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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin
degerleme tarihindeki pazar dederinin belilenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye
Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina gore gayrimenkul yatirm
ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari g¢ercevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir gsekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde de@erleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig 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., Blyikdere 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.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sézlesmesinde 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
cercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin tarih ve SNP-1111001 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Halil ibrahim AKYILDIZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme
isleminde goérev almis olup, raporun nihai degeri 46.630.000.-TL'dir.
(KDV hari¢) Eren KURT raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

6258 ADA 25 PARSEL

i ISTANBUL

iigesi SANCAKTEPE

Bucagi

Mahallesi SAMANDIRA

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No 243 EE 4D

Ada No 6258

Parsel No 25

Alani 40.548,80 m?

Vasfi ARSA

Sinin PLANINDADIR.

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Hisse Orani 11

Sahibi SEVEN GAYRiMENKUL GELISTIRME iINSAAT
VE TAAHHUT A.S.

Yevmiye No 8054

Cilt No 243

Sayfa No 24323

Tapu Tarihi 01.10.2010
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Beyanlar:
Samandira Askeri Havaalani Guvenlik Bolgesi icindedir. (17.02.1987
tarih 754 yevmiye)

*Sancaktepe Tapu Sicil Mudirligid'nden 03.11.2011 tarihinde alinmis
olan tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi
ekte sunulmustur.

**Tasinmaz Uzerinde bulunan beyanin, tasinmazin miulkiyetini
kisitlayici ve sinirlayici beyan olmadigi kanaatine variimigtir.

221 . :I'a§|nmazm Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
o Islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; tagsinmazin eski parsel
numaralarinda (ifraz iglemlerinden &nceki parsellerinde) bazi
degisiklikler oldugu goérilmustur. 6258 ada 22 parsel 412/2400 hisse
payl Samandira Belediyesi adina kayith iken 27.03.2009 tarihinde
Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina satisindan tescil
olmustur. 103/600 hisse payl Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.
adina 27.08.2009 tarihinde tescil edilmistir. 497/600 hisse payl Seven
Et-Gida Sanayi ve Ticaret A.S. adina 27.08.2009 tarihinde tescil
edilmigtir.

6258 ada 11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-22 numarali parseller; 6259
ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17 numarali parseller
6261 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 numarali
parseller ifrazen taksim islemi ile 6258 ada 25 parsel olarak Seven
Gayrimenkul Gelistirme insaat ve Taahhiit A.S. adina 01.10.2010
tarihinde tescil edilmigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar Midirliigi'nden 31.10.2011 tarihinde
alinan ve ekte sunulan M.34.3.SAN.0.13/467139 - 7692/19776 sayi ile
Sinpas Gayrimenkul Yatinrm Ortakhgi A.S. 'ye hitaben dizenlenmis
olan imar durum belgesine gore:

Tasinmaz 15/02/2010 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Kapsaminda TAKS: 0,50, KAKS:
1,65 Ticaret+Konut (T+K4) alaninda yer almaktadir.

Plan Notlarinda:

* Plan kapsaminda "Mania Plani Kriterlerine" uyulacaktir.

* 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik
Altyapi Alanlari ile Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk
Oyun Alani Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini Tesis, Resmi Bina, Sosyal
Ve Kiilttirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz.

* imar plani iSKi igme suyu havzalarn yonetmeligine gore
hazirlanmistir.

* Bulyukligi 750 m? ve altinda olan parsellerde uygulama plan
notlarina gore yapilacaktir.

* Parsel buyukligd 5.000 m? den biyidk konut Ticaret+Konut
alanlarinda emsal degeri Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde
mania kriterlerini asmamak sarti ile Avan projeye goére uygulama
yapilacaktir.

Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu ile ilgili son Ug yillhk
degisimi ile ilgili yapilan incelemelerde;

Sancaktepe Belediyesi' nden alinan bilgilere gére dederleme konusu
parseli olusturan eski parsellerin ifraz islemi Oncesinde blylk bir
bolimi 16.06.2008 tasdik tarihli Samadira Uygulama imar Plan
kapsaminda emsal: 0,60, Hmaks=12,50 m. Konut alaninda iken, 6259
ada 6-7-8-9-10 numarali parseller ise park alaninda yer almistir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel Uzerinde hali hazirda atil vaziyette eski fabrika yapilari yer
almaktadir.

Sinpas GYO tarafindan hazirlanan onaysiz 17.10.2011 tarihli Avan
Proje bulunmaktadir. Degerleme igsleminde bu projedeki veriler de
dikkate alinmistir.

Bu projeden elde edilen veriler asagidaki gibidir;

Satilabilir konut brit ingaat alani: 65.754 m?

Satilabilir+kiralanabilir ticaret briit insaat alani: 5.390 m?,

Toplam satilabilir+kiralanabilir ingaat alani: 65.754+5.390=71.144 m?
Site yonetimi ve ¢ok amagli salon: 600+180=780 m?

Konut otopark-teknik mahaller-bodrum kat alani: 26.743,81 m?

Ticaret otopark-teknik mahaller-bodrum kat alani: 5.415,90 m?

Toplam brit ingaat alani: 104.083,71 m?
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel Uzerinde hali hazirda yer alan ve yikilmak Uzere olan yapilarin
yikilacagr kabul edilerek degerleme islemi vyalnizca arsa igin
yapiimistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz uzerinde herhangi bir ruhsatli yapi
bulunmamasi nedeni ile 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’ a tabi degildir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi,
2.3.5 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
/Olmadigi Hakkinda Gorus

Yapilan arastirmalarda,

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; degderlemesi yapilan
tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirm ortakhigi portféylne
alinmasinda sakinca bulunmayacagi kanaatine variimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede ise; taginmazin Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatinm ortakhd1 portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

31 -

3.2 -

3.3 -

Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi,
Abdurrahmangazi Mahallesi, 6258 ada 25 parselde yer alan arsa
vasifli parseldir. Tagsinmaz Seven Gayrimenkul Gelistirme insaat Ve
Taahhut A.S.' ye ait olup, ilgili sirketin unvan degisikliginin ekteki
belgelerden de gorilecegi Uzere Eviya Gayrimenkul Gelistirme ve
Yatirrm A.S. olarak degismistir.

Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer
almaktadir. Parsele ana ulasim aksi 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; Sinpas Lagun Evleri, Agaoglu My Village Sitesi,
Elysium Life Sitesi'dir. Samandira Lisesi ve Samandira Anadolu
Teknik Lisesi diger nirengi noktalaridir.

Bolge, 1. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Tasinmaza yakin
konumda Samandira Lisesi, Samandira ilkdgretim Okulu, Samandira
Anadolu Teknik Lisesi ve Mescid-i Aksa Cami bulunmaktadir.
Tasinmazin ana arterlere uzaklik mesafeleri ise; Anadolu Otoyolu'na
yaklasik 1,5 km, Sile Otoyolu'na yaklasik 4 km., Umraniye'ye yaklasik
8 km., Bogazici Kdéprusu'ne yaklasik 17 km ve Fatih Sultan Mehmet
Koprisi'ne ise yaklasik 18 km. uzakliktadir.

Ulasim Ozellikleri

Ozel araclarla ve toplum tagima araglari ile ulagim saglanabilmektedir.
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TEPE ILCESI K

Tasinmazin
Konumu

Sinpas Lagiin
Projesi
Samandira Askeri
Havalani

Samandira
Merkez
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PARSELIN KONUMU VE YAKIN CEVRES|

Sinpas Lagiin
Projesi

Samandira Askeri !
Havalani ; >\ ; : Tasinmazin
' ' Konumu
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazin  bulundugu alanda vyapilan
incelemelerde parselin sinirlari belirtiimis olup parselin ¢evresinin
direkli fens teli ile gevrili oldugu gézlenmistir. Bdlgenin geneli diz bir
topografyaya sahiptir. Parselin herhangi bir geometrik formu
bulunmayip kusbakisi bakildiginda U harfi formuna yakin bir yapiya
sahip oldugu gorilmektedir. Parsel bos arsa niteliginde olup
Uzerlerinde ruhsatsiz ve atil vaziyette yapilar bulunmaktadir.

Agaoglu My
Village Projesi
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu
ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmigtir. Bati ile Dogu
arasinda kopri olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin,
bdlgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydninden 6nemli bir
merkezdir. istanbul Bogazi, Karadenizi, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yil
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 Kkisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal nifusudur.

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

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagl Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin
birlestirilmesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi olmayan Sancaktepe,
glneyinde Kartal, glineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde  Cekmekdy, dogusunda Pendik ve
glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komsudur.

2010 yihnda yapilan Adrese Dayal Nufus Kayit sonuglarina gore
ilcenin niifusu 256.442' dir. Bu veriye gére, istanbul'da km?ye 2.427
kisi diiserken, ilgede km?ye 4.144 kisi dismektedir. Sancaktepe niifus
yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin iizerindedir.

ilce 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve
1 koy vardir. Havza niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir
yerlesim alani olan bolge, Kurtkdy Sabiha Gokgen Havalimani'na olan
baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulagim olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

ABDURRAHMANGAZI'
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizl diisiis
yasadigi, bliyime dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi
sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu
gelismeler  sektérin  buyumesinde  hizh  bir  hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde
g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem dusuncesinin
olumsuzluguna ragmen ( ozellikle Istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda hareketlenme gorilmustir. 2005 yilinda
gundeme gelen mortgage uygulamasi, distuk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinun, ¢zellikle de
konut sektérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu
sektor yatinnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, ddvizlerin yikselisi nedeni
ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolayi
digus yonunde egilim géstermeye baslamigstir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu
dénemlerde ¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru
dismusgtar.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda
yavaglama gorildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir ddnemden gecmis
olsa da bu dénem icerisinde dzellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi
devam etmistir.

2010 yihinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi diinya genelinde
ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen
ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tagsinmaz degerlerine ve arz/talep
oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim
goérulmekte olup bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani
olarak gelisim gdsterdigi gbzlemlenmigtir. Yakin ¢gevresinde lUks konut
projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, muistakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmig yapilar bulunmaktadir. Orta
ust ve Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyik
Olcekli muteahhid firmalarin genelde insaat yaptidi liks konutlarin
bulundugu bir bélgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Parsel Uzerinde yer alan atil vaziyetteki yapilarin igine guvenlik
gerekgesi ile giriimemis ruhsatsiz olmalari ve parselin arsa nitelikli
olmasi nedeni ile degerleme kapsamina alinmamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 -
*

*

442 -

Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Yakin c¢evresinde nitelikli konut projelerinin  bulundugu
g6zlemlenmistir.

Gegmis imar planlarina nazaran olduk¢a yiksek bir imar
hakkina sahip oldugu distniimektedir.

Tem Otoyoluna yakin konumdadir.

Samandira, Sarigazi ve Sancaktepe Merkeze vyakin
konumdadir.

Olumsuz Faktorler

Parsel geometrik form olarak ¢ok kullanish degildir.

Uzerinde atil vaziyette ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.

Bdlge gelismekte olan bir bélge oldugundan nitelikli sitelerin
ve yapilarin kisith oldugu bir bélgedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Yeniden inga 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, hicbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yodntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tagsinmazin degerinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise
degerlenen tasinmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya c¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yéntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tagsinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi yapiimaktadir. Bu konuda en
o6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deder kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni
ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan
taginmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde
gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhidi nedeni ile saghkli
sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buguinki degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir
katsayisiyla c¢arpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
g6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugunki dederine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1

Parselin degerlemesinde Piyasa Degeri yontemi ve bu degerin
desteklenmesi amaci ile hasilat paylasimi  yonteminden
yararlaniimistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Arsa Emsalleri:
*  TURYAP

Tel 0534 402 41 42

Samandira bélgesinde caddeye yakin olan arsalarin m? birim fiyatinin
1.200.-TL oldugu, i¢ kisimlarda bulunan arsalarin m? birim fiyatinin ise
800-1.000.-TL arasinda degistigi beyan edilmistir. Degerlemesi yapilan
tasinmazin bulundugu bdélgede m? birim fiyatlarinin 1.000-1.100.-TL

arasinda olacag! bilgisi alinmigtir.

* AVRASYA GAYRIMENKUL

Tel : 0542 321 48 93

Degerlemesi yapilan tasinmazla ayni caddede, caddenin biraz daha
yukarisinda bulunan 300 m? arsanin yaklasik 3-4 ay énce 300.000.-
TL'ye satildigi bilgisi alinmistir. (m? birim fiyati 1.000 TL'dir).
Emsal:1,00 olarak beyan edilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede arsa m? birim
fiyatlarinin ise 800-1.000.-TL/m? arasinda oldugu bilgisi alinmigtir.

*  SOFUOGLU EMLAK

Tel : 053572476 13

Degerlemesi yapilan tasinmaza yakin konumda anayola cepheli,
askeriyenin karsisinda bulunan 33.000 m? arsanin yakin zamanda
30.000.000.-USD'ye satildigi bilgisi sifahen alinmistir. (m? birim fiyati
909.-USD'dir). Emsal:1,35 olarak beyan edilmistir.

Yine degerlemesi yapilan tasinmaza yakin konumda, BiM deposunun
karsisinda bulunan 55.000 m? arsanin yaklasik 1 ay énce 45.000.000.-
TL'ye satildidi bilgisi alinmistir. (m? birim fiyati 818 TL'dir). Emsal:1,50-
1,65 olarak beyan edilmisgtir.

Sekmen Caddesi'nde bulunan 13.000 m? arsanin 15.000.000.-TL'ye
pazarlandidi bilgisi alinmigtir. (m? birim fiyati 1.154.-TL) Emsal: 1,00
olarak beyan edilmistir.
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*  KUMRU EMLAK

Tel : 0532 330 88 60

Degerlemesi yapilan tasinmaza yakin konumda, Sinpas Lagin
Sitesi'nin sag tarafinda bulunan 57.000 m? arsanin 1 ay O6nce
45.000.000.-TL'ye satildigi bilgisi alinmigtir. (m? birim fiyati 789 TL'
dir). Emsal:1,30 olarak beyan edilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede arsa m? birim
fiyatlarinin 900-1.200.-TL arasinda oldugu bilgisi alinmistir.

*  AYTEMiZ EMLAK

Tel : 05324539390
Alparslan Caddesi'nde, Ekmekgioglu Yolu lizerinde bulunan

11.750 m? konut imarli arsanin 8.000.000.-TL'ye pazarlandigi bilgisi
alinmistir. (m? birim fiyati 680.-TL) Emsal:1,00 olarak beyan edilmistir.

*  HUZUR EMLAK

Tel : 053377724 23

Alparslan Caddesi'nde, Ekmekgioglu Yolu tzerinde bulunan

12.250 m? konut imarli, 3 pafta 158 parsel nolu arsanin
7.500.000.-USD'ye pazarlandidi bilgisi alinmigtir.

(m?2 birim fiyati 612.-USD) Emsal:1,00 olarak beyan edilmistir.

(Yapilan arastirmada yola terki oldugu bir kisminin Belediye Hizmet
Alaninda yer aldigi belirlenmistir)
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Konut Emsalleri

* REXART GAYRIMENKUL

Tel : 0532 257 05 57

*Sinpas Lagun Sitesinde, 3.etapta bulunan Lilyum tipi, 5+1, 233 m?
bahge dubleks villa 865.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (igi yapili olup,
icerisinde 1 yildir oturum vardir.) (m? birim fiyat1 3.712.-TL)

*Sinpas Lagun Sitesinde, 2.etapta bulunan Lilyum tipi, 3+1, 209 m?
teras dubleks villa 650.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (i¢i yapili olup,
icerisinde 1 yildir oturum vardir.) (m? birim fiyat 3.110.-TL)

*Sinpas Lagun Sitesinde, 3.etapta bulunan Lilyum tipi, 4+1, 209 m?
teras dubleks villa 625.000 TL'ye pazarlanmaktadir. (natamam) (m?
birim fiyat1 2.990.-TL)

*Sinpas Lagiin Sitesinde, 2.etapta bulunan iris tipi, 3+2, 280 m? teras
dubleks villa 865.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (i¢ci yapili olup,
icerisinde oturum vardir.) (m? birim fiyati 3.089.-TL)

* KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel : 0554 541 97 43

*Sinpas Lagiin Sitesinde, 1.etapta bulunan iris tipi, 4+1, 256 m? teras
dubleks villa 570.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (natamam durumda)
(m?2 birim fiyat 2.227.-TL)

*Sinpas Lagun Sitesinde, 2.etapta bulunan Lilyum tipi, 4+1, 233 m?
bahce dubleks villa 875.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (i¢i yapil) (m?
birim fiyat 3.755 TL)

*Sinpas Lagun Sitesinde, 3.etapta bulunan Lilyum tipi, 4+1, 233 m?
bahce dubleks villa 975.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (i¢i yapili) (m?
birim fiyat 4.185.-TL)

*  RETURK ¢OzUM
Tel : 053339573 31
*Sinpas Lagiin Sitesinde, 2.etapta bulunan iris tipi, 4+1, 320 m? bahge
dubleks villa 799.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (natamam durumda)
(m?2 birim fiyat 2.497.-TL)
*Sinpas Lagiin Sitesinde, 3.etapta bulunan iris tipi, 4+1, 320 m? bahge
dubleks villa 814.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (natamam durumda)
(m? birim fiyat 2.543.-TL)
*Sinpas Lagun Sitesinde, Lilyum tipi, 4+1, 233 m? bahge dubleks villa
840.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (igi yapil)
(m? birim fiyati 3.605.-TL)

*  REMAX CENTER

Tel : 05339207370

*Sinpas Lagiin Sitesinde, 1.etapta bulunan iris tipi, 3+1, 256 m? teras
dubleks villa 725.000 TL'ye pazarlanmaktadir. (ici yapili)
(m?2 birim fiyat 2.832.-TL)
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* ESKIDJI GAYRIMENKUL

Tel : 0532524 26 70 - 0545 407 78 98

*Sinpas Lagun Sitesinde, Anemon tipi, 5+2, 749 m? mdustakil villa
2.400.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (natamam durumda)

(m?2 birim fiyat 3.204.-TL)

*Sinpas Lagiin Sitesinde, iris tipi, 4+1, 256 m? teras dubleks villa
775.000.-TL'ye pazarlanmaktadir. (i¢i yapili)

(m? birim fiyat 3.027.-TL)

* NED/MAX GAYRIMENKUL

Tel . 0544 522 44 17

*Agaoglu My Village Sitesi'nde, 5+1, 268 m? villa 500.000.-USD'ye
pazarlanmaktadir. Bina yaginin 6-7 arasinda oldugu beyan edilmistir.
(m? birim fiyat 1866.-USD)

*Alice Village Sitesi'nde, 3+1, 188 m? \villa 340.000.-TL'ye
pazarlanmaktadir. (m? birim fiyat 1808.-TL)
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ
SATIS FivATI 53.000.000 45.000.000 45.000.000
SATIS TARMHI - - - -
ZAMAN DUZELTMES] - BENZER BENZER BENZER
- 0% 0% 0%
ALAN 33.000 55.000 57.000
BiRIM M= DEGERI 1.608 318 729
ALANA iLiSKiN DUZELTME ORTA KOGUK | ORTA BOYOK | ORTA BUYUK
-10% 10% 10%
KAT
KATA iLiSKiN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
MANZARA KOTU ORTA i¥i ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKiN
DUZELTME ¥ -10% 10% 10%
KONUM ORTA ivi ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKiN ORTA i ORTA KATD P
DUZELTME -10% 10% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME ? 0% B 2
TOPLAM DUZELTME -30% 45% 43%

DOZELTILMI§ DEGER (TL)

Degerleme konusu parselin bulundugu bélgede bulunan arsa birim m?
degerlerinin 900 - 1200.-TL/m?,
prestijli projelerde konumlu olan liiks vasifli konut birim m? degerlerinin
ise 2.500.-TL/m? ile 3.500.-TL/m? araliinda degistigi gbzlemlenmigtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum,

parsel buytkligu dikkate alindiginda, 6258 ada 25 parselin arsa birim
m? degeri 1.150.-TL takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin Degeri
2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Beaer: Degeri (-TL) (.-USD)
6258 25 40.548,80 1.150 46.631.120,00 | 25.481.486,34
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 46.630.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 25.480.000,00
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Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Tasinmazin  degerlemesinde  Nakit akigi  (Gelir)  ydntemi
kullaniimamisgtir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde atil durumda olan ve
degerlemede dikkate alinmayan yapi bulunmasi, parsel icin
onaylanmig ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle dederlemede
Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi

Tasinmazin bulundudu ilgcede Sinpas GYO A.S. 'ye ait olan Sarigazi
Mahallesi 1 pafta 1958 parsel nolu tasinmaz igin Sinpag GYO A.S. ile
Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. ve incesu Iins. Enerji San. ve
Tic. A.S. arasinda 20.08.2007 tarihli s6zlesmede "Arsa sahipleri ile %
35 kat karsiligi esasina dayali bir anlagsma yapilmis olup, % 65 Sinpas
GYO A.S. ' ye ait olacak ve maliyetinin tamami Sinpas GYO A.$." nin
Ustlenecegi" belirtiimektedir.

Yine bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle
yapilan gérusmelerde hasilat paylasim veya kat karsihdi oraninin %35
ila %40 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden arsa lzerinde insa edilecek yapilardan
elde edilecek hasilat oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde
edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis ve bu
kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Varsayilan Olagan ve Olagandiistii Kosullar

*Tasinmaz (izerinde gelistirilecek projenin toplam satilabilir alani
olarak; Sinpas GYO tarafindan tarafimiza iletilen onaysiz Avan
Projede belirtilen alan bilgileri kullaniimistir. Bu projede

Satilabilir konut briit ingaat alani: 65.754 m?

Satilabilir+kiralanabilir ticaret briit ingaat alani: 5.390 m?,

Toplam satilabilir+kiralanabilir insaat alani: 65.754+5.390=71.144 m?
olarak tanimlanmig olup degerleme islemi bu verileri baz alarak
yapilmigtir.

* Insaatin iyi kalitede tamamlanacadi varsayilmigtir.

- Caligmalar sirasinda USD kullanilmig olup, 1.-USD=1,83.-TL kabul
edilmigtir.

- Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme  Standartlari
Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

- Konut lnitesi satis birim degerinin ortalama 2.617.-TL/m? (1.430.-
USD/m?) olacagi kabul edilmisgtir.

- Ticari lnite satig birim degerinin ortalama 3.570.-TL/m? (1.950.-
USD/m?) olacagi kabul edilmisgtir.
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PROJEDEN ELDE EDILMESi BEKLENEN SATIS HASILATI

Alan (m?) De%tir'i“(g‘;m Toplam Deger (USD)
Toplam Satilabilir Konut Alani 65.754 1.430,00 94.028.220 .-USD
Toplam Satilabilir Ticaret Alani 5.390 1.950,00 10.510.500 .-USD
Toplam Satig Hasilati (USD) 104.538.720 .-USD
Toplam Satig Hasilati (TL) 191.305.858  .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 191.305.858  .-TL
Hasilat Pay1 Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 66.957.050 ~TL
Geligtirilmis Arsa Degeri (USD) 36.588.552  .-UsD

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi

Parselin konumu buydkligl ve yapilasma kosullari dikkate alinarak,
korunakli ve donati alanlari olan site icerisinde bulunan villa tipinde
lUks konut inga edilmesinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore;
6258 ada 25 parselin degeri: 46.630.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Hasilat Paylasimi Ydntemine gbére parselin tamami Uzerinde
gelistirilecek projeye gore parselin degeri:
66.957.050-TL olarak hesaplanmisgtir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Hasilat paylagimi
yontemi ile bulunan arsa degerinin gelistiriimis arsa degeridir. Bu
yontemden elde edilen degerin ulasiimasi asamasinda varsayimlar
dikkate alinmaktadir. Emsal karsilastirma yonteminde ise bdlgeden
elde rayi¢c degerlerin dikkate alinmasi , rayiclerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ boélimine parsel igin emsal
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

Toplam Deger;

Sonug¢ olarak; Degerlemesi yapilan 1 adet tasinmazin toplam
degeri olarak : 46.630.000.-TL takdir edilmigtir.

Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme

Analizi

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, Uzerinde degerleme
kapsamina alinacak ruhsath ve kullanilir vaziyette yapi mevcut
degildir.

6.5.1 -

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.2 - Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin

hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda
rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat
6.5.3 - Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin
alinmasini gerektirecek yapi bulunmamaktadir.

6.5.4 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapilmamisgtir.
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Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi,
6.5.5 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir
Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tagsinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki
Analizi, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Taginmazin
Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goriis basliklarinda agiklanan
incelemelerde asagidaki sonugclara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda "arazi"
olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatirm ortakhdi portfdyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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| 7-SONUG

Rapor konusu 1 adet parselin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, altyapi ve
ulagim olanaklari, arsanin kullanim amaci, cevrede yapilan
piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi
bulunmadigi varsayimi géz dnlinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;
rapor konusu 1 adet parselin

26.12.2011 tarihli toplam degeri icin ;
46.630.000 .-TL
(KirkaltimilyonaltiylizotuzbinTurkLirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
55.023.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI

TL usbD EURO TL

( KDV DAHIL )

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 18 )

46.630.000 25.480.874 18.955.285 55.023.400

1USD = 1,8300 .-TL (02.12.2011 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)
1 EURO= 24600 .-TL (02.12.2011 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Beel i [T S
LA

Berrin KURTULUS SEVER Halil ibrahim AKYILDIZ
Lisans No : 401732 Lisans No : 400843

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahinmamustir.

*

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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EK:1- FOTOGRAFLAR

04/11/2011 - 04/11/2011

04/11/2011 04/11/2011

04/11/2011 04/11/2011
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04/11/2011 04/11/2011

04/11/2011 04/11/2011

04/11/2011 04/11/2011
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