DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI
CAKMAK MAHALLESI,
2432 ADA 5-6-7-8 PARSELLER
2434 ADA 2-11 PARSEL,
2435 ADA 4-5-15 PARSELLER
2436 ADA 2 PARSEL
2437 ADA 3 PARSELLER
2433 ADA 4-5-6-7 PARSELLER

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 08.11.2018
DEGERLEME BITIiS

TARIHI 31.12.2018
RAPOR TARIHi 08.01.2019
RAPOR NO SNP-1810022

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI CAKMAK MAHALLESI, 2432 ADA 5-6-
7-8 PARSELLER, 2434 ADA 2-11 PARSEL, 2435 ADA 4-5-15 PARSEL,
2436 ADA 2 PARSEL, 2437 ADA 3 PARSELLER, 2433 ADA 4-5-6-7
PARSELLERIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

SITE MAHALLESI 2432 ADA 5-6-7-8 PARSELLER, 2434 ADA 2-11
PARSEL, 2435 ADA 4-5-15 PARSEL, 2436 ADA 2 PARSEL, 2437 ADA 3
PARSELLER, 2433 ADA 4-5-6-7 PARSELLER UMRANIYE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409533)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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

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

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Piyasa Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

7 - Sonug

EKLER

Ek -1 - Mdlkiyet Listesi

Ek -2 - Tasinmaz gosteren fotograflar- Resmi Belgeler
Ek -3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek -4 - imar durum yazisi(kopya) - Diger Yazismalar

Ek -5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek -6 - Tapu Sureti

Ek -7 - INA Tablosu
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 15 adet tasinmazin Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. mulkiyetindeki hisselerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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., Biiyiikkdere 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.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde 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 gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 15 adet tasinmazda Sinpas GYO A.$.'nin
hisselerinin dederleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1810022 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda 2 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1211014

SNP-1703004

Rapor Tarihi 28.12.2012 12.07.2017
ISTANBUL iLi ISTANBUL ILi
UMRANIYE ILCESI | UMRANIYE ILCESI
CAKMAK (SITE) | CAKMAK (SITE)
Rapor Konusu MAHALLESI'NDE | MAHALLESI'NDE
YER ALAN 15 YER ALAN 21
ADET PARSEL ADET PARSEL
Raporu Hazirlayanlar Eren KURT - $.Ksaer22i\j(zu?el
A.Alil YERTUT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 134.920.000 479.334.629
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

PARSEL HISSESINE ——
ADA | PARSEL MALIKI NITELIGI |Y0zOLGUMU HISSE PAYI DUSEN ALAN YEVMIYE | CiLT SAYFA
TARIHI
(M?) (M2)
SINPAS GAYRIMENKUL
2432 5 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 5.918,68 30187 / 60000 2.977,79 25.05.2018 | 15731 115 11096
SIRKETI
84714 / 240000 1.839,32 24.02.2014 6064
SINPAS GAYRIMENKUL 12357 / 80000 804,89 20.03.2018 8284
2432 6 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 5.210,90 115 11098
SIRKETI 7 / 9600 3,80 09.07.2018 | 20586
2231 / 16000 726,59 09.07.2018 | 20586
26831 / 240000 596,65 24.02.2014 6064
1079 / 12000 479,88 20.03.2018 8284
SINPAS GAYRIMENKUL
2432 7 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 5.336,94 7603 / 240000 169,07 28.03.2018 9305 115 11100
SIRKETI
311 / 60000 27,66 28.03.2018 9305
295192567 |/ 889490000 1.771,16 05.07.2018 | 20342
95933 / 240000 2.473,24 24.02.2014 6064
SINPAS GAYRIMENKUL
2432 8 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 6.187,41 4871 / 40000 753,47 20.03.2018 8284 115 11102
SIRKETI
19679 / 240000 507,34 09.10.2018 | 29176
114310 / 240000 3.463,74 24.02.2014 6064
SINPAS GAYRIMENKUL
2434 2 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 7.272,30 4421 / 240000 133,96 20.03.2018 8284 116 11127
SIRKETI
2717 / 16000 1.234,93 20.03.2018 8284
SINPAS GAYRIMENKUL
2434 11 [YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 9.451,46 57853 / 80000 6.834,94 20.03.2018 8284 119 11492
SIRKETI
SINPAS GAYRIMENKUL
2435 4 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 4.647,08 1 / 1 4.647,08 20.03.2018 8284 116 11141
SIRKETI
SINPAS GAYRIMENKUL
2435 5 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 6.059,59 6966431 |/ 12000000 3.517,81 18.07.2018 | 21746 116 11142
SIRKETI
SINPAS GAYRIMENKUL
2435 15  [YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 5.000,00 159167 / 240000 3.315,98 11.05.2018 | 13998 119 11496
SIRKETI
13643 / 240000 393,17 20.03.2018 8284
SINPAS GAYRIMENKUL
2436 2 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 6.916,40 3227 / 120000 185,99 20.03.2018 8284 116 11153
SIRKETI
34197 / 40000 5.913,00 25.09.2018 | 27715
SINPAS GAYRIMENKUL 64742 / 240000 318,16 24.02.2014 6064
2437 3 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ARSA 1.179,41 116 11160
SIRKETI 132781 / 240000 652,51 20.03.2018 8284
192809 / 240000 3.058,71 24.02.2014 6064
SINPAS GAYRIMENKUL ARSA
2433 4 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 3.807,35 6279 80000 298,83 20.03.2018 8284 115 11107
0 n (Sosyal) !
SIRKETI
25973 240000 412,03 14.09.2018 | 26657
57614 / 240000 476,08 24.02.2014 6064
SINPAS GAYRIMENKUL ARSA
2433 5 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM P 1.983,19 23407 / 240000 193,42 20.03.2018 8284 115 11111
(Yonetim) !
SIRKETI
6979 / 30000 461,36 18.07.2018 | 21476
34529 / 240000 405,88 24.02.2014 6064
3337 / 120000 78,45 20.03.2018 8284
SINPAS GAYRIMENKUL ARSA
2433 6 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM  |(Saglik Tesis|  2821,16 31 / 30000 2,92 20.03.2018 8284 115 11116
SIRKETI Alani)
917 / 240000 10,78 20.03.2018 8284
88223 / 360000 691,36 09.10.2018 | 29176
SINPAS GAYRIMENKUL 172183 / 240000 515,29 24.02.2014 6064
2433 7 YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM | ARSA (TAY) 718,24 116 11123
SIRKETI 5987 / 80000 53,75 20.03.2018 8284
TOPLAM 72.510,11 50.400,99
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 10.10.2018 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu
Kadastro Genel Mudurliagu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

2433 ada 4 parsel iizerinde;
erh:
* Umraniye Sulh Huk Mahk 2004/544 Es.Say Dosy. ile Ortakligin Gideriimesi Davasi Agilmistir
04/03/2005 Say 656 ile.
* Ortakligin Giderilmesi Davasi Agiimistir (Umr Sulh Huk.Mahk 2004/542 Esas Dos. 04/03/2005
Sayi 654 ile.
* Umraniye Sulh Hukuk Mahk. 2004/546 E.Say. Dos.ile Ortakligin Giderilmesi Davasi Agilmistir.
04/03/2005 Sayi 658 ile.
irtifak:
* 1868,72 m? lik kisminda TEIAS Iehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)
* 921,21 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin 192809 / 240000 ve 6279 / 80000 hisseleri
lizerinde;

Serh:

* |htiyati Tedbir: 30/05/2013 tar. 16461 yev. istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesinin
08/05/2013 tarih 2013/242 Esas sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili yazisi.(30/05/2013-16461)
* |htiyati Tedbir: ist. Anadolu 11. Asliye Hukuk Mah.nin 2013/179 Esas sayili dosyasl
(28/10/2013-30943)

192809 / 240000 hisse lizerinde;

* Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11/09/2012 Tarih 2012/784 Esas Sayili Mahkeme
Muzekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. 20/09/2012 tarih ve 24397 yevmiyelidir.

6279 / 80000 hisse lizerinde;

* Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesi nin
21/07/2017 Tarih 2013/ 242 Esas Sayill Mahkeme Mizekkeresi Yazisi ile) 27/07/2017 tarih ve
22143 yevmiyelidir.

2433 ada 5 parsel iizerinde:

irtifak:

* 1134,34 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

* 70,46 m? lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. 57614/240000 hissesi lizerinde;

Beyan:

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/09/2012 tarih 2012/784 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. 20/09/2012 tarih ve 24397 yevmiyelidir.
Serh:

* [nhtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 11/09/2012 2012/783 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012-35227)

* [nhtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 18/12/2012 2012/784 Esas Sayili dosyasl
(31/12/2012-35254)

* [htiyati Tedbir: ist. Anadolu 1. Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 Esas sayili dosyas! (22/08/2012-
22055)
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Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. 23407/240000 hissesi lizerinde;

Serh:

* fhtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 11/09/2012 2012/783 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012-35227)

* fhtiyati Tedbir: Umraniye 2. Asliye Huk.Mah.nin 18/12/2012 2012/784 Esas Sayili dosyasi
(31/12/2012-35254)

* [htiyati Tedbir: ist. Anadolu 12. Asliye Hukuk Mah.nin 2013/242 Esas sayili dosyasi
(30/05/2013-16461)

2433 ada 6 parsel lizerinde:
irtifak:
* 982,81 m? lik kisminda TEIAS lehine Irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. 34529/240000 hissesi lizerinde;

Beyan:

* Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11/09/2012 Tarih 2012/784 Esas Sayili Mahkeme
Muzekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. (20/09/2012-24397)

Serh:

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/533 Esas Sayili dosyas! (22/08/2012-
22055)

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyas (31/12/2012-
35227)

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyasi (31/12/2012-
35254)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$. 3337/120000 hissesi Uzerinde;

Serh:

* [htiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/532 Esas Sayili dosyas! (22/08/2012-
22074)

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyas! (31/12/2012-
35227)

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyas! (31/12/2012-
35254)

* htiyati Tedbir: ist. Anadolu 12.Asliye Hukuk Mah.nin 2013/242 esas say.dos (30/05/2013-
16461)

* ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 16/06/2014 tarih 2012/519
esas saylli mahkeme Miizekkeresi sayili yazilar ile (Agiklama:ihtiyati tedbis: istanbul Anadolu
20. Asliye Hukuk Mahkemesinin16/06/2014 tarih 2012/519 sayili Mahkeme Muizekkeresi sayili
yazilari ile (Agiklama: Cakmak Mah. 2429 ada 1 parselin 13/2400 hissesi, 2426 ada 1 parselin
15/2400 hissesi, 2424 ada 1 parselin 8/2400 hisseleri davacilar Zekiye Sahin Alan, Hiseyin
Erdemoglu vekili tarafindan davalilar adina agilan tapu iptali ve tescil davasi sonuna kadar 3.
kisilere devir ve temlikinin dnlenmesi))(19/06/2014-21216)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 31/30000 hissesi lUizerinde;

Serh:

* Kat Karsiligi Satis Vaadi:28/07/2004 yev:9331 (hisselerinin %70 inde Metin Yesilyurt ve Bor
Konut Yesilyurt Toplu Konut Yapi Tic.Ltd.Sti.lehine)(28/07/2004-9331)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 917/240000 hissesi lizerinde;

Beyan:

* [stanbul Anadolu 30.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 02/01/2015 Tarih 2014/388 Esas Sayili
Mahkeme Muzekkeresi Numarall Dosyasinda Davalidir. (15/01/2015-1202)

Serh:

* Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( istanbul Anadolu 30.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin
10/05/2016 Tarih 2014/388 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile) (12/05/2016-15167)
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2433 ada 7 parsel iizerinde;

Beyan:

* Ortakh@in giderilmesi davasi agilmistir. 04.03.2005 sayi: 658 (Umraniye Sulh Huk. Mah.
2004/546 E.) (04/03/2005-658)

Sinpag Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.$. hisselerinin tiimii tizerinde;

Serh:

* 0,99 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 Krs. bedel ile
132,67 m? trafo merkezi ve kablo gecis yeri) (28/12/2016-38919)

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.$. 172183/240000 hissesi lizerinde;

ipotek:

* 35.000,00 ETL bedel ile 1. derece, 22.01.2015 tarih ve 1998 yevmiyeli ipotek.

2432 ada 5 parsel iizerinde;

Beyan:

*Ortakhi@in Giderilmesi Davasi Aglimistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk. Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

* [stanbul Anadolu 6. Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 27/04/2017 Tarih 2017/311 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmistir. (05/05/2017-13841)

* jstanbul Anadolu 6.Sul Hukuk Mahkemesi Nin 23/10/2017 Tarih 2017/311 Es. Sayill Mahkeme
Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmistir. (02/11/2017-31631)

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. 30187/60000 hissesi lizerinde;

Serh:

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2 Asliye Hukuk Mahklemesine Nin 18/12/2012 Tarih 2012/783 Esas
Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (31/12/2012-35227)

2432 ada 6 parsel iizerinde;

2432 ada 7 parsel Lizerinde;

Beyan:

* [stanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 24/04/2017 Tarih 2017/316 Esas Sayil
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmistir. (15/05/2017-14856)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 26831/240000 Uzerinde;

Serh:

* [htiyati Tedbir: 30.05.2013 Tar. 16461 Yev. istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin
08.05.2013 Tarih 2013/242 Esas Sayili Mahkeme Mduzekkeresi Sayili Yazisi (30.05.2013 -
16461)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 1079/120000 Uzerinde;

Serh:

* [ntiyati Tedbir: 30.05.2013 Tar. 16461 Yev. istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin
08.05.2013 Tarih 2013/242 Esas Sayill Mahkeme Muzekkeresi Sayili Yazisi (30.05.2013 -
16461)

* Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( istanbul Anadolu 12. Asliye Hukuk Mahkemesi nin
21/07/2017 Tarih 2013/ 242 Esas Sayill Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile) 27/07/2017 tarih ve
22143 yevmiyelidir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 7603/240000 ve 311/60000 hisseleri Uzerinde:
Serh:

* [htiyati Tedbir: istanbul Anadolu 13. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 15/02/2013 Tarih 2013/65
Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (01/03/2013-6366)

* Diger (Konusu: 2013/65 Esas sayili Tedbir kararina gdre Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret
A.$ veya Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$ adina devri halinde terkini mevcuttur. )
Tarih:10/02/2017 Sayi: 2013/516 (SN:8033902) iISTANBUL ANADOLU 30. ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI (20/02/2017-5146)
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Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 311/60000 hisse Uzerinde:

Serh:

* [htiyati Tedbir:ist.Anadolu 23.Asliye Hukuk Mah 2013/766 Esas (19/04/2013-12110)

* ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 16/06/2014 Tarih 2012/519
Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama: Ihtiyati Tedbir: Istanbul
Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 16/06/2014 Tarih 2012/519 Sayili

Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (Aciklama: Cakmak Mah.2429 Ada 1 Parselin 13/2400
Hissesi,2426 Ada 1 Parselin 15/2400 Hissesi,2424 Ada 1 Parselin 8/2400 Hisseleri Davacilar
Zekiye Sahin Alan,Hiseyin Erdemoglu Vekili Tarafindan Davalilar Adina Agilan Tapu iptali Ve
Tescil Davasi Sonuna Kadar 3. Kisilere Devir Ve Temlikinin Onlenmesi) (19.06.2014 - 21216)

2432 ada 8 parsel iizerinde;

Beyan:

* stanbul Anadolu 11. Sulh Hukuk Mahkemesi nin 02/05/2017 Tarih 2017/310 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmistir. (10/05/2017-14327)

Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.$. 95933/240000 ve 4871 / 40000 hisseleri
tizerinde;

Serh:

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/783 Esas Sayili dosyas! (31/12/2012-
35227)

* ihtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili dosyas! (31/12/2012-
35254)

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. 95933/240000 hissesi lizerinde;

* [ntiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.nin 2012/784 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi
numarall dosyasinda davalidir.(20/09/2012-24397)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$. 4871/40000 hissesi lizerinde;

Serh:

* jhtiyati Tedbir: Umraniye 1.Asliye Hukuk Mah.Nin 2012/532 Esas Sayili Dosyas! (22/08/2012-
22074)

2434 ada 2 parsel iizerinde;

Beyan:

* Ortakligin Giderilmesi Davasi Agilmistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

* [stanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 24/04/2017 Tarih 2017/317 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmistir. (15/05/2017-14804)

irtifak:

3295 m? lik kisimda TEIAS lehine irtifak hakki (24/02/2014-6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 114310/240000 Hissesi Uzerinde;

Beyan:

* Umraniye 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 11/09/2012 Tarih 2012/784 Esas Sayili Mahkeme
Muzekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir. 20/09/2012 tarih ve 24397 yevmiyelidir.

Serh:

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Huk.Mah.Nin 2012/783 Esas Sayili Dosyasi (31.12.2012 -
35227)

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2 Asliye Hukuk Mahkemesine nin 18/12/2012 Tarih 2012/784 Esas
Sayill Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama: - ) (31.12.2012 - 35254)
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Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 4421/240000 Hissesi Uzerinde;

Serh:

* fhtiyati Tedbir: Umraniye 2.Asliye Huk.Mah.Nin 2012/783 Esas Sayili Dosyasi (31.12.2012 -
35227)

* [htiyati Tedbir: Umraniye 2 Asliye Hukuk Mahkemesine nin 18/12/2012 Tarih 2012/784 Esas
Sayili Mahkeme Mizekkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama: - ) (31.12.2012 - 35254)

* ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 16/06/2014 Tarih 2012/519
Esas Saylli Mahkeme Mizekkeresi Sayili Yazilar ile (Agiklama: ihtiyati Tedbir: istanbul
Anadolu 20. Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 16/06/2014 Tarih 2012/519 Sayil

Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (Agiklama: Gakmak Mah.2429 Ada 1 Parselin 13/2400
Hissesi,2426 Ada 1 Parselin 15/2400 Hissesi,2424 Ada 1 Parselin 8/2400 Hisseleri Davacilar
Zekiye Sahin Alan,Hiseyin Erdemoglu Vekili Tarafindan Davalilar Adina Agilan Tapu Iptali Ve
Tescil Davasi Sonuna Kadar 3. Kisilere Devir Ve Temlikinin Onlenmesi) (19.06.2014 - 21216)

2435 ada 4 parsel iizerinde;

Beyan

*istanbul Anadolu 10.Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 02/07/2014 Tarih 2014/465 Esas sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi acgilmistir. (24.07.2014 - 25669)

irtifak

*8,98 M2 Lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)

*929,04 M2 Lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)

2435 ada 5 parsel iizerinde;

Beyan

*Ortakhid@in  Giderilmesi Davasi Agiimistir.04.03.2005 Sayi:654 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/542 E) (04.03.2005 - 654)

*istanbul Anadolu 6.Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 15/12/2014 Tarih 2014/850 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmistir. (24.12.2014 - 43843)

irtifak

*120,12 M? lik Kisimda Teias Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 4421/240000 Hissesi Uzerinde;

Serh:

* |htiyati Tedbir: Umraniye 2 Asliye Hukuk Mahklemesine Nin 18/12/2012 Tarih 2012/783 Esas
Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (31/12/2012-35227)

2435 ada 15 parsel lizerinde;

Beyan

* [stanbul Anadolu 20. Sulh Hukuk Mahkamesi nin 03/05/2017 Tarih 2017/306 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agiimistir. (22/05/2017-15455)
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2436 ada 2 parsel lizerinde;

Beyan:

*Ortakligin  Giderilmesi Davasi Acilimistir.04.03.2005 Sayi:546 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/542 E) (04.03.2005 - 658)

* [stanbul Anadolu 18. Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 26/04/2017 Tarih 2017/312 Esas Sayil
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agilmistir. (08/05/2017-14065)

* 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapidir. (25/05/2018-15660)

* Okul Yeri (12/11/2002-9519)

* Sosyal Ve Kiilturel Tesis Alani (Yevmiyesi Bulunmamaktadir.)

* Yonetim Tesis Alani (Yevmiyesi Bulunmamaktadir.)

* Teknik Altyapi (Yevmiyesi Bulunmamaktadir.)

* imar Diizenlemesine Alinmistir. (10/12/2012-32644)

irtifak:

* 8070,79 M2 Tek Lehine irtifak Hakki (Sn:5641) Tirkiye Elektrik Kurumu (Tek)(12/11/2002-
9519)

* 2793,07 M2 Tek Lehine irtifak Hakki (Sn:5641) Tirkiye Elektrik Kurumu (Tek) (12/11/2002-
9519)

* 1205,35 M2 Tek Lehine irtifak Hakki (Sn:5641) Tirkiye Elektrik Kurumu (Tek) (12/11/2002-
9519)

* 1000.78 M2 Tek Lehine irtifak Hakki (Sn:5641) Tirkiye Elektrik Kurumu (Tek) (12/11/2002-
9519)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 13643/240000 Hissesi Uzerinde;

Serh:

* Ihtiyati Tedbir: ist. Anadolu 11.Asliye Hukuk Mah.nin 2013/179 esas say.dos (28/10/2013-
30943)

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. 3227/120000 Hissesi Uzerinde;

Serh:

* Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( istanbul Anadolu 30.Asliye Hukuk Mahkemesi Nin
10/05/2016 Tarih 2014/388 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile) (12/05/2016-15167)

2437 ada 3 parsel iizerinde;

Beyan:

* Ortakligin Giderilmesi Davasi Agilmistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 658)

* Ortakligin Giderilmesi Davasi Agilmistir.04.03.2005 Sayi:658 (Umraniye Sulh Huk.Mah.
2004/546 E) (04.03.2005 - 654)

* [stanbul Anadolu 6.Sulh Hukuk Mahkemesi Nin 11/01/2018 Tarih 2017/954 Es Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Yazisi ile izale-i Suyu Davasi Agiimistir. (02/02/2018-3100)

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 64742/240000 Hissesi Uzerinde;

Serh:

* |htiyati Tedbir: Umraniye 2 Asliye Hukuk Mahklemesine nin 18/12/2012 Tarih 2012/783 Esas
Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari ile (31/12/2012-35227)

* |htiyati Tedbir: Umraniye 1 Asliye Hukuk Mahklemesine nin 2012/533 Esas Sayili Dosyasi
(22.08.2012-22055)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

2432 ada 5 parsel:

27163/80000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitli
iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi iglemi yapiimistir.

2432 ada 6 parsel:

3191/48000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitli
iken 12537/80000 payi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina, 37071/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina
kayith iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapilmistir.

2432 ada 7 parsel:

1080059/8539104 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina
kayitli iken 1079/12000 payi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina, 21580/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina
kayitl iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi iglemi yapilmigtir.

2432 ada 8 parsel:

29226/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitli
iken SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina, 17221/240000
pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayith iken
4871/40000 pay 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi iglemi yapiimistir.

2433 ada 4 parsel:

8174/80000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 6279/80000 pay! SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina,
18837/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitli
iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina ticaret girketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapiimistir.

2433 ada 5 parsel:

48089/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayith
iken 23407/240000 payl SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina, 23407/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina
kayith iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi iglemi yapiimistir.
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2433 ada 6 parsel:

2251/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 3337/120000 payi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina,

6674/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitli
iken SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina,

31/30000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayith iken
3337/120000 payi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina,
917/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitli
iken 3337/120000 pay SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina,

7367/38400 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 3337/120000 pay 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi iglemi yapilmigtir.

2433 ada 7 parsel:

5987/80000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapilmistir.

2434 ada 2 parsel:

1909/12800 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 4421/240000 payi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina, 4421/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina
kayith iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapilmistir.

2434 ada 11 parsel:

1361/9600 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayith iken
20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina
ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapiimistir.

2435 ada 4 parsel:

12637/60000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina ticaret girketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapiimistir.

2435 ada 5 parsel:

2029963/6000000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina
kayith iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi iglemi yapiimistir.

2435 ada 15 parsel:

499/3200 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayith iken
20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina
ticaret girketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapiimistir.

2437 ada 3 parsel:

132781/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapiimistir.
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@ REEL
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2436 ada 2 parsel:

359357/960000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 13643/240000 payl SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
adina, 13643/240000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina
kayith iken SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina,
3227/120000 pay SINPAS YAPI ENDUSTIRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl
iken 13643/240000 pay 20.03.2018 tarihinde SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI adina ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi yapiimistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigi'nden alinan ve ekte sunulan 22.10.2018
tarihli imar durumu yazilarina gére;

Degerleme konusu 2432 ada 5-6-7-8 parseller, 2434 ada 2-11 parsel, 2435 ada 4-5-15
parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 3 parsel, 2433 ada 4-5-6-7 parseller; 21.12.2015 tarih
onanh Umraniye ilgesi Site Mahallesi, 37 Pafta 2435-2434 Adalar ve 2434 Adanin Giineyinde
Yer Alan park alaninin bir kismina iliskin Uygulama imar Plan Degisikligi ve 21.06.2011 tarih
onanl Umraniye, Site Mahallesi, 37 Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda kalmaktadir. Parsellere ait imar kosullari asagdidaki tabloda verilmistir.

Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlari rapor ekinde
verilmigtir.

2434 ada 11 parsel, 2435 ada 4 parsel, 2433 ada 4 parsel, 2434 ada 2 parsel, 2435 ada 5
parsel, 2433 ada 6 parselde maksimum irtifa TEiIAS'dan alinacak gériis dogrultusunda
belirlenecektir.

2432 ada 5 parsel, 2437 ada 3 parsel, 2432 ada 8 parsel, 2432 ada 7 parsel, 2432 ada 6 parsel,
2436 ada 2 parselde 22.04.2016 tasdik tarinli Umraniye-Atasehir-Goztepe Metro Hatti Projesine
iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'ndan etkilenmekte olup, istanbul Biyliksehir
Belediyesi Rayli Sistem Daire Bagkanligi goriust alinmadan uygulama yapilamaz.

PARSEL

ADA ([PARSEL| .. .. = FONKSIYON EM SAL H{MA)
NYUZGLCUMO (M)

2432 5 59186868 m@ HOMUT 1,50 Serbest
2432 [ 5.210.90 m* KONUT 1.50 Serbest
2432 7 5.336,94 m* HONUT 1.50 Serbest
2432 =) B.187,41 m? HOMUT 1,50 Serbest
24324 2 727230 m HOMUT 1,50 Serbest
2424 | 11 {e:1) 9. 451,48 m? KONMUT 1,50 Serbest
2435 4 4.847.08 TICARET, 1,50 Serbest
2435 5 6.059.59 m? HKOMUT 1.50 Serbest
2436 2 5.916,40 m? HONMUT 1.50 Serbest
2437 < 1,179, 41 m? TICARET 1,50 Serbest

SOSYAL VE
2433 4 3.807.35 m? KOLTOREL

TESIS ALANI
2433 5 1.983,19 m? .

ALANI
2433 6 283118 me |SAGLIKTESIS

ALANI
2433 7 718,24 m? T.AY.
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Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlari;
Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani

1. Donati Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

2. Planlama Alani Bitiiniinde imar Kanunun 18. Maddesine Gére Uygulama Yapilacaktir.

3. Enerji Nakil Hatlarinin Gegtigi Alanlarda Ve Trafo Merkezi Alaninda “Elektrik Kuvvetli Akim
Tesisleri Yonetmeligi” Hukumleri Gegerlidir.

4. Enerji Nakil Hatlarinin Gegtigi Alanlardaki Enerji Nakil Hatti Koruma Kusagi Boyunca llgili
Kurulustan (Teias) Gorus Alinarak Uygulama Yapilacaktir.

5. istanbul Se Ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudirligi (iski) Gériisii Dogrultusunda
Uygulama Yapilacaktir.

6. Planlama Alani Batininde Jeolojik-Jeoteknik Etit Yapilarak Uygulama Yapilacaktir.

7. Konut Ve Ticaret Alanlarinda E=1.50 Ve Hmax=Serbesttir.

8. Mevcut Binalarin Bulundugu Alanlarda Minimumu Parsel Buayudklugi 1500 M2, Diger
Alanlarda Minimum Parsel Blyuklugi 5000 M2'dir

9. Planlama Alaninda Yapilacak Yapilarin Avan Proje Onaylar ilge Belediyesi Tarafindan
Yapilacaktir; Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde Belirtilen Kosullara Haiz Yapilarin Avan Proje
Onaylari I.B.B Tarafindan Yapilacaktir.

10. Dogal Zemin Kotunun Altinda Ve Yol Cephelerinde Cekme Mesafelerinin Gerisinde Kalmak
Kaydi ile Parsel Tamaminda Bodrum Kat Yapilabilir. Dogal Zemin Kotu Uzerine Cikan
Kisimlarda Bodrum Katlarda Da Planda Verilen Cekme Mesafesine Uyulmasi Zorunludur.

11. Konut Alanlarinda Yapilasma Sartlari icinde Emsalin %5'ini Asmamak Kosulu ile Konutlarin
Zemin Katlarinda Veya Maksimumu 2 Katli Ayri Yapi Seklinde Gunliik ihtiyaclari Karsilamaya
Yoénelik Ticari Ve Sosyal Birimler Yer Alabilir. Bu Alanlar Emsale Dahildir.

12. Parsellerin Birlesmesinin Tesvik Edimesi Amaci ile Parsel Buyikliginde 10000
Metrekareye Ulasildiginda %5, 20000 Metrekareye Ulasildiginda %10 Emsal Arttirimi Yapilr.
13. Planda Ticaret Lejandi ile Gosterilen Alanlarinda; Gunlik, Haftallk Gereksinimlere Yénelik
Aligveris Birimleri (Market, Lokanta, Restoran, Ezcane, Tuhafiye, Saglk Vb. ), Ozel Hizmet
Birimleri (Banka, Sigorta) Edlence, Spor Ve Sosyal Aktivite Birimleri Yer Alabilir. Bu Alanlarda
Ofis, Biro, Otel, Motel Yapilari Yer Alabilir. Konut Yapilamaz, Konaklama Birimleri Bagimsiz
Bolum Seklinde Yapilamaz.

14. Kamuya Terk Edilen Alanlarda Kamu Yararina Altyapi Amach Teknik Kullanimlar (Trafo, Su
Deposu, Aritma Tesisi Vb.) Yer Alabilir.

15. Kamu Eline Gegen (Terk Edilen) Park Alanlarinda Spor Tesisi Yapilabilir. Bu Tesislerin
Konumlari Ve Buyukltkleri Mimari Avan Projesine Gore Belirlenir. Ancak Bu Tesislerin Toplam
ingaat Alani, Terk Edilen Park Alanlarin Blyikligi Uzerinden Kaks: 0,05’i Gegemez.

16. Plan Tasdik Sinirlari iginde Kalmak Ve Transfere Konu Parsel Maliklerin Muvafakati ile
Parseller Arasinda Emsal Transferi Yapilabilir.
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17. Arazinin Engebeli Bolgelerinde Peyzaj Projesine Uygun Olarak Daha Verimli Kullaniimak
Uzere Mevcut Binalarin Oturdugu Alanlar Harig Zemin Tanzimi Yapilabilir.

18. Bu Plan Notlarinin Kapsami Disinda Kalan Konularda istanbul imar Yénetmeligi Hikimleri
Gegerlidir.

19. Emsal Transferi Yoluyla Parsellerin Yapilasma Degeri E=2,50'yi Asamaz. Emsal Hakkinin
Tamami Bagka Parsellere Transfer Edilen Parsellerin Plan Degisikli§i Yapilarak Donati Alani
Haline Getirilmesi Ve Kamuya Terkini Zorunludur. Emsal Hakki Transferi Yapilan Parsellerde,
Parsellerin Yeni Olugan Emsal Degerleri Plan Degisikligi Yapilarak Planlara islenmeden Yapi
Kullanma izin Belgesi Kullanilamaz.

20. Zorunlu Olan Hallerde istanbul imar Yénetmeligine Gére Hesap Edilen Bloklar Arasi
Mesafelerde Maksimum 1 M. Azaltma Yapmaya Belediyesi Yetkilidir.

21. iskan Edilen Bodrum Katlar Emsale Dahildir.

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

Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

2432 ada 5-6-7-8, 2434 ada 2, 2436 ada 2, 2437 ada 3, 2433 ada 4-5-6-7 ve 2435 ada 5
numarali parseller i¢in hali hazirda onaylanmis her hangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.
Parsellerin fiziki sinirlarini belirleyici bi unsur bulunmamaktadir. Yapilan gézlemler neticesinde
parsellerin bir kismi tzerinde hisse sahiplerinin ge¢gmis dénemde kullanmis olduklari yapilarin
bayidk cogunlugunun yikilmis oldugu ve parseller Uzerinde az sayida konut binalarinin oldugu
goralmagtar.

Tasinmazlardan 2434 ada 11 parsel arsa niteliginde olup lizerinde herhangi bir yapilagsma
bulunmamaktadir. Parsel igin 1 adet blokda 2 spor ve 4 ofis/ligyeri olmak lizere, toplam 6
bagimsiz birim igin alinmig 29.09.2017 tarih ve 14/20144 sayih yeni yapi ruhsati
bulunmaktadir.

Tasinmazlardan 2435 ada 4 parsel arsa niteliginde olup lizerinde herhangi bir yapilagsma
bulunmamaktadir. Parsel igin 30.06.2017 tarih ve 2016/27975 sayili yeni yapi ruhsati ve 1
adet blokda 132 adet ofisligyeri igcin alinmig 29.09.2017 tarih ve 17/21029 sayih tadilat
ruhsati bulunmaktadir.

Ruhsatlara iliskin detay bilgiler agagidaki tabloda belirtiimistir.

Sinpag GYO'dan alinan bilgiye gore 2434 ada 11 parselin 14.177,19 m? emsale esas yaplI
ingaat alaninin;

2432 ada 11 parsele 4.902,72 m?,

2436 ada 5 parsele 1.872,06 m?,

2435 ada 17 parsele 4.710,55 m?'lik kismi ile emsal transferi yapiimistir.

YENI YAPI RUHSATI

w Bag.Brm. s YoL | yoL | ToP:
.| KAT 2
Ada/Parsel | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Saysi Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
4 OFIS/ISYERI
2434/11 29.09.2017 14/20144 2 3 5 6.630,50 m?
2 SPOR
2435/4 29.09.2017 17/21029 132 OFIS/ISYERI 3 9 12 20.721,67 m?
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu parseller lzerinde arsa hissedarlarinin bazilarinin konut tipi ruhsatsiz
binalari bulundugu gérilmustir. S6z konusu binalar Misteri’ye ait olmayip, Misteri'nin herhangi
bir kullanim tasarrufu ya da gelir getirici faaliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, s6z konusu
yapilar isbu degerleme ¢alismasi kapsaminin digindadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

2434 ada 11 parsel;

istanbul Asya Yapi Denetim Ltd.Sti.

Bulgurlu Mh. Alemdag Cad. No:96 i¢ Kapi No:12 Uskiidar/istanbul
2435 ada 4 parsel;

istanbul Teknik Yapi Denetim Ltd.Sti.

Bulgurlu Mh. Alemdag Cad. No:96 i¢ Kapi No:1 Uskiidar/istanbul

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, 2432 ada 5-6-7-8 parseller,
2434 ada 2-11 parsel, 2435 ada 4-5-15 parseller, 2436 ada 2 parsel, 2437 ada 3 parsel, 2433
ada 4-5-6-7 parseller olup "ARSA" niteliklilerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Umraniye ilgesi Site Mahallesi'nde yer almaktadir. Umraniye
Merkez Uzerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yonine devam edildiginde Senol Glnes
Bulvari'nin kuzey dogusunda konumludur. Parsellerin bati ve gineybatisinda Senol Glnes
Bulvari, kuzeybatisinda Cevahir caddesi, dogusunda E-80 yolu-TEM Otoyolu bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgeye Umraniye ilgesi Site Mahallesi'nde yer
almaktadir. Umraniye Merkez (izerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yoniine yéniine devam
edildiginde Senol Gines Bulvari ile veya Tasinmaza D-100 veya otoyol baglantisi kullanilarak
Umraniye-Tem baglantisi yéniinden Cevahir Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir.
saglanmaktadir. Fatih Sultan Mehmet Képrisine yaklasik 16 km., Bogazici Képrisi'ne yaklasik
12km, D-100 Yolu'na yaklasik 7,2km mesafededir.
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2432 Ada 5 Parsel; 5.918,68 m?
yuzolgimlidar.  Parsel  dizgin
olmayan dortgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

2432 Ada 6 Parsel; 5210,9 m?2
yuzolgimlidar.  Parsel  dizgin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

2432 Ada 7 Parsel; 5.336,94 m?
yuzélcimlidar.  Parsel  duzgin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
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2432 Ada 8 Parsel; 6.187,41 m?
yuzolgimliddr.  Parsel  dizgln
olmayan c¢okgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

2433 Ada 4 Parsel; 3.807,35 m?
yuzoélgimlidur.  Parsel  duzglin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
Caddeye yakin kismindan ylksek
gerilim hatti gegmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik
yapilar bulunmaktadir.

2433 Ada 5 Parsel; 1.983,19m?2
yuzélcimlidar.  Parsel  duzgln
olmayan dortgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
Caddeye yakin kismindan yiksek
gerilim hatti gegmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik
yapilar bulunmaktadir.
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& 2433 Ada 6 Parsel; 2.821,16 m?
'S ylzoélgimlidir.  Parsel  duizgln
g olmayan doértgen formundadir.
ySaY Topografik ~ agidan  egimlidir.

Caddeye yakin kismindan yiksek
gerilim hatti gegcmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik

yapilar bulunmaktadir.

<
=
IS
(]
J&
-2

2433 Ada 7 Parsel; 718,24 m?
Parsel  dizgin

formundadir.
egimlidir.

yuzolgimliddar.
olmayan  dortgen

Topografik agidan
Caddeye yakin kismindan ylksek

gerilim hatti gegmektedir. Uzerinde
santiye icin kullanilan prefabrik

yapilar bulunmaktadir.

2434 Ada 2 Parsel; 7.272,30 m?
Parsel  duzgln
formundadir.

yuzoélcimladdar.
dortgen

olmayan
Topografik agidan egimlidir.
Uzerinden yliksek gerilim hatti

gecmektedir.
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2434 Ada 3 Parsel; 5,941.32 m?
yuzolgimliddr.  Parsel  dizgln
olmayan doértgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
Uzerinde yapi bulunmamaktadir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.

2434 Ada 11 Parsel; 9.451,46 m?
yuzolgimlidir.  Parsel  dizgin
olmayan Uggen formundadir.
Topografik acidan egimlidir.
Uzerinde yapi bulunmamaktadir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.

2435 Ada 4 Parsel; 4.647,08 m?
ylzolcimlidur. Parsel duzglin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik  agidan  eg@imlidir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecgmektedir.
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2435 Ada 5 Parsel; 6.059,59 m?
yuzoélgimlidiar. Parsel dizgin
olmayan doértgen formundadir.
Topografik acidan  egimlidir.
Uzerinden yiiksek gerilim hatti
gecmektedir.

2435 Ada 15 Parsel; 5.000,00
m? yizolgiimlidir. Parsel diizgiin
olmayan yamuk formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
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2436 Ada 2 Parsel; 6.916,4m?
yuzoélgimlidiar. Parsel dizgin
olmayan c¢okgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.

2437 Ada 3 Parsel; 1.179m?
yUuzolgimlidir. Parsel  dizgin
olmayan c¢okgen formundadir.
Topografik agidan egimlidir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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 olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl 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 Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklagik $ 10.390 iken Istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili icin hedeflenen
Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2017 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
istemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.029.231 kisidir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidar'a bagl kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Midurligine dondstirilmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla iige olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilcesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe llgeleri ayrilmis, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir ilgesine verilmistir. Umraniye ilgesinde 35 mabhalle
muhtarhig mevcuttur. Umraniye ilcesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilati olan iige
Muddarlukleri ile Askerlik Subesi Bagkanhdi mevcut olup, Garnizon Komutanhgi Cekmekdy
iicesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagh 15. Fiize Us Komutanhg
tarafindan ifa edilmektedir. iige Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Bélge
Adliyesine tagsinmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar c¢ikar. Yizolgimi 45 km? dir. ilge sinirlari icinde
blyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiiglik
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamistir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim &zellikleri gorilir. Kigslarn Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yadislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bélgesi kadar
kurak gecmez. Yukseltinin az olmasi yadis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
ozellikleri de gorulebilmektedir.

Umraniye ilge niifusu 2017 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 349.213 kadin (%49,89),
350.688 erkek (%50,11) olmak Gzere toplam 699.901'dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dislUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

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

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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

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

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

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 wyilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goérulmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyredinde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan tlke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastdr.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede karisik bir gelisim goértilmekte olup
bélgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gosterdigi gézlemlenmisgtir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk 6lgekli muteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’°de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim goériimekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim godsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mistakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve blyuk 6lgekli mateahhit firmalarin genelde insaat yaptigi
[Uks konutlarin bulundugu bir bdlgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Umraniye Tapu Sicil
Midurliga, Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhi@ A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.

*  Arsa niteliklidirler.

* Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludurlar.
* 2433 ada 4-5-6-7 parseller harig imarli parseller olup, imarl yollara cephelidir.

*  Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

* 2434 ada 11 parsel ve 2435 ada 4 parsellerin ruhsatlari alinmistir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Hisseli mulkiyetlerdir.

* 2433 ada 4-5-6-7 parseller kamusal alan imarhdir.

+ Etrafinda benzer nitelikli konut+ticaret lnitesi arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin
glglendigi gézlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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 gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru 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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi ydnteminden yararlaniimistir

Projeksiyon degerinin tesbitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminden faydalaniimistir

Parsel Uizerinde herhangi bir bina bulunmamasi nedeni ile Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklasimi Yontemi kullaniimamistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
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Konut Emsalleri

*  SMART CITY

Tel

Samanyolu Caddesi ile Edip Sokak arasinda konumiu
ingaati yeni bitmis Smart City projesinde yer almaktadir.
Akilli ev sistemi 6zelligine sahip olup 5000 m? alan
Uzerinde 2 bloktan olusan projede toplam 186 konut
bulunmaktadir. icerisinde 1+1 (57m2-73m?2), 2+1 (105m?
107m?), 3+1 (157m?) olmak Uzere 3 tip konut tipi vardir.

4. KAT 2+1 102 m? 775.000 TL | 7.508 TL/m2
8.KAT 1+1 57 m2 450.000 TL 7.895 TL/m?2
Ortalama 7.746 TL/m?

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
insaat tarafindan yapilmis olup yaklasik 4 yilliktir. My
Towerland projesinin A blodu olarak tasarlanmistir. Tek
blok, zemin+51 kat ve 418 daireden olusup lUks rezidans
projesi olarak tasarlanmistir.

12.KAT 3+1 185m2 | 1.550.000TL | g 378 T| /m2
8.KAT 2+1 135m2 | 880.000TL | g 519 T /m?
9.KAT 3+1 135 m? 1.050.000 TL 7.778 TL/m2
Ortalama 7.558 TL/m2
*  MYTOWERLAND ATASEHIR
[ —— Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Adaoglu

ingaat tarafindan yapilmis olup yaklagik 4 yilliktir.80mz2-
342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olusmaktadir.

9.KAT 3+1 138 m? | 870.000 TL | g 304 TL/me
17.KAT 3+1 117 m? 780.000 TL | .667 TL/m2
11.KAT 3+1 119 m? | 800.000 TL | 6486 TL/m2
Ortalama 6.486 TL/m2
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*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

7.KAT 2+1 90 m? 675.000 TL 7.500 TL/m?
27 KAT 3+1 180 m? 1.375.000 TL | 7.639 TL/m?
34.KAT 3+1 170 m? 1.280.000 TL 7.529 TL/m?
Ortalama 7.556 TL/m?

*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile insa edilen ve ingaati devam eden proje 3 blok tan
olugsmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyudklukleri 44m? - 258 m? arasinda olup, satis de@erleri
600.000TL-3.900.000TL arasinda degismektedir.

9.KAT 1+1 78 m? 738.000 TL 9.462 TL/m?

11.KAT 2+1 105 m? 1.070.000 TL 10.190 TL/m?

22.KAT 3+1 142 m? 1.200.000 TL 8.451TL/m?
Ortalama 9.368 TL/m?

*  TRENDIST ATASEHIR

Atasehir'de 57.000m? alan tGzerinde konumlu olup ingaati
yeni bitmistir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M2
blyuklikleri 32m? - 200 m? arasinda olup, satis degerleri
367.000TL-1.250.000TL arasinda degismektedir.

2.KAT 4+1 155 m? 1.425.000 TL 9.194 TL/m?

9.KAT 1+1 85 m? 495.000 TL 5.824 TL/m?

3.KAT 3+1 143 m? 1.250.000 TL 8.741 TL/m?
Ortalama 7.919 TL/m?
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*  KENTPLUS ATASEHIR

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan zerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.

16.KAT 3+1 140 m? 1.250.000 TL 8.929 TL/m?
10.KAT 3+1 175 m? 1.450.000 TL 8.286 TL/m?
6.KAT 3+1 140 m? 1.190.000 TL 8.500 TL/m?
Ortalama 8.571 TL/m?

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Gzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olugsmaktadir.

15.KAT 3+1 106 m? 670.000 TL 6.321 TL/m?
8.KAT 4+1 155 m? 825.000 TL 5.323 TL/m?
5.KAT 2+1 105 m? 750.000 TL 7.143 TL/m?
Ortalama 6.262 TL/m?

Ofis Emsalleri

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklagik 4 yiliktir.

9.KAT 65 590.000 TL 9.077

5.KAT 190 2.250.000 TL 11.842

140 1.650.000 TL 11.786

Ortalama 10.902
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*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

9.KAT 90 1.150.000 TL 12.778
5.KAT 205 2.750.000 TL 13.415
Ortalama 13.096

* UPHILL COURT TOWERS

Atasehir'de konumlu 60 m?- 450 m? arasi 1742 adet
bagimsiz bélimden olusan 19 adet konut blogu ile 4 adet
ticret blogundan olusmaktadir. Yaklagik 8 yilliktir.

24 KAT 119 925.000 TL 7.773
11.KAT 140 1.250.000 TL 8.929
Ortalama 8.351

Dikkan Emsalleri

* REMAX MUJDE
Tel 0216 363 85 85

Sarphan Finanspark projesinde ;

* Zemin katta konumlu, 100 m? dikkan 2.600.000TL olarak pazarlanmaktadir.

* Zemin katta konumlu, 80 m? dilkkan 2.250.000TL olarak pazarlanmaktadir.
SATILIK 100 .-M2 2.600.000 .-TL 26.000 .-TL/M?

SATILIK 80 .-M?2 2.250.000 .-TL 28.125 .-TL/M?

*  Estamark Gayrimenkul
Tel 0216 688 86 88

Sarphan Finanspark projesinde zemin katta konumlu, 177 m2 diikkan 4.350.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 177 .-M? 4.350.000 .-TL 24576 .-TL/M?
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SATILIK

122 -M?

3.660.000 .-TL

30.000 .-TL/M?

*  ATASEHIR HURYAP EMLAK
Tel 0216 456 12 12
Varyap Meridian projesinde ;zemin katta konumlu, 558 m2 diikkan icin 16.000TL kira bedeli

istenmektedir.

KIRALIK

122 -M?

16.000 .-TL

131 .-TL/M?

Arsa Emsalleri
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1 TURYAP UMRANIYE
Tel 0536 797 85 20

Konu tasinmaza yakin konumda caddeye cephe olan 378 m2 arsa konut+ticaret imarli olup,
1.530.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 378 .-M? 1.530.000 .-TL 4.048 .-TL/M?

2 GELISIM GAYRIMENKUL
Tel 0532 674 48 10

Konu tasinmaza yakin konumda ara sokaga cephe olan 317 m2 arsa konut imarh olup,
1.950.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 317 -Mm? 1.950.000 .-TL 6.151 .-TL/M?

3 GELiSIM GAYRIMENKUL
Tel 0530 301 93 93

Yahya Kemal Caddesi ve Baha Sokak bitisiginde kdse parsel olarak konumlu 457m2 yiizélgiime
arsa 2.800.000TL olarak pazarlanmaktadir. Park alaninda kalmakta olup plan tadilatinin
beklendigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 457 M2 [ 2.800.000 -TL |  6.127 .-TL/M?

4 YETERLER EMLAK INSAAT TUR. SAN. LTD. STi
Tel 0216 702 10 20

Osmangazi Cami komsu parselinde 550m2 yizolgcimlu hisse 8.250.000TL olarak
pazarlanmaktadir. Konut imarli olup; E:1,50 yapilasma sartina sahiptir. Bélgede Sinpas'in proje
alani olmasi ve kat karsilidr anlagsma yapiyor olmasi nedeni ile yatirrm degeri olarak istenildigi
disinilmektedir.

SATILIK 550 .-M2 8.250.000 .-TL 15.000 .-TL/M?
5 ANKAYAPI
Tel 0 555 966 48 37

Osmangazi Cami komsu parselinde 300m2 yuzolcimli hisse 1.300.000EUR(4.550.000TL)
olarak pazarlanmaktadir. Konut imarli olup; E:1,50 vyapillasma sartina sahiptir.
(1EUR:3.50)Bélgede Sinpas'in proje alani olmasi ve kat karsihdi anlagsma yapiyor olmasi
nedeni ile yatinm degeri olarak istenildigi distnulmektedir.

SATILIK 300 .-Mm2 4.550.000 .-TL 15.167 .-TL/M?
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Medyadan Elde Edilen Veriler

* Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan yaklasik 10 donum
yuizélcimli arsa 2012 yilinda Is GYO tarafindan 9.000.000.-TL bedel ile satin alinmistir. Finans
Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir. Alici kurumun ve bélgenin 6zellikleri nedeniyle piyasa degerinin (zerinde
gerceklesmis bir satis oldugu distnilmektedir. (9.000-TL/m?)

* Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483 m?2 yuzdlguimli
3324 ada 1 parsel numaral arsanin 2011 yilinda TOKI tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile
Enigler Grubuna satildigi bilgisi alinmigtir. Konum olarak tasinmazdan daha iyi konumdadir.
Finans Merkezi alaninin ortasindadir. (5.340-TL/m?)

* Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461.73 mz2 alanli
parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.( m? bedeli 3.889 TL/m?)

* Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384.47 mz alanl
parsel 2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satilmistir.( m? bedeli 3.889
TL/m?)

* Tasinmazlara yakin konumda yer alan Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut
alani imarina sahip 5.905,94 mz alanli parsel 2009 yilinda 20.626.400 TL bedelle Teknik Yapi
Firmasina satilmistir. (m? bedeli 3.490 TL/m?)

* Tasinmazlara yakin konumda yer alan Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut
alani imarina sahip 17.193.84 m?2 alanli parsel 2009 yilinda 53.631.400 TL bedelle Teknik Yapi
Firmasina satilmistir. (m? bedeli 3.120 TL/m?)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliglk” olarak belirtiimigsken (-) diizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KOCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (2435 ADA 5 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.530.000 1.950.000 4.550.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 6.059,59 m? 378 317 300
BIRIM M2 DEGERI 4,048 6.151 15.167
S ORTA KUCUK BENZER ORTA KUCUK

ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢ ¢

-15% 0% -20%
IMAR KOSULLARI E:1.50 E:1.50 E:1.50 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON KONUT K+T Konut Konut
FONKSIYONA ILISKIN ORTAlYI BENZER BENZER
DUZELTME -5% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 5o 5o oo
DOZELTME 15% 15% 20%
TOPLAM DUZELTME -35% -15% -40%
» » R 6 6 0 9.100
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DEGERLEME
BILGI KONUSU ,\XEAS&A:N SMART CiTY '\ngT :,\?BPL(J?_L
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 100 100 100
BIRIM M2 DEGERI 7.556 7.746 9.368
Coe . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
e . . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
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 Kat irtifaki
DIiGER BILGILERE iLiSKIN kurulmamig proje ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI
DUZELTME heniiz baglamamig 1% 4% 4%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ; . .
DUZELTME % 5% oY
TOPLAM DUZELTME -9% -9% -9%
D D R 4 914 088 38
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Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep goren
ve fiyat endeksi en hizli de@isen bdlgelerden biri olarak gbze carpmaktadir. Atasehir ve
Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Finans Merkezi Bélgesi son on yil igerisinde sehrin énemli
bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sure icerisinde bdlgedeki gayrimenkul projeleri
yatinmcilarina biyiik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis bdlgelerinden biri olan
Atasehir Bolgesinin bu hizli ylkselisinin arkasinda dizenli yapilasma, liks ve prestijli konut
projeleri ve en énemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim m? degerlerinin konum,
bayuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu gibi faktérlere bagh olarak 3.000- 12.500 TL/m?
araliginda biyuk bir skala icerisinde yer aldiklari gortlmustir. Bélgede yer alan konut birim m?
degerlerinin 5.500.-TL ile 9.500.-TL arahginda degistigi, dikkan birim m? degerlerinin ise, 8.000 -
13.000 TL/m? araliginda oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiclk élgekli imar parsellerinin oldugu goérilmustar. Yakin ¢gevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi secilerek 2435 ada 5 parsel ile karsilastirma
tablosu hazirlanmistir. Diger parsellerin birim m? degerleri takdir edilirken bu 2435 ada 5 parsel
icin bulunan birim m? degeri yonlendirici olarak kullaniimistir.

Emsaller incelendiginde Sinpas GYO"nin proje alanlarinin yakininda satilik hisseler oldugu
goérulmektedir. Ancak bdlgede kat karsihdr sdzlesmelerinin yapiliyor olmasi, arsa hissesine
tekabll edecek daire degerleri de dustnulerek ylksek rakamlar istendigi éngérilmastir. Bu
faktor diger bilgiler basliginda degerlendirilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin, mevkii, konumu, imar durumlarinda belirtilen ingaat haklar dikkate
alinarak ayri ayri degerleri takdir edilmistir. Orneklem olarak 2435 ada 5 parsel dikkate
alinmigir. S6z konusu parselin birim m2 degeri 5.653 TL/m2 olarak takdir edilmistir.
Degerlemesi yapilan 2437 ada 3 ve 2435 ada 4 parseller ticaret imarli olup Emsal 1.50
yapilasma kosullarina sahiptir. S6z konusu parsellerin birim m2 degeri 7.600 TL/m2 olarak
takdir edilmistir.

2433 ada 4 parsel Sosyo Kiltlrel Tesis Alaninda, 2433 Ada 5 parsel Resmi Kurum Alaninda,
2433 ada 6 parsel Saghk Tesis Alaninda , 2433 ada 6 parsel Teknik Alt Yapi Alaninda yer
almaktadir. Kamusal parsel niteliginde olan s6z konusu parsellerin elde edilen herhangi bir
geliri; gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi
nedenleri ile bu parsellere iligkin gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilamamistir. Bu
parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden c¢ikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu
eline gecme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli (emlak rayi¢ bedelleri) Gzerinden yapiimalari
ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile
vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu eline gegmeleri nedeni ile bu alanin degeri
takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bolgedeki konut arsalari degerleri karsilastiriimistir. Belediyece
belirlenmis olan emlak vergisine esas rayi¢c degerlerin ortalama 600.-TL/m? oldugu bilgisi
alinmistir. Parsellerin konut imarl parsellerden daha az degerli olacadi ve rayi¢ bedelinden bir
miktar daha fazla degerli olacag! kabulunden yola ¢ikilarak glvenli tarafta kalinarak her bir
kamusal parselin birim m? degeri olarak 1.400 TL/m? olarak takdir edilmistir.
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TASINMAZLARIN VE SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiISSELERININ DEGER TABLOSU

Birim m? | Parselin Dederi Gajriir:::: kul fi“p” Gayﬂ:“_e'l‘"'
Ada No Parsel No | Alani (m?) I:I)relge:: arse(.l_r_lrL)egerl Yatlrlm'OrtaI.(Ilgl a:llirslglegi:: Dli!jg;en.s-
AS.Hissesine | ) Lotk Deger

Diisen Alan
2432 5 5.918,68 m? | 5.653 TL/ m? 33.459.598 TL 2.977,79 m? 16.834.082 TL
2432 6 5.210,90 m? | 5.653 TL/ m? 29.458.362 TL 3.374,60 m? 19.077.358 TL
2432 7 5.336,94 m? | 5.653 TL/ m? 30.170.894 TL 3.044,42 m? 17.210.752 TL
2432 8 6.187,41 m? | 5.653 TL/ m? 34.978.788 TL 3.734,05 m? 21.109.407 TL
2434 2 7.272,30 m? | 5.653 TL/ m? 41.111.909 TL 4.832,63 m? 27.319.892 TL
2434 11 9.451,46 m? | 1.500 TL/ m? 14.177.190 TL 6.834,94 m? 10.252.412 TL
2435 4 4.647,08 m? | 7.600 TL/ m? 35.317.808 TL 4.647,08 m? 35.317.808 TL
2435 5 6.059,59 m? | 5.653 TL/ m? 34.256.193 TL 3.517,81 m? 19.886.951 TL
2435 15 5.000,00 m? | 5.653 TL/ m? 28.266.098 TL 3.315,98 m? 18.745.959 TL
2436 2 6.916,40 m? | 5.653 TL/ m? 39.099.929 TL 6.492,17 m? 36.701.637 TL
2437 3 1.179,41 m? | 7.600 TL/ m? 8.963.516 TL 970,67 m? 7.377.086 TL
2433 4 3.807,35 m? | 1.300 TL/ m? 4.949.555 TL 3.769,58 m? 4.900.451 TL
2433 5 1.983,19 m? | 1.300 TL/ m? 2.578.147 TL 1.130,86 m? 1.470.113 TL
2433 6 2.821,16 m? | 1.300 TL/ m? 3.667.508 TL 1.189,39 m? 1.546.211 TL
2433 7 718,24 m* | 1.300 TL/ m? 933.712 TL 569,04 m? 739.749 TL
TOPLAM DEGER (.-TL)| 72.510,11 m? 341.389.208 TL |  50.400,99 m? 238.489.866 TL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. HISSELERININ TOPLAM

DEGERI

238.489.866 TL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ TOPLAM

YUVARLATILMIS DEGERI (TL)

238.490.000 TL

* 2435 ada 4 parsel ve 2437 ada 3 parsel ticari imarl olup, konut parsellerine gére birim m?
degerleri daha yiiksek takdir edilmistir.
* 2434 ada 11 parsel igin ruhsat alinmigtir. S6z konusu parsel imar durumuna gére E=1.50, konut
imarl olmasina karsin plan notlarina istinaden ayni planda kalan 2432 ada 11 parsel, 2436 ada 5
parsel, 2435 ada 17 parsele emsal transferi yapilmig, 2434 ada 11 parsel ruhsati buna istinaden
alinmigtir (Sinpas GYO'dan alinan bilgiye gére 2434 ada 11 parselin 14.177,19 m? emsale esas yapi
ingaat alaninin; 2432 ada 11 parsele 4.902,72 m? 2436 ada 5 parsele 1.872,06 m? 2435 ada 17
parsele 4.710,55 m?'lik kismi ile emsal transferi yapimistir.) 2434 ada 11 parsel icin deger takdir
edilirken bu durum géz éniinde bulundurulmustur.

* 2433 ada 4-5-6-7 parseller kamusal alan imarli olup rayi¢ birim m? degerleri 600.-TL dir.
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2434 ada 11 parsel ve 2435 ada 4 parselin ruhsat ve projesi onaylanmis parsellerdir. Parseller Gizerinde
hentz kat irtifaki tesis edilmemistir. Parsellere yénelik olarak gergeklestiriimis maliyet bedeli hesaplamasi
ruhsat belgesinin toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmis ancak kat irtifaki kurulmamis tasinmaz igin
45.-TL/m?ile 75.-TL/m? arasi birim bedel takdir edilmekte olup, konu tasinmazlar igin 50.-TL/m? birim bedel
takdir edilmistir.

Parsel lizerindeki toplam maliyetler hesaplanarak Sinpags GYO A.S.'nin hisse payina diisen deger
arsadaki hisse payi esas alinarak takdir edilmistir.

RUHSAT VE PROJESi OLAN ANCAK KAT iRTIFAKI KURULMAMIS
TASINMAZLARIN RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI

Parselin Ruhsat . .
Ada No Parsel No Parsel Alani RULEGL m2 Birim Degeri | ve Proje Maliyeti ArEE Ol lEe
(m?) Alani (m?) (-TL) Payi (.-TL)
2434 11 9.451,46 m?| 6.630,50 m? 50 TL/ m? 331.525 TL 239.746 TL
2435 4 7.272,30 m? | 20.721,67 m? 50 TL/ m? 1.036.084 TL 601.484 TL

RUHSAT VE PROJESI OLAN ANCAK KAT iRTIFAKI KURULMAMIS
TASINMAZLARIN SINPAS GYO A.S. HISSESI iCIN MEVCUT DURUM DEGERI

. o Parselin Ruhsat ve
Parselin Degeri . L Tasinmazlarin Mevcut
Ada No Parsel No Proje Maliyeti o .
(--TL) Durum Degeri (.-TL)
(-TL)
2434 11 10.252.412 TL + 239.746 TL = 10.492.159 TL
2435 4 35.317.808 TL + 601.484 TL = 35.919.292 TL
TOPLAM

TASINMAZLARIN VE SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiISSELERININ DEGER TABLOSU

Proje . . -
Topl M kul Y kl
Ada No Parsel No | Arsa Degeri| &Ruhsat op amv PTVCUt Smpa_§ Gay_rlmell “ at!rlm (_)rta vlgl
L Degeri A.S. Hissesine Duisen Aritmetik Deger
Maliyeti
2434 11 14.177.19000TL | 239.746 TL 14.416.936 TL 10.492.159 TL
2435 4 35.317.80800 TL |  601.484 TL 35.919.292 TL 35.919.292 TL
13 Adet Parsel (2432/ 5-6-7-8,

2434/2, 2435/5-15, 2436/2, 2437/3, 2433/4-5-6-7) 291.894.210TL 192.919.646 TL

TOPLAM 342.230.438 TL 239.331.096 TL

239.331.000 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER
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6.2

6.3

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi, parseller igin
onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame
) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimina Gére Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akigi Yéntemi)

2435 ada 4 parsel ve 2434 ada 11 parsel icin ruhsat alinmis olup, kullanilan emsal insaat
alanlari, satilabilir alan bilgileri Sinpas GYO A.S.'den edinilmistir. 2434 ada 11 parsel imar
durumuna gore E=1.50, konut imarli olmasina kargin plan notlarina istinaden ayni planda kalan
2432 ada 11 parsel, 2436 ada 5 parsel, 2435 ada 17 parsele emsal transferi yapilmis, 2434
ada 11 parsel ruhsati buna istinaden alinmistir (Sinpas GYQO'dan alinan bilgiye gére 2434 ada
11 parselin 14.177,19 m2 emsale esas yapi insaat alaninin; 2432 ada 11 parsele 4.902,72 mz?,
2436 ada 5 parsele 1.872,06 m?, 2435 ada 17 parsele 4.710,55 m?lik kismi ile emsal transferi
yapillmistir.) 2434 ada 11 parsel icin deger takdir edilirken bu durum g6z 6ninde
bulundurulmustur. Degerleme konusu bu iki parsel Uzerinde proje gelistiriimis olmasi nedeni ile
nakit akisi tablolari ayrica hazirlanmistir.

Degerleme konusu diger 13 adet parsel icin Umraniye Belediyesi'nden alinan imar durumu
bilgilerine istinaden emsal insaat alanlari hesaplanmis ve toplam satilabilir alanlar

ongoriimustar.

Degerleme konusu tasinmazlar icin hesaplanan ingaat alani bilgileri asagidaki gibidir:

ADA | PARSEL | FONKSIYON ALAN EMSAL | EMSAL INSAAT ALANI g-I?XI\I;:I SATILABILIR ALAN
2432 5 KONUT 5.918,68 m? 1,50 8.878,02 m? 2,15 12.725,16 m?
2432 6 KONUT 5.210,90 m? 1,50 7.816,35 m? 2,15 11.203,44 m?
2432 7 KONUT 5.336,94 m? 1,50 8.005,41 m? 2,15 11.474,42 m?
2432 8 KONUT 6.187,41 m? 1,50 9.281,12 m? 2,15 13.302,93 m?
2434 2 KONUT 7.272,30 m? 1,50 10.908,45 m? 2,15 15.635,45 m?
2434 11 SPOR+OFIS 9.451,46 m? 2.691,86 m? 3.859,30 m?
2435 4 TICARET 4.647,08 m? 6.840,95 m? 12.582,07 m?
2435 5 KONUT 6.059,59 m? 1,50 9.089,39 m? 2,15 13.028,12 m?
2435 15 KONUT 5.000,00 m? 1,50 7.500,00 m? 2,15 10.750,00 m?
2436 2 KONUT 6.916,40 m? 1,50 10.374,60 m? 2,15 14.870,26 m?
2437 3 TICARET 1.179,41 m? 1,50 1.769,12 m? 1,98 2.335,23 m?
2433 4 KAMUSAL 3.807,35 m? 0,00 m? 0,00 m?
2433 5 KAMUSAL 1.983,19 m? 0,00 m? 0,00 m?
2433 6 KAMUSAL 2.821,16 m? 0,00 m? 0,00 m?
2433 7 KAMUSAL 718,24 m? 0,00 m? 0,00 m?
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* Emsal Insaat Alanlari hesaplanirken parseller ayri ayri degerlendirilmistir. Parsellere ait hali
hazirda herhangi bir tevhid isleminin yapilmamis olmasi nedeni ile tamaminda imar durumunda
belirtiimis olan Emsal=1.50 olarak kabul edilmistir.

* * Satilabilir ingaat alanlari igin ruhsat ve projeleri onayli 2432 ada 11 parsel, 2436 ada 5 parsel
ve 2435 ada 16 parsel arsa alani, satilabilir alani ve arsa alani bilgileri incelenmistir. Konut
imarli parseller igin satilabilir alanin arsa alaninin ortalama 2,15 katsayisina tekabul ettigi, ticari
arsalarda ise bu katsayinin ortalama 1,98 e tekabl ettigi géralmustar.

UZERINDE PROJE GELISTIRILMiS PARSELLER (2434-11 VE 2435-4)

TOPLAM ARSA ADEDI 12

TOPLAM ARSA ALANI - 114.098,54 m?
TOPLAM EMSAL iINSAAT ALANI - 19.532,81 m?
TOPLAM SATILABILIR INSAAT ALANI - 116.441,37 m?

KONUT iMARLI PARSELLER OZET TABLO

TOPLAM ARSA ADEDI 18
TOPLAM ARSA ALANI - 147.902,22 m?
TOPLAM EMSAL iINSAAT ALANI - 171.853,33 m?

TOPLAM SATILABILIR INSAAT ALANI

- 1102.989,77 m?

TICARET iMARLI PARSELLER OZET TABLO

TOPLAM ARSA ADEDI |1

TOPLAM ARSA ALANI - [1.179,41 m?
TOPLAM EMSAL INSAAT ALANI - [1.769,12 m?
TOPLAM SATILABILIR iINSAAT ALANI - |2.335,23 m?

KAMUSAL IMARLI PARSELLER OZET TABLO

TOPLAM ARSA ADEDI

- |4

TOPLAM ARSA ALANI

- 19.329,94 m?
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(tlke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
6nlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhikli oranlarini kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli (24.10.2018) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bolgede bu buylklikte bos arsa olmamasi yatirimci ilgisini arttirabilecek
bir &zelliktir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi, heniz Uzerlerinde proje gelistiriimemis olmasi, uzun
vadeli yatinm olmasi nedeni ile gayrimenkulin projeye dénusturiimesi sirasinda ortaya
cikabilecek her turlt (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi
%5,50 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmigtir. Toplam iskonto orani her nakit akigi icin ayri ayri agiklamalarda belirtilmigtir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 16,50 orani uzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin {izerinde
henliz ingaa faaliyet olmamasi, hisseli mulkiyet olmalari vb. unsurlar géz éniinde bulundurularak
risk primi 5,50 olarak éngoéralmustar.

Riskleri toplama yaklagsimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 5,50 Risk Primi
= % 22,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama

yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %22,00 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parseller icin Gelir indirgeme Yaklasimi kullanilirken (izerinde proje gelistirilen 2434 ada 11
parsel ve 2435 ada 4 parsel ruhsat ve projeleri cercevesinde ayrica degerlendiriimistir. Uzerinde
herhangi bir proje gelistirimemis, ruhsati alinmamis olan diler parsellerden ise konut imarh
parseller ve ticari imarli parseller ayri ayri degerlendirilmigtir.

RUHSAT VE PROJESI BULUNMAYAN PARSELLER iGIiN YAPILAN KABULLER:

Projenin 60 ay icerisinde tamamlanacagi varsayilmis ve her donem 1 takvim yili olarak kabul
edilmistir.

Degerleme konusu parseller Gzerinde insa edilecek projede yer alacak badimsiz birimlerin
toplam satisa esas konut alani 102.989,77 m?, ticaret alani 2.335,23 m? 'dir.

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu konut Unitelerinin ilk yil satis birim m2 degeri ortalama
7.524.-TL olarak 6ngoérilmis gelecek dénemlerde %15 oraninda artis gdsterecegi kabul
edilmigtir.Ticari parselde ilk yil satis birim m2 degerinin 11.000.-TL olacagi gelecek dénemlerde
%20 oraninda artis gosterecegdi kabul edilmigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* indirgeme orani %22 olarak kabul edilmistir.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek kat
karsiligi oraninin Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. tarafindan % 40 olarak yapildigi
ancak, guncel piyasada bu oranlarin %50 civarinda olacagi kanaati olugsmutur. Nakit akisinda
piyasa verilerine yer verilerek kat karsiligi orani %50 olarak éngdrulmistir. Bu oran Uzerinden
elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin %
90 nin buginku arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %210- 20 kar elde
edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugtnki arsa degerinin % 10 kar edilmis
degeri oldugu tesbit ve kabul edilmigtir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagdidaki
tablolarda gosterilmistir.

13 ADET PARSEL iGIiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Konut imarli Arsa Alani 47.902,22m? Emsal / KAKS 1,50
Ticaret imarli Arsa Alani 1.179,41m? Emsal / KAKS
Kamusal Alan imarl Arsa Alani 9.329,94m? Emsal / KAKS
Toplam Konut .| Toplam Ticari Emsal
Emsal ingaat Alani = 71.853,33m ingaat Alani= 1.769,12
Konut Ticaret
Satiga Esas Alani 102.989,77m? 2.335,23m?
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| NAKIT AKISI
|variRim stiRect 60
TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem 4.donem 5.dénem

NAKIT GIRISLERI

Konut Satislari Yillara Dagilim Orani 100,00% 40,00% 35,00% 10,00% 10,00% 5,00%

Satilan Konut Briit Alan 41.196 36.046 10.299 10.299 5.149] 102.990
Ortalama Konut Birim Satis Fiyat/ 7.524 8,653 9.950 11.941 14.329

Konut Satis Geliri 309.958.021 311.895.258 102.479.871 122.975.845 73.785.507

Nakit Akim 309.958.021 TL 311.895.258 TL 102.479.871 TL 122.975.845 TL 73.785.507 TL 921,094.502 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 602.862.786 TL

INDIRGEME ORANI 21% 22% 23%

Ticari Satiglar1 Yillara Dagitlim Oram 100,00% 40,00% 30,00% 20,00% 5,00% 5,00%

Satilan Ticari Briit Alan 934 701 467 117| 117| 2.335
Ortalama Ticari Birim Satig Fiyati 11.000 13.200 15.840 19.008| 22.810

Ticari Satig Geliri 10.275.020 9.247.518 7.398.014 2.219.404 2.663.285

Nakit Akim 10.275.020 TL 9.247.518 TL 7.398.014 TL 2.219.404 TL 2.663.285 TL 31.803.242TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 20.696.595 TL

INDIRGEME ORANI 21% 22% 23%

KONUT ARSALARI TICARI ARSALAR

Kat Karsiligi Orani 50% 50%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 301.431.393 10.348.298
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 271.288.254 9.313.468
Bugilinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 5.663 TL/ m? 7.897 TL/ m?
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RUHSAT VE PROJESi BULUNMAYAN 13 ADET PARSELIN DEGERI
ADA | PARSEL | FONKSIYON ALAN %'Egvéx; PQEgE:;'iN S;!?SP:ES?J: His_sslggi?!?z (I?)YU;EN
DUSEN ALAN| ARITMETIK DEGER
2432 5 KONUT 5.918,68 m? 5.663 TL/ m? 33.519.707 TL 2.977,79 m? 16.864.323 TL
2432 6 KONUT 5.210,90 m? 5.663 TL/ m? 29.511.283 TL 3.374,60 m? 19.111.630 TL
2432 7 KONUT 5.336,94 m? 5.663 TL/ m? 30.225.095 TL 3.044,42 m? 17.241.670 TL
2432 8 KONUT 6.187,41 m? 5.663 TL/ m? 35.041.626 TL 3.734,05 m? 21.147.329 TL
2434 2 KONUT 7.272,30 m? 5.663 TL/ m? 41.185.765 TL 4.832,63 m? 27.368.970 TL
2435 5 KONUT 6.059,59 m? 5.663 TL/ m? 34.317.733 TL 3.517,81 m? 19.922.677 TL
2435 15 KONUT 5.000,00 m? 5.663 TL/ m? 28.316.877 TL 3.315,98 m? 18.779.635 TL
2436 2 KONUT 6.916,40 m? 5.663 TL/ m? 39.170.170 TL 6.492,17 m? 36.767.569 TL
2437 3 TICARET 1.179,41 m? 7.897 TL/ m? 9.313.468 TL 970,67 m? 7.665.100 TL
2433 4 KAMUSAL 3.807,35 m? 1.300 TL/ m? 4.949.555 TL 3.769,58 m? 4.900.451 TL
2433 5 KAMUSAL 1.983,19 m? 1.300 TL/ m? 2.578.147 TL 1.130,86 m? 1.470.113 TL
2433 6 KAMUSAL 2.821,16 m? 1.300 TL/ m? 3.667.508 TL 1.189,39 m? 1.546.211 TL
2433 7 KAMUSAL 718,24 m? 1.300 TL/ m? 933.712 TL 569,04 m? 739.749 TL
TOPLAM DEGER (.-TL) | 58.411,57m? | 58.404 TL/m? | 292.730.644 TL/m* | 38.918,97 m? 193.525.428 TL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ TOPLAM

DEGERI (TL)

193.525.428 TL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ TOPLAM
YUVARLATILMIS DEGER (TL)

193.526.000 TL
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PROJESI ONAYLANMIS VE RUHSATI ALINMIS PARSELLER IGIN YAPILAN KABULLER
(2434 ada 11 parsel ve 2435 ada 4 parsel):

Projenin 60 ay icerisinde tamamlanacadi varsayllmis ve her dénem 1 takvim yili olarak kabul
edilmigtir.

2434 ada 11 parsel satilabilir alani 3.859,30 m?, 3435 ada 4 parsel satilabilir alani 12.582,07 m?
oldugu bilgisi Sinpas GYO A.S. tarafindan alinmistir.

2434 ada 11 parselde ilk yil satis birim m2 degeri ortalama 11.000.-TL olarak 6ngorilmis
gelecek donemlerde %20 oraninda artig gosterecegdi kabul edilmigtir. 2435 ada 4 parselde ilk yil
satis birim m2 degerinin 10.500.-TL olacadi gelecek donemlerde %15 oraninda artig
gOsterecegi kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayillmistir.

Proje ile ilgili bltin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* indirgeme orani %22 olarak kabul edilmistir.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek kat
karsiligi oraninin Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i A.S. tarafindan % 40 olarak yapildigdi
ancak, guncel piyasada bu oranlarin %50 civarinda olacagi kanaati olugsmutur. Nakit akisinda
piyasa verilerine yer verilerek kat karsiligi orani %50 olarak éngértlmustir. Bu oran Uzerinden
elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin %
90 nin bugunkl arsa degeri oldugu ( boélgede yapilan projelerde ortalama %10- 20 kar elde
edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglnki arsa degerinin % 10 kar edilmis
degeri oldugu tesbit ve kabul edilmigtir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagdidaki
tablolarda gosterilmistir.
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2434 ADA 11 PARSEL VE 2435 ADA 4 PARSEL iGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI
2434 Ada 11 Parsel Arsa Alani 9.451,46m| 2435 ada 4 Parsel 4.647,08
Arsa Alani
U 2.691,86m? 6.840,95
Emsal ingaat Alani = DA D
Satisa Esas Alani 3.859,30m? 12.582,07m?|
[ NAKIT AKISI
[rammim sirect 60
TOPLAM
1.dénem 2.dénem 3.donem 4.donem 5.donem
NAKIT GIRISLERI
2434-11 1 Yillara Dagilim Orani 100,00% 40,00% 35,00% 10,00% 10,00% 500%
Satilan Briit Alan 1544 1.351 386 386 193 3.859
Ortalama Birim Satis Fiyati 11.000 13.200 15840 19.008 22.810
Satis Geliri 16.980.920 17.829.966 6.113.131 7.335.757| 4.401.454
Nakit Akim 16.980.920 TL 17.829.966 TL 6.113.131 TL 7.335.757 TL 4.401.454 TL I 52.661.229 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 34.204.503 TL
INDIRGEME ORANI 21% 22% 23%
2435-4 Yillara Dagjilim Orani 100,00% 30,00% 30,00% 20,00% 15,00% 5,00%
Satilan Briit Alan 3.775 3.775) 2.516 1.887| 629 12.582
Ortalama Birim Satis Fiyat/ 10.000 11.500 13.225) 15.209 17.490
Satis Geliri 37.746.210 43.408.142 33.279.575 28.703.634 11.003.060,
Nakit Akim 37.746.210 TL 43.408.142 TL 33.279.575 TL 28.703.634 TL 11.003.060 TL I 154.140.620 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 95.459.024 TL
INDIRGEME ORANI
2434-11 2435-4
Kat Karsiligi Orani 50% 50%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 17.102.252 47.729.512
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 15.392.026 42.956.561
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 1.629 TL/ m? 9.244 TL/ m?
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN 2434 ADA 11 PARSEL
MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

Ongériilen Satis Hasilati (NBD) = 34.204.503 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 15.392.026 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 331.525 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 15.724.000 .-TL

2434 Ada 11 Parselde Yer Alan Projenin Gelir indirgene Yaklasimi Yontemine Goére
1/1 Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 15.724.000,00

Sinpas GYO A.$.'nin Hissesine Tekabiil Eden

Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 11.371.007,15

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Sinpag GYO
A.S$.'nin Hissesine Tekabiil Eden Toplam Degeri (.- 24.735.414,06
TL)

34.204.503,21

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN 2435 ADA 4 PARSEL
MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

Ongériilen Satis Hasilati (NBD)
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI

95.459.024 .-TL
42.956.561 .-TL
1.036.084 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL)

44.000.000 .-TL

2435 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin Gelir indirgene Yaklagimi Yéntemine Gére 1/1
Hissesinin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 44.000.000
Projenin Tamamlanr!\as.l Durumundaki Toplam 95.459.024
Degeri (.-TL)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
proje gelistiriimesi olacagi disunilmektedir. 2433 ada 4-5-6-7 numarali parsellerin kamusal
parsel niteliginde olmalari nedeni ile s6z konusu parsellerin kamulastiriimasinin en etkin ve
verimli kullanim olacagi dusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

15 ADET PARSELIN TOPLAM MEVCUT DEGERI (.-

L) 342.230.438,40

15 ADET PARSELIN SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE TEKABUL
EDEN HiSSELERININ TOPLAM MEVCUT DEGERI (.1
TL)

239.331.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

15 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 352.454.643,65

15 ADET PARSELIN SiNPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE TEKABUL 300.356.030,84
EDEN HiSSELERININ TOPLAM DEGERI (.-TL)

2435 Ada 4 Parselde ve 2434 Ada 11 Parselde Yer
Alan 2 Adet Projenin Tamamlanmasi Durumundaki 129.663.527
Toplam Degeri (.-TL)

2435 Ada 4 Parselde ve 2434 Ada 11 Parselde Yer
Alan 2 Adet Projenin Tamamlanmasi Durumunda
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Hissesine Tekabiil Eden Toplam Degeri (.-TL)

120.194.438
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim proseddrler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkumleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
yontem ile bulunan dederlerin birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir indirgeme
yaklagiminda alinan ruhsatlar g6z 6éniinde bulundurulmustur. Ayrica Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Gelir indirgeme ydntemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zonunde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile piyasa yaklasimi ydnteminde degere ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélimiine, sz konusu parseller igin piyasa yaklasimi ile elde edilen dederin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu parseller Gzerinde arsa hissedarlarinin bazilarinin konut tipi ruhsatsiz
binalari bulundugu gérulmustir. S6z konusu binalar Misteri’ye ait olmayip, Musteri'nin herhangi
bir kullanim tasarrufu ya da gelir getirici faaliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, séz konusu
yapilar isbu degderleme calismasi kapsaminin disindadir. Tasinmazlarin her biri icin minferit
degerler rapor icerisinde belirtilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in dizenlenmis guncel bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direk olarak kullaniimamis olup Sinpas GYO A.$. tarafindan gegmis dénemlerdeki s6zlesme
oranlari 6ngoérulmastar.

57 SNP-1810022 UMRANIYE FINANSSEHIR ARSALAR



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bir kismi Uzerinde arsa hissedarlarinin bazilarinin konut tipi
ruhsatsiz binalari bulundugu goérilmustir. S6z konusu binalar Misteri’'ye ait olmayip, Misteri'nin
herhangi bir kullanim tasarrufu ya da gelir getirici faaliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, stz
konusu yapilar is bu degerleme ¢alismasi kapsaminin disindadir.

2435 ada 4 parsel ve 2434 ada 11 parsel i¢in ruhsatlar alinmig olup, parseller Uzerinde herhangi
bir yapilasma bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arazi olup, bolgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamisgtir.

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

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

6.5.6

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin ahinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parsellerden 13 adedi Uzerinde herhangi bir proje gelistirme faaliyeti bulunmamakta
olup, parsellerin bazilarinda diger hissedarlara ait konut tipi ruhsatsiz binalar yer almaktadir.S6z
konusu binalar Misteri’'ye ait olmayip, Musteri'nin herhangi bir kullanim tasarrufu ya da gelir
getirici faaliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, s6z konusu yapilar isbu degerleme galismasi
kapsaminin digindadir.13 adet parselde mdusterinin sahip oldugu hisselerin “ARSA” olarak
gayrimenkul yatinnm ortakhdi portféyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Diger 2 adet
parselde (2435 Ada 4 Parselde ve 2434 Ada 11 Parselde) ise yapi ruhsatlari alinmis ve ingaata
baslanmasi icin yasal gerekli tim belgeler mevcut olmasina karsin s6z konusu parseller
Uzerinde insaatlara henliz baslanmamistir. Bu cergcevede bu 2 adet parselde misterinin sahip
oldugu hisselerin de “PROJE ” olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféytine alinmasinda bir
sakinca bulunmamakta oldugu dngdrilmektedir.
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Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfoylerine ancak U(zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu parsellerde musteriye ait hisseler lzerinde ipotek bulunmamakta olup,
Uzerinde bulunan takyidatlar ise degerini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek nitelikte
degildir. Bu itibarla degerleme konusu parsellerde musterinin sahip oldugu hisselerin
gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Degerleme konusu parseller hisseli mulkiyete konu olup, parsellerin bazilarinda
diger hissedarlara ait konut tipi ruhsatsiz binalar yer almaktadir. S6z konusu binalar Misteriye
ait olmayip, Musteri'nin herhangi bir kullanim tasarrufu ya da gelir getirici faaliyeti
bulunmamaktadir. Bu nedenle, s6z konusu yapilar isbu degerleme ¢alismasi kapsaminin
disindadir. Dederleme konusu parsellerde misteriye ait olan hisselerin portfdyde bulunmasina
engel teskil etmemektedir.degerleme konusu parsellerde muisteriye ait olan hisselerin portféyde
bulunmasina engel teskil etmemektedir.

Tebligin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar.” denilmektedir. Rapor'un 2.2. Takyidat
Bilgileri boéliminde agiklandigi Uzere degerleme konusu parsellerde misteriye ait olan
hisselerin bir kismi Uzerinde ihtiyati tedbir serhleri bulunmaktadir. Bu serhler misterinin séz
konusu hisseleri Giglincii kisilere devretmesine engel teskil etmektedir. Ote yandan bu serhler
s6z konusu hisselerin 6nceki sahipleri tarafindan acgilan davalar neticesinde ve s6z konusu
hisselerin musteri tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu
itibarla musteri devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirnm yapmamis, hisselerin devrini engelleyen hukuki durum yatirim yapildiktan sonra ortaya
cikmigtir. Bu itibarla anlan durumun s6éz konusu hisselerin portféyde kalmasina engel teskil
etmedigi kanaatine ulasiimistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu 15 adet parsel hisselerinin tamaminin tapudaki
niteligi “Arsa”dir. Bunlarin 13 adedi fillen de bos arsa durumundadir ve tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle uyumludur. Kalan 2 adet parselde
ingaat yapmak Uzere yapi ruhsati alinmig,insaata heniz baglanmistir. Bu iki parsel portféyde
proje olarak yer almakta olup, gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yapi kullanma izni
alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Teblig’'in 22-1-r maddesine aykiri
bir durum bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.  Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu tasinmazlarin 15 ADET TASINMAZIN SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE TEKABUL EDEN HISSELERININ TOPLAM DEGERI

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

239.331.000 .-TL
(iki Yiiz Otuz Dokuz Milyon Ug Yiiz Otuz Bir Bin Tiirk Liras1 )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
282.410.580 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

15 ADET PARSELIN SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE
TEKABUL EDEN HiSSELERININ TOPLAM DEGERI

TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC )
( % 18 )
239.331.000 45.237.879 39.539.237 282.410.580 TL
1USD = 52905 .-TL  (31.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0530 .-TL  (31.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
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Gajrlir:::r?kul Sinpas Gayrimenkul
- 2 S o
Ada No Parsel No | Alani (m?) B|r|r:n m Meveut Degeri (. Yatirim Ortakhig: Yat'."m O.rtakll.gl AS.
Degeri TL) . . Hissesine Diisen
et L) Aritmetik Deger
Diigen Alan 9
2432 5 5.918,68 m? | 5.653 TL/ m? 33.459.598 TL 2.977,79 m? 16.834.082 TL
2432 6 5.210,90 m? | 5.653 TL/ m? 29.458.362 TL 3.374,60 m? 19.077.358 TL
2432 7 5.336,94 m? | 5.653 TL/ m? 30.170.894 TL 3.044,42 m? 17.210.752 TL
2432 8 6.187,41 m? | 5.653 TL/ m? 34.978.788 TL 3.734,05 m? 21.109.407 TL
2434 2 7.272,30 m? | 5.653 TL/ m? 41.111.909 TL 4.832,63 m? 27.319.892 TL
2435 4 4.647,08 m? | 7.600 TL/ m? 35.317.808 TL 4.647,08 m? 19.886.951 TL
2435 15 5.000,00 m? | 5.653 TL/ m? 28.266.098 TL 3.315,98 m? 18.745.959 TL
2436 2 6.916,40 m? | 5.653 TL/ m? 39.099.929 TL 6.492,17 m? 36.701.637 TL
2437 3 1.179,41 m? | 7.600 TL/ m? 8.963.516 TL 970,67 m? 7.377.086 TL
2433 4 3.807,35 m? | 1.300 TL/ m? 4.949.555 TL 3.769,58 m? 4.900.451 TL
2433 5 1.983,19 m? | 1.300 TL/ m? 2.578.147 TL 1.130,86 m? 1.470.113 TL
2433 6 2.821,16 m? | 1.300 TL/ m? 3.667.508 TL 1.189,39 m? 1.546.211 TL
2433 7 718,24 m? 1.300 TL/ m? 933.712 TL 569,04 m? 739.749 TL
TOPLAM DEGER (.-TL)| 56.999,06 m* 292.955.825 TL |  40.048,24 m* 192.919.646 TL
Sinpa Tamamlanmasi
. Pag Durumundaki
CeylhnE] Tamamlanmasi DegeriSinpas
Ada No Parsel No | Alani (m?) MeYcut Yatlrlm_Ortal.(I|g| Durumundaki | Gayrimenkul Yatirim
Degeri (.-TL)| A.S. Hissesine L <
" . . Degeri Ortakhigi A.S.
Dusen Aritmetik . . ..
Deger Hissesine Diisen
9 Aritmetik Deger
(*) 2434 11 9.451,46 m? | 14.416.936 TL 10.492.159 TL 34.204.503,21 TL 24.735.414 TL
(*) 2435 4 6.059,59 m? | 35.919.292 TL 35.919.292 TL 95.459.023,69 TL 95.459.024 TL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ TOPLAM

DEGERI

239.331.096 TL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ TOPLAM

YUVARLATILMIS DEGERI (TL)

239.331.000 TL

Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN
409553

Lisans No:

Degerleme Uzmani

Lisans No:
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* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

*
alinmamistir.
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Sorumlu Degerleme Uzmani

g 7
— i
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Zept
402003

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez. Degerleme kurulusunun yazili onayi
, olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi

yasaktir.
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