEST

iicede faaliyet gosteren 10.000 civarinda is yeri mevcuttur. Bunlardan yaklasik olarak 200 kadari
orta ve blyik isletmelerdir. Onemli bir kismi 1.sinif olup Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanliginca islem gérmektedir. Tem Otoyolun Kiiglikgekmece'den gecmesi ikitelli ile istanbul
arasindaki ulasim olanaklarini artirmig, ulasim suresinin kisalmasi sonucu ilge ekonomik
faaliyetler agisindan 6nem kazanmaya baslamistir.

iicenin biyiik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goruldigu ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bdlgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulagim segeneklerini arttirmigtir. Dahasi ulagim siresinin kisalmasi sonucu
bdlge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan goézle gériliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kuglkcekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bolgesi niteligindedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari sadlanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle Istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de konut
sektortiiniin beklenmeyen bir yikseligsine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme streci
olusmasindan dolayl dists yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gecmis olsa da bu donem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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

2013 yiinda yasanan Kentsel Dontugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlsturiimesi
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
siure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢geyredinde konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un 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 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta biiylime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyregini ylzde 2.9 blylmeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmigtir. insaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'nci ceyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son c¢eyredinde ortadoguda
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle konut
alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

2015 yilindan beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecegi, kentsel dénisimin olacag! bdélgelerde konut projelerine
talebin olacagi ve bu bolgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngérilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim gérilmekte olup bdlgenin
liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gosterdigi gozlemlenmistir. Yakin
cevresinde luks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mustakil konut yapilar yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve bulyuk Olgekli muteahhid firmalarin genelde insaat yaptig
lUks konutlarin bulundugu bir bolgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Kigikgekmece Belediyesi, Kiglikgekmece Tapu
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktoérler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Halkali toplu konut alani igerisindedir.

*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmisgtir.
*  Parsellerin ruhsatlandiriima islemleri tamamlanmis durumdadir.

* Erisilebilirligi yuksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgede satilik konut arzi fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen 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 ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugUnkl dederine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Ege Yakasi Projesine iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylasimi ydnteminden yararlaniimistir.

-Emsal Karsilastirma Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklasimi
yonteminde kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir edilmesinde
kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Konut Emsalleri

Dumankaya Konsept

Dumankaya Konsept projesinde 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri
bulunmaktadir. ingaat heniiz devam etmektedir.

1+1 62 240.000 3.871
1+1 62 255.000 4.113
2+1 104 360.000 3.462
2+1 124 410.000 3.306
3+1 155 515.000 3.323
3+1 167 555.000 3.323
Ortalama 3.464

Soyak Evostar

Soyak ingaat tarafindan Halkali 2. Etap bélgesinde insa ediimekte olan
proje bdlgenin en biyik konut projelerinden biridir.Stidyo Tipi,
1+1,2+1,3+1, bahge dubleksi tipi daire tipleri bulunmaktadir.

Stidyo 36 155.000 4.306
1+1 48 186.000 3.875
1+1 57 219.000 3.842
2+1 73 256.000 3.507

2+1 bahce 97 330.000 3.402
dubleks

3+1 126 395.000 3.135

Ortalama 3.526
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Soyak Park Aparts

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

Stiidyo 32 120.000 3.750
1+1 47 165.000 3511
i 1+1 54 215.000 3.981
i 2+1 72 275.000 3.819
i 241 84 278.000 3.310
i

H 3+1 128 390.000 3.047
3+1bahce 130 455.000 3.500

dubleks
Ortalama 3.470

istanbul Lounge

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

1+1 72 270.000 3.750
3+1 143 480.000 3.357
3+1 156 500.000 3.205
3+1 170 525.000 3.088
4+1 190 775.000 4.079
Ortalama 3.488
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* KENTSEL GAYRIMENKUL
Tel 0212 678 33 70

Degerleme konusu projenin bitigiginde yer alan Bosphorus City projesinde yer alan ikinci el
gayrimenkullere bakan firmadan alinan bilgilere gore;

* Bosphorus City projesinde Erguvan Evlerinde 1. katta konumlu 3+1, 122 m2 olarak
pazarlanan dekorasyonlu daire 455.000.-TL'ye pazarlanmaktadir.

SATILIK 122 -M? 455.000 .-TL 3.730 .-TL/M?

* Bosphorus City projesinde Yali Apartmanlarinda ara katta konumlu 4+1, 254 m? olarak
pazarlanan dekorasyonlu daire 1.500.000.-TL'ye pazarlanmaktadir.

SATILIK 254 -M? 1.500.000 .-TL 5.906 .-TL/M?

* Bosphorus City projesinde Yeditepe Residencede 2.katta konumlu 1+1, 90 m2 olarak
pazarlanan dekorasyonlu daire 320.000.-TL'ye pazarlanmaktadir.

SATILIK 90 .-M? 320.000 .-TL 3.556 .-TL/M?

Dikkan Emsalleri

*  TURYAP IKITELLI

Tel 212 4883390

Soyak Olimpia Carsi'da 200 m? giris kat dikkan i¢in 720.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmigtir.

[ SATILIK | 200 .-m2 | 720.000 .-TL [  3.600 .-TL/M? |

*  DOLUNAY EMLAK

Tel 0212 472 66 60

Atakent'te giris katta konumlu 86 m? dikkan i¢in 380.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmigtir.

[ SATILIK ] 86 .-M2 | 380.000 -TL [  4.419 -TL/Mm? |

*  ESKiDJi HALKALI

Tel 212 4952026
Soyak Olimpia Carsi'da 344 m? giris kat diikkan icin 1.650.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmigtir.

SATILIK 344 -M? 1.650.000 .-TL 4.797 -TL/M?

Soyak Olimpia Carsi'da 400 m? giris kat dikkan icin 1.350.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmigtir.

[ SATILIK | 400 -m2 | 1.350.000 .-TL |  3.375 -TL/M? |
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Arsa Emsalleri

*  Site Emlak
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda 36000 m? alanli, E:1.25 konut imarli parsel igin 48.000.000.-TL
satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 36000 .-M? 48.000.000 .-TL 1.333 .-TL/M?

* DESTAN EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda Soyak Olimpiakent 2. Etapta 900 m? alanli, E:0,50 ticaret imarli
parsel i¢in 1.800.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 900 .-M? 1.800.000 .-TL 2.000 .-TL/M?

*  SITE EMLAK
Tel 0212 470 19 99

Tasinmazlara yakin konumda bulunan 2400 m? alanli, E:0,50 ticaret imarli parsel igin 3.500.000.-
TL satig bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 2400 .-M2 3.500.000 .-TL 1.458 .-TL/M?
*  Turyap
Tel 0212 698 58 48

Tasinmazlarla ayni boélgede 12.000 m? konut imarh E:1,25 arsa igin 22.000.000-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 12000 .-Mm? 22.000.000 .-TL 1.833 .-TL/M?

Tasinmazlarla ayni bélgede 3.000 m? E:0,50 ticaret imarli arsa i¢in 4.000.000-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 3000 .-Mm2 4.000.000 .-TL 1.333 .-TL/M?
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Medyadan Elde Edilen Veriler

Bdlgede Emlak Konut firmasi ile miteaahit firmalar arasinda gergeklesen hasilat paylasimi
s6zlesme bilgileri asagidaki gibidir.

*Halkali Atakent Mahallesi*nde konumlu, toplam 52.164,06 m2 yuzélcimli , 844 ada 2 ve 3 nolu
parseller “Konut Alani” lejantina ve Emsal:1,25 yapilasma hakkina sahip olup proje adi Soyak
Park Aparts olarak belirlenmistir. Proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Soyak Yapi Insaat Sanayi
ve Ticaret A.S. arasinda 20.04.2010 tarihli arsa satigi karsihdr gelir paylasimi sdzlesmesi
yapiimis olup 392.000.000.-TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan
Emlak Konut GYO A.$."ye (arsa sahibine) teklif edilen %26,10 satis payl gelir oranin
(ASKSPGO) karsihgr 102.312.000.-TL “Asgari Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV*
bedel 6deyecegini taahhlt etmistir

* Halkall 1.Etap Arsa Satigi Karsiigl Gelir Paylasim isi, Kiigiikcekmece ilcesi Halkali
Mabhallesinde kayitl 648 ada 2 parsel numarali 36.625,58 m2 y(izolgcimli arsa vasifli tasinmaz
Uzerinde gelistirilecek proje icin ihale edilmistir. Proje i¢cin 11.03.2010 tarihli Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimi s6zlesmesi yapiimis olup, bu sézlesmeye gore 160.000.000.-TL + K.D.V. satis
toplam gelirinden yiklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen % 35 satis payi gelir oraninin
karsiliginda Asgari Sirket Payl Toplam Geliri 56.000.000 .-TL + K.D.V. taahh(t edilmistir. Ayrica,
Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi halinde ise sadece Artan Arsa Satis Karsiligi
Satis Toplam Gelirine uygulanmak tzere, Artan Arsa Satis Karsihdi Sirket Payr Gelir Orani
olarak %35,10 orani karsiligina tekabul eden Arsa Satigi Karsihdi Asgari Sirket Payr Toplam
Geliri Tutarini + K.D.V. sini, Arsa Satigi Karsili§i Asgari Sirket Payl Toplam Gelirine ilave olarak
Sirkete 6demeyi kabul ve taahhiit etmistir.

*Halkali Atakent Mahallesi‘nde konumlu 30.294,51. m? yizdlgimli 800 ada 11 no“lu parsel
Ticaret+Hizmet Alani” lejantina ve E:1,75 yapilasma hakkina sahip olup Dumankaya insaat
Sanayi ve Ticaret A.SQ. tarafindan, Emlak Konut GYO A.S.'ne 29.12 2010 tarihli arsa satisi
karsiligi gelir paylagimi s6zlesmesi yapiimis olup 270.500.000 TL+KDV satis toplam gelirinden
(ASKSTG) yuklenici tarafindan Emlak Konut GYO A.S.'ve (arsa sahibine) teklif edilen. %30,5
satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsihdr 82.502.500.-TL “Asgari Sirket Payl Toplam Geliri
(ASKSPTG)’+KDV" bedel 6deyecegini taahhit etmigtir.
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Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan Itiks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 2.500.-TL/m? ile 4.000.-TL/m? araliinda degistigi
belirlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 3.409 TL/m? takdir edilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler neticesinde ticari gayrimenkul degerlerinde gegcmis yillara nazaran
dislts yasandigi gézlemlenmistir. Bunun nedeni son bir yil icerisinde ayni bolgede ¢ok sayida
ticaret Unitesi igeren konut projelerinin hizli bir sekilde pazara girmis olmasidir. Tasinmaza yakin
konumda Sinpas istanbul Saraylari, Elit City, Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge, Soyak
Evostar, Inanlar Terrace Tema projelerininde ticari Gnitelerin yodunlugu géze carpmis olup bu
Unitelerin satislarina baglanmistir. Bu baglamda projede konumlu olan ticaret birim m?2
degerlerinin konum, buyiklik, cephe, nitelik, kat degiskenlerine bagl olarak 3.000.-TL/m? ile
8.500.-TL/m? araliginda degistigi gdézlemlenmistir. Degerleme konusu proje blnyesindeki ¢ogu
ticari Unitenin disariya kapali olup yalnizca proje blnyesine hizmet etmesi nedeni ile genel
ortalama birim degeri, ¢cevredeki projelere goére nispeten daha dusuktir. Proje kapsaminda
ortalama ticari birim m? degeri olarak 3.592 TL/m? takdir edilmistir.

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

KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

DEGERLEME
BILGI KONUSU Soyak Evostar Kentsel Gay. | Istanbul Lounge
TASINMAZ
SATIS FiYATI 330.000 1.500.000 775.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 97 254 190
BIRIM M2 DEGERI 3.402 5.906 4.079
S BENZER BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 20% 10%
KAT
. . BENZER ORTA IYi iYi
KATA ILISKIN DUZELTME
0% -10% -20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER iyl BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% -20% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTAIYI ORTAlYI
DUZELTME -8% -8% -8%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) R )
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -16% -26% -26%

DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Turyap Dolunay Emlak | Eskidji Halkal
TASINMAZ
SATIS FIYATI 720.000 380.000 1.650.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 200 86 344
BIRIM M? DEGERI 3.600 4.419 4.797
o BUYUK ORTA KUGUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% -10% 20%
KAT
S ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
KATA iLiSKIN DUZELTME
10% 20% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE iYi ORTAiYI iYi
CEPHEYE
N . . -209 -109 -2009
iLISKIN DUZELTME 20% 10% 20%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI IYi i
DUZELTME -10% -20% -20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIiN ) R R
DUZELTME 11% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -6% -25% -15%
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

1.350,00

DEGERLEME
BILGI KONUSU Site Emlak Turyap Site Emlak
TASINMAZ
SATIS FiYATI 48.000.000 22.000.000 4.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 41.885,56 36.000 12.000 3.000
BIRIM M2 DEGERI 1.333 1.833 1.333
. . ORTA KUCUK KUCUK COK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -20% -30%
: . E: 1,25 E: 1,25 E: 0,50
IMAR KOSULLARI E: 1,25 KONUT KONUT TICARET
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 20%
MANZARA 0% 0% 0%
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU COK KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 30% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -20% -10% 0%
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PROJENIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? |Parselin Degeri Parselin
2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri (-TL) Degeri (.-USD)
801 25 27.980,58 1.350 37.773.783,00 | 16.281.803,02
801 26 13.904,98 1.350 18.771.723,00 | 8.091.259,91

TOPLAM DEGER (.-TL)

56.545.506,00

24.373.062,93

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

56.546.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

24.374.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa

degeri

icin bodlgede piyasa yaklasimi

icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.

Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 1.350 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir. Parsel lizerinde hafriyat
alinmis durumda olup Sinpas G.Y.O. A.$. den alinan veriler dogrultusunda 27.11.2014 itibariyle
ingaat bitmislik orani %2,65 tir.

Projenin Tamami igin ingaat Maliyeti Hesabi

Yapi Birim
Blok Adi | Yapi Sinifi Maliyeti ingaat Alam (m?) Ongériilen Maliyet (TL)
(TL)
A IV.A 700,00 X 8.606,00 = 6.024.200
B IV.A 700,00 X 14.226,00 = 9.958.200
C 11.B 650,00 X 10.081,00 = 6.552.650
D 1.8 650,00 X 11.191,00 = 7.274.150
E V.A 1.150,00  [x 21.735,00 = 24.995.250
F LA 550,00 X 15,00 = 8.250
SRV II.B 650,00  |x 126,00 =
TESIiS 81.900
A IV.A 700,00 X 9.221,00 = 6.454.700
B IV.A 700,00 X 10.487,00 = 7.340.900
C IV.A 700,00 X 11.098,00 = 7.768.600
SOSYAL
_ _ 77 =
TESiS 1.8 65000 >00 503.750
TOPLAM 97.561,00 = 76.962.550,00
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Projenin Gergeklemis insaat Maliyeti Hesabi

VT Bitmislik
Blok Adi Yapi Sinifi Maliyeti ingaat Alani (m?) ¥ Maliyet (TL)
Orani
(TL)
A IV.A 700,00 X 8.606,00 X 2,65% |_ 159.641,30
B IV.A 700,00 X 14.226,00 X 2,65% |_ 263.892,30
C 1.B 650,00 X 10.081,00 X 2,65% |_ 173.645,23
D 1.B 650,00 X 11.191,00 X 2,65% |_ 192.764,98
E V.A 1.150,00 X 21.735,00 X 2,65% |_ 662.374,13
F In.A 550,00 X 15,00 X 2,65% |_ 218,63
SOS. 1.B 650,00 X 126,00 X 2,65% 2.170,35
TES. =
A IV.A 700,00 X 9.221,00 X 2,65% |_ 171.049,55
B IV.A 700,00 X 10.487,00 X 2,65% |_ 194.533,85
C IV.A 700,00 X 11.098,00 X 2,65% |_ 205.867,90
SOS. 1.B 650,00 X 775,00 X 2,65% |_ 13.349,38
TES. =
TOPLAM 97.561,00 2.039.507,58
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Projenin Tamami Igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin éngérilen
ingsaat maliyetinin deder olarak ne kadarinin gergceklesmis oldugu ile iligkilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda goérildugu Gzere gerceklesmis toplam ingaat maliyetlerinin
Ongériilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli igin tamamlanma orani olarak kabul
edilmigtir.

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti 76.962.550 .-TL

Gergeklesmis insaat Maliyeti = 2.039.508 .-TL
Maliyet Agisindan insaat Tamamlanma Orani = 2,65%
Projenin insaat Tamamlanma Orani = 2,65%

GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Uzerine insa edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen de@ere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

Ongoriilen Satis Hasilati (NBD) 210.719.956 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti 76.962.550 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi) 56.546.000 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  77.211.406 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngortilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa surecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir yontemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngériler, basta insaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani diginda yuklenici firmanin finansal
yapisl, Ulkenin ve bélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Geligtirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktora)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak ingaat tamamlanma orani arttik¢a gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu yontem ile gergeklesen her ingaat birimi igin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi 6ngdrulur.

Daha hassas bir 6ngori i¢in iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktortintn etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktort ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.
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Ustel Fonksiyon Yéntemi (x*(3/2)=y)

Dogrusal Yontem

X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) =

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) =

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani

2,65%

0,43%

77.211.406 .-TL

0,43%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|=

333.081 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI =

56.546.000 .-TL
2.039.508 .-TL
333.081 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) =

58.920.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =

25.396.552 .-USD
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gizerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer
alan nakit akiglari dizenlenmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Tasinmaz Uzerinde insa edilecek projenin toplam insaat alani olarak; onayli yapi ruhsatinda
belirtilen alanlar kullaniimistir. Satilabilir alan toplam insaat alaninin %70'i olarak éngoérilmuagtir.
Projede tanimli olan ticari alanin konut alani karsinda ¢ok kiguk bir paya sahip olmasi nedeni ile
nakit akim tablosunda konut-ticari ayrimi yapilmamis, ticari Unitelierin getirisi konut Uniteleri
icerisinde ele alinmistir. (Ortalama konut birim m? degeri 3.409 TL, ticari birim m? degeri 3.592
TL olup uyumlastiriimis deger olarak 3.425 TL/m? kullaniimigtir.)

Tasinmazlar i¢in yatirim sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarininden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
ve ofis turlerinde Unitelerin 1.dénemde %30' unun, 2.dénemde %40' inin 3.donemde ise %30
sinin satiglarinin gergeklesecegi varsaylimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.425-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin, Ongérilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag:
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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801 Ada 25 Parsel

A BLOK 48 8.606,00
B BLOK 70 14.226,00
C BLOK 58 10.081,00
D BLOK 50 11.191,00
E BLOK 185 21.735,00
F BLOK 1 15,00
SOS.TES. 1 126,00
TOPLAM 413 65.980,00

801 Ada 26 Parsel

Bagimsiz | Toplam Alan

Blok Adl 1g51im sayisi|  (M?)

A BLOK 47 9.221,00

B BLOK 49 10.487,00

C BLOK 56 11.098,00
SOS.TES. 2 775,00
TOPLAM 154 31.581,00

| ToPLAM | 567 | 97.561,00 |

ALAN HESAPLAMA TABLOSU

Arsa Alani (m?) (Toplam) 41.885,56 Emsal/KAKS 1,25
Konut Alani
Toplam Emsal Alani (m?) 52.356,95
Toplam insaat Alani (m?) 97.561,00
Toplam Satilabilir Ingaat Alani 68.292,70
(m?)
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NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT J6
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANT (m?) 68,292 70
2013-2014 2014-2015 2015-2016 TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarnn Yillara Dagiim Orani (Konut) 30,00% 40.00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 20458 27.317 20,488
Ortalama Birim Satis Fiyat (Konut) 3425 3768 4144
Satis Geliri (Konut) A0.170.749 102.917.099 84,906,607
NAKIT CIKISLARI
Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Gid.
Ongériilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 0TL TL 0TL aTlL
Nakit Akim 70.170.749 TL 102.917.009TL|  84.906.607 TL| 257.994.455 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 212.638.634T1 210.719.956 I 208.829.696 T
INDIRGEME ORANI m.eo%é m.fo% 11.00%5
63 2 - Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecedgi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkl indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gdézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen tecribeler
ve verilerin gézéniinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buginki
degeri icin %10,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goértimus olup, deger olarak da projenin
tamamlanmasi durumundaki bugiinki degeri 210.719.956.- TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarun bulundugu ilcede yukarida o6rnekleri verildigi Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde hasilat paylagsim oraninin
%30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller tzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 33 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buginku arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldudu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Toplam Degeri (TL)

210.719.956 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Toplam Degeri (USD)

90.827.567 .-USD

, REEL

DEGERL
Gayrimenkul - Fizibi

EME
lite - Proje

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 210.719.956  .-TL
Hasilat Payi Orani 33%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 69.537.586 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 29.973.097 .-UsSD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 59.106.948 ~TL
Toplam Arsa Alani 41.885,56 -M?
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.411,15 ~TL
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  59.106.948 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 2.039.508 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 333.081 .-TL
MEVCUT DURUM iGIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) |[= 61.480.000 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  30.435.644 .-USD|
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6.4

6.5

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, mimari projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin inga edilmesi olacagi dusitnulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Yaklasimi Yéntemine gore;
Projenin toplam degeri:58.920.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelirindirgeme yaklagimina gore;
Projenin toplam degeri: 61.480.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farkllik oldugu gérilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buguinki degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecegdi ihtimali gé6zénlnde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa ve bina
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug bélimuine tasinmaz igin maliyet yaklagimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirimlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

652 - Oranlan

Hasilat veya kat karsiligi yontemi direk olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere
dikkate alinarak nakit akisi ydnteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngdérilmastur.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Degerlemesi yapilan 801 ada 25 ve 26 parseller blnyesindeki proje kapsamindaki bloklarin
tamami igin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel lizerindeki gelistirilecek olan projeye iliskin ruhsat
ve projelerinin bulunmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
husus olmadigi, "PROJE" olarak gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyiinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, "PROJE" olarak gayrimenkul yatirim ortaklig
portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin
29.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;
58.920.000 .-TL

(Elli Sekiz Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

69.525.600 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

SiNPAS GYO AS.' YE AIT EGE YAKASI PROJESI'NIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
58.920.000 25.396.552 20.893.617 69.525.600 TL
1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8200 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

>
Onur 0ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

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 iliskin 6zel
hiukdmleri dikkate alinmamustir.

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

43 SNP-1410004 KUGUKGEKMECE EGE YAKASI



