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DEGERLEME TARIHi 24.12.2013
RAPOR TARIHi 26.12.2013
REVIZE RAPOR TARIHi 26.12.2014

RAPOR NO

SNP-1312001-REV2

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

6837 PARSELDE 5 ADET BAGIMSIZ BOLUM, 6787 PARSELDE 1 ADET
BAGIMSIZ BOLUM, 6838 VE 6785 NUMARALI ARSA VASIFLI
TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ASAGI DUDULLU MAHALLESI SARAY BOSNA CADDESI YILMAZ SOKAK
SINPAS AVANGARDEN SITESI UMRANIYE- ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Eren KURT - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)
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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 Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin 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 Yoéntemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma 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 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - 6 Adet bagimsiz bolimin piyasa degeri yaklasimi yontemine gore degerlerinin listesi
Ek 3 - 6 Adet bagimsiz bélimun dodrudan kapitalizasyon ydntemine gore degerlerinin listesi
Ek 4 - Mulkiyet Listesi

Ek 5 - imar Durumu (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

Ek 7 - Tapu Kayitlari - (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 6 adet bagimsiz bdélim ve 2 adet parselin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkun uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma g¢ergevesinde
degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig: A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Ragit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Sinpas GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 6837
numarali parsel Uzerindeki 5 adet bagimsiz bolim, 6787 numarali parsel Uzerindeki 1 adet
bagimsiz bolim ile 6838 numarali parselde kayitl arsa ve 6785 numarali parselde kayith arsanin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 26.12.2013 tarih ve SNP-1312001 numarali rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 19.12.2014 tarih, 12233903-340.99-1113 sayili yaziya istinaden revize
edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.
Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme igsleminde goérev almis olup, 6837 numaral parsel
Uzerindeki 5 adet bagimsiz bolim, 6787 numaral parsel Gzerindeki 1 adet bagimsiz bolim ile
6838 numarali parselde kayitl arsa ve 6785 numaral parselde kayith arsa i¢in raporun nihai
toplam degeri 4.940.000.-TL (KDV harig) 'dir.

Ahmet Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

1.5

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan son (g
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-0712001

SNP-1211002

Rapor Tarihi

28.12.2007

25.12.2012

Rapor Konusu

203 adet bagimsiz
bolimun ve 3 adet

10 adet bagimsiz
bolim ve 2 adet

arsa arsa
Ravoru Hazirlavantar | O-TAHSIN AKYEL Eren KURT
P y i.Umit SEYMEN A.Al YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 63.414.356 6.689.000

(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

6838 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

ASAGI DUDULLU

CAYIRLAR
F22D24A3D

6838

350,69 M?
ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

7887

72

7111
27.03.2008
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6785 PARSEL
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ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

ASAGI DUDULLU

CAYIRLAR
F22D24A3D

6785

17487,55 M?
ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

7887

71

7046
27.03.2008
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6837 PARSEL
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ili

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

ASAGI DUDULLU

F22D24A3D
6837

21141,55 M?

5 KATLI 4 BLOK VE 7 KATLI 1 BLOK VE 11 KATLI 2 BLOK VE 30 KATLI
BLOKTAN OLUSAN BETONARME BIiNA

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

EK-4'TEDIR.
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6787 PARSEL
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ili

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

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

ASAGI DUDULLU

F22D24A3D

6787
7434,01 M?

5 KATLI 3 BLOKTAN OLUSAN BETONARME BINA

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

EK-4'TEDIR.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Umraniye Tapu Mudirligi'nde tarihinde alinmis olan tasinmazlarin miilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

6838 Parsel:

- Bu parsel lehine 6837 parsel aleyhine 350 m? lik kisim izerinde bedelli irtifak hakki (12.12.2006
tarih 24223 yevmiye) ( Bu beyan 6837 parsel Gzerinde belirtilen alanda kullanim hakki igin
belirtiimis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

- Bu parsel lehine 6838 parsel aleyhine 350 m? lik kisim Gzerinde bedelli irtifak hakki (12.12.2006
tarih 24227 yevmiye) ( Bu beyan 6838 parsel lizerinde belirtilen alanda kullanim hakki igin
belirtiimis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

-- Bu parsel lehine 6838 parsel aleyhine 350 m? lik kisim Uzerinde bedelli irtifak hakki (12.12.2006
tarih 24227 yevmiye) ( Bu beyan 6838 parsel Gzerinde belirtilen alanda kullanim hakki igin
belirtilmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

-- Bu parsel lehine 6838 parsel aleyhine 350 m? lik kisim Uzerinde bedelli irtifak hakki (12.12.2006
tarih 24227 yevmiye) ( Bu beyan 6838 parsel lizerinde belirtilen alanda kullanim hakki igin
belirtiimis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

-- Bu parsel lehine 6838 parsel aleyhine 350 m? lik kisim Gzerinde bedelli irtifak hakki (12.12.2006
tarih 24227 yevmiye) ( Bu beyan 6838 parsel Gzerinde belirtilen alanda kullanim hakki igin
belirtiimis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

6785 Parsel:

HAK VE MUKELLEFIYETLER:

-Tamaminda iSKi lehine 1.-TL bedelle daimi irtifak hakki(16.11.2012-30052) ( Bu beyan ilgili
kurumun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler ¢ercevesinde
ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

BEYANLAR:

-I.S.K.I. Genel Miidirliigiince kamulastirma karari alinmis olup 2942 sayili yasanin 7. Maddesine
gore Serh (09.07.1987 tarih — 4464 yevmiye) ( Bu beyan ilgili kurumun rutin uygulamasi
niteliginde olup yasal suresinin dolmus olmasi nedeni ile hikmunidn bulunmadig ve resen
kaldiriimasi gerekmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gercevesinde llgili serhin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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6837 Parsel Uzerindeki Bagimsiz Béliimlere Ait Takyidat:

BEYANLAR:

-Yoénetim Plani: 30.05.2008 (05.06.2008 tarih-14574 yevmiye)

-ORTAK YER: ISTANBUL ili UMRANIYE ilgesi A.DUDULLU Mah. 6837 Parsel Blok/Girig:TiP1-
01/A 1 NOLU Bag. Bélim (01.07.2008 tarih- 17399 yevmiye) ( Bu beyan parsel lizerinde yer alan
kisimlarin ortak alan olark kullanildi§ini belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

-ORTAK YER: iISTANBUL ili UMRANIYE ilgesi A.DUDULLU Mah. 6837 Parsel Blok/Girig:TiP1-
01/A 2 nolu Bag. Bolim (01.07.2008 tarih- 17399 yevmiye) ( Bu beyan parsel tUzerinde yer alan
kisimlarin ortak alan olark kullanildigini belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler
cergevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- A.Dudullu Mahallesi 6837 parsel Tip-1-01 Blok A Giris 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler A.Dudullu
Mahallesi 6837 ve 6787 parsellerin ortak yeridir. (10.07.2008 tarih/17399 yevmiye) ( Bu beyan
parsel Uzerinde yer alan kisimlarin ortak alan olark kullanildigini belirtmekte olup Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikkiimler gcercevesinde lgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

-(AT); Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine ge¢gmistir. ( 31.12.2008 tarih 38928 yevmiye) (
Bu beyan tasinmazlarda kat mulkiyetinin kuruldugunu belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

HAK VE MUKELLEFIYETLER:

-IRTIFAK; Bu parsel aleyhine 6838 parsel lehine 350 m*'lik kisim (izerinde bedelli irtifak hakki
(12.12.2006 tarih-24227 yevmiye) ( Bu beyan 6838 parsel Uzerinde belirtilen alanda kullanim
hakki igin belirtilmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkkiimler gergevesinde ilgili serhin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

-IRTIFAK(AT); Bu parsel aleyhine (6838) parsel lehine 350 m*'lik kisim (izerinde bedelli irtifak
hakki (12.12.2006 tarih-24227 yevmiye) ( Bu beyan 6838 parsel lizerinde belirtilen alanda
kullanim hakki igin belirtilmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkkiimler gergevesinde ilgili serhin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

-IRTIFAK(AT); 1358,50 m?'lik kisim (izerinde TEK lehine irtifak hakki (13.06.2007 tarih-14188
yevmiye) ( Bu beyan parsel tzerinde belirtilen alanda TEK kurumunun rutin uygulamasi olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hilkkiimler gergevesinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)
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6787 Parsel Uzerindeki Bagimsiz Béliime Ait Takyidat:

BEYANLAR:

- Yonetim Plani:30.05.2008 (05.06.2008 tarih-14574 yevmiye)

- ORTAK YER: ISTANBUL ili UMRANIYE ilgesi A. DUDULLU Mah. 6837 Parsel Blok/Girig: TiP1-
01/A 1 Nolu Bag. Bolim (01.07.2008 tarih-17399 yevmiye) Bu beyan parsel lizerinde yer alan
kisimlarin ortak alan olark kullanildi§ini belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- ORTAK YER: ISTANBUL ili UMRANIYE ilcesi A. DUDULLU Mah. 6837 Parsel Blok/Girig: TiP1-
01/A 2 Nolu Bag. Bélim (01.07.2008 tarih-17399 yevmiye) Bu beyan parsel Gzerinde yer alan
kisimlarin ortak alan olark kullanildigini belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler
cergevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- A.Dudullu Mahallesi 6837 parsel Tip-1-01 Blok A Giris 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler A.Dudullu
Mahallesi 6837 ve 6787 parsellerin ortak yeridir. (10.07.2008 tarih/17399 yevmiye) Bu beyan
parsel Uzerinde yer alan kisimlarin ortak alan olark kullanildigini belirtmekte olup Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikkiimler gcercevesinde lgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

-(AT); Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine ge¢cmistir.(Baslama
Tarih:30.12.2008)(31.12.2008 tarih-38930 yevmiye) (Bu beyan parsel Gzerinde kat milkiyetinin
kurulmus oldugunu ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde
ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller son tg yillik dénem igerisinde herhangi bir alim — satim
islemine konu olmamistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sinpas GYO A.S. Tarafindan sirketimize iletilen ekte sunulan imar durum belgelerine istinaden ve
Umraniye imar Mudirligi'nde yapilan incelemelere gére asagidaki bilgilere ulasilmigtir.
Tasinmazlarin bulundugu;

F22D24A3D pafta, 6838 parsel, 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye lhlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza iginde Kalan Kismina Ait 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Planina gore, E:1.00, H:Avan Proje, 6n bahge:5m, yan ve arka bahge:3'er metre olmak
uzere KONUT alaninda kalmaktadir. Krokide “A” ile gésterilen kisimda 6837 parsel aleyhine,
6838 parsel lehine irtifak hakki vardir. Konu parsel tizerinden enerji nakil hatti gegmekte olup max
irtifa AYEDAS'tan alinacak 6n olura gore belirlenecektir. Parsel kenarindan dere koruma bandi
gegmekte olup ISKi gériisii alinmadan uygulama yapilamayacag belirtilmistir.

F22D24A3D pafta, 6785 parsel, 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye lhlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza iginde Kalan Kismina Ait 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Planina gére, KEMERDERE MUTLAK KORUMA BANDINDA PARK alaninda kalmaktadir. (
Taginmazin imar durumunu ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

F22D24A3D pafta, 6837 parsel 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Ihlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza iginde Kalan Kismina Ait 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Planina gére, E:1.00, H:Avan Proje, 6n bahge:5m, yan ve arka bahge:3'er metre olmak
Uzere KONUT alaninda kalmaktadir. Krokide “A” ile gésterilen kisimda 6837 parsel aleyhine,
6838 parsel lehine irtifak hakki vardir. Konu parsel Gzerinden enerji nakil hatti gegcmekte olup max
irtifa AYEDAS'tan alinacak 6n olura gore belirlenecektir. Parsel kenarindan dere koruma bandi
gecmekte olup ISKi gériisii alinmadan uygulama yapilamayacag belirtilmistir.

F22D24A3D pafta, 6787 parsel, 20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Ihlamurkuyu A. Dudullu
Y.Dudullu ve Esensehir Mahallelerinin Havza iginde Kalan Kismina Ait 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Planina gére, E:1.00, H:Avan Proje, 6n bahge:5m, yan ve arka bahge:3'er metre olmak
Uzere KONUT alaninda kalmaktadir

Parsellerin tamami ELMALI UZUN HAVZA KORUMA alaninda kalmaktadir.
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Son ug yillik degisiklikler incelendiginde;
Umraniye Belediyesi'nden alinan bilgilere gére degerleme konusu parsellerin imar durumlari ile
ilgili olarak herhangi degisik bulunmamaktadir.

80106108 PAR:
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 6837 parsel sayili tagsinmaz lizerindeki yapilar icin 07.02.2006 onayl mimari projeye goére
09.02.2006 tarih ve 2006/2477 sayi ile Yeni yapi ruhsati mevcuttur. Parselde yapilan ifraz islemi
sonucu parsel sayisinin degismesi ile ruhsat 29.03.2007 tarihinde yenilenmistir. 21.05.2008 tarih
2008/3774 numara ile tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

* 6787 parsel Gzerindeki yapilar igin 28.12.2006 onayl mimari projeye gore 09.02.2006 tarih ve
2006/2476 sayi ile Yeni yapi ruhsati mevcuttur. Parselde yapilan ifraz islemi sonucu parsel
sayisinin degismesi ile ruhsat 29.03.2007 tarihinde yenilenmistir. 21.05.2008 tarih 2008/3774
numara ile tadilat ruhsatlari bulunmaktadir.

* 6837 parsel sayili tasinmaz Uzerindeki yapilar igcin 10.11.2008 tarihinde, 6787 nolu parsel igin
24.11.2008 tarihinde Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.

* 6785 parsel “Kemerdere Mutlak Koruma Alani’nda kalmakta olup kamulastirma konusudur.
Mevcut durumda, peyzaj alani olarak dizenlenmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlarin ruhsat, iskan ve projelerine uygun insa edildigi géralmustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Asagi Dudullu Mahallesi, Sinpas
Avangarden Projesi kapsaminda yer alan 21.141,55 m? alana sahip 6837 parselde insa edilmis
olan tasinmazlardan 5 adet bagimsiz bélim, 7.434,01 m? alana sahip 6787 parselde ingsa edilmig
olan tasinmazlardan 1 adet bagimsiz bélim, 350,69 m? alana sahip 6838 parsel sayil arsa,
17.487,55 m? alana sahip 6785 parsel sayili arsadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar, Asagdi Dudullu Mahallesi'nde yer almaktadir. Konu
gayrimenkuller; Sile Otoyolu“nun yaklasik 100 m. glineyinde yer almaktadir. Cevresinde konut
fonksiyonlu gelisme géstermis Umraniye ilgesinin Huzur, Parseller, Adem Yavuz Mahalleleri
bulunmaktadir. Mahalleler de alt-orta gelir grubuna hitap eden 3-5 kath konut fonksiyonlu yapilar
bulunmaktadir.Cekmekdy Belediye Baskanhdinin giineyinde bulunmaktadir. Yakin konumda
nitelikli siteler, 3-4 katli yapilar, bos arsalar ve camiler yer almaktadir. Bolgede yer alan bazi konut
siteleri , Sinpas Istanbul Palace, Rapsodi Evleri, Armoni Evleri , Sinpas Aqua 1 siteleridir. Bilali
Habesi Camii diger nirengi noktalarindandir.

Bolgede dlzensiz konut yapilagsmalari da mevcut olmakla birlikte, gelistirilen prestijli konut
projeleri ile diizenli yapilagsmaya gegis sureci hizla devam etmektedir. Prestijli konut projelerinde
yasamin baslamasi ile birlikte niifus yogunlugunun artmasina paralel olarak bdlgenin hizli gelisimi
beklenmektedir. Bu nedenle tasinmazlarin bulundugu lokasyona yatirim bolgesi goziiyle
bakilmaktadir.

Bolge, 1. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir. Degerleme konusu gayrimenkullerin
bulundugu konut projesi kentin ana arterleri olan D-100 Karayolu'na yaklagik 8 km. TEM
otoyoluna yaklasik 4 km. mesafededir.

- Ulagim Ozellikleri

Cekmekody girisinde bulunan gayrimenkullere ana arterlere baglantisi bulunan Sile Otoyolu
Uzerinden toplu tasima araclari ve zel araclar ile ulagim saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlarin yer aldidi Sinpas Avangarden Sitesi 4 parselden olusmaktadir.
Avangarden Konut Bloklari 6837 ve 6787 nolu parseller Gzerinde projelendiriimis ve
gergeklestiriimistir. Degerleme konusu 6785 numaral Parsel Kemerdere Mutlak Koruma Alani
icinde yer almakta olup Avangarden konut projesinin peyzaj alanini olusturmaktadir. 6838
numarall parsel site sinirlari disinda yer almaktadir. Sitenin etrafi duvarlar ile gevrilidir. Sitede
daireler teslim edilmis, yagsam baslamistir. Bloklarin etrafinda ¢evre dizenlemeleri yapiimistir.
Sosyal tesisleri, ylizme havuzu, giivenlik, cocuk oyun alanlari, agik ve kapali otopark alanlar
mevcuttur.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 6787 nolu parsel Uzerinde 48 bagimsiz bolimden olusan 3
blok, 6837 nolu parsel tizerinde 157 bagimsiz bolimden olusan 5 blok mevcuttur. Amsterdam
Yalilari, Paris Residence ve Londra Tower olmak tzere 3 farkli mimaride kule blok ve sira
bloklardan olusan 135 konut bulunmaktadir. Satis surecinde 6787 numaral Parselde yer alan 3
adet blok Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan “Loft Yalilar” olarak isimlendirilmistir.

"2

o MR
VD w4

N 5 e

VALILAR]

20 SNP-1312001-REV2 UMRANIYE AVANGARDEN



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

LONDRA TOWER

Tapu sicilinde “TiP1-01” (A Blok) olarak tanimlanan gayrimenkul, Sinpag G.Y.O. A.S. tarafindan
Londra Tower olarak adlandiriimigtir. 2 Bodrum + Zemin +Asma Kat + 27 Normal kattan
olugmaktadirlar. Onayli mimari projesinde 55 adet bagimsiz bdlim bulunmakta olup mevcutta 28
adet bagimsiz bélim mevcuttur. Londra Tower"in uygulamada her katinda tek daire bulunmakta
olup bagimsiz boélumlerin birlestiriimesi nedeni ile bagimsiz bdlum sayilari ile daire sayilari farkllik
gostermektedir. Uygulamada normal katlarda bulunan bagimsiz bolumler birlestiriimis olup katta
bulunan ortak alan niteligindeki mekanik oda, yangin holu ve kat bahgesi taginmazlara ilave
edilmistir. Ayni kattaki bagimsiz bolimlerin birlestiriimesi ile olusan daireler salon, ebeveyn suiti, 2

yatak odasi, misafir odasi, yardimci odasi, antre, mutfak, WC ve balkondan olugsmakta olup brit
alanlari uygulamada 250 m? ve 259 m? olarak satisa sunulmustur.

PARIS RESIDENCE

Tapu sicilinde “TiIP1-02” olarak tanimlanan gayrimenkul, Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan Paris
Residence olarak adlandiriimigtir. B,C,D girisleri bulunmakta olup B,C Giris: 2 bodrum kat+zemin
kat+ kismen 4, kismen 8 normal kat, D Girig Blok:2 bodrum + zemin + 4 normal kattan

olugsmaktadir.B giris 16 adet konut, C giris 16 adet konut ve D girisinde 6 adet konut olmak Uzere
38 adet bagimsiz bolim mevcuttur.
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AMSTERDAM YALILARI

Tapu sicilinde “TiP2-02, TiP2-03, TiP2-04, TiP2-05” olarak tanimlanan Sinpas G.Y.O. A.S.
tarafindan “Amsterdam Yalilar1” olarak adlandirilan doért blok yer almaktadir. Bloklar
bodrum+zemin+3 normal kattan olusmaktadir. Her blokta A,B,C,D olarak adlandirilan farkli
girisler bulunmaktadir.Onayli mimari projesinde toplamda 64 adet bagimsiz bélim bulunmakta
olup mevcutta 32 adet bagimsiz bolim mevcuttur.Uygulamada bagimsiz bélimlerin birlestiriimesi
nedeni ile bagimsiz boélim sayilari farklihk gostermektedir. Bloklardaki Zemin ve 1. normal kattaki
bagimsiz bélumler birlestirilerek “Bahge Yalilar” ve 2. normal ile 3. normal kattaki bagimsiz
bélimler birlestirilerek “Teras Yalilar” olmak Uzere ikiye ayrilmaktadir. Ayrica her biri kendi icinde
bloktaki konumuna goére kdse ve orta olmak tzere 2 ayr tiptedir.Bloklarin bodrum kati
uygulamada kismen “ Bahge Yalilar1” kismen teras yalilari ile i¢ merdiven ve asansérle
iliskilendirilmis bu katta TV- Oturma bolim, Giris Holl, Depo, Camasirlik, banyo, yardimci odasi
ve havuz makine dairesi olarak dizayn edilmistir.

LOFT YALILARI

Degerleme konusu gayrimenkullerden 6787 numarali parsel lizerinde Tapu sicilinde “TiP1, TiP2,
TiP3” olarak tanimlanan Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan “Loft Yalilar1” olarak adlandirilan toplam 3
blok yer almaktadir.Bloklar bodrum+zemin+3 normal kattan olusmaktadir. “Amsterdam Yalilar”
ile benzerlik gostermektedir. “Amsterdam yalilarinda” tim katlar birbirleri ile iligskilendirilirken
Loftlarda bazi katlar birbirleri ile iligkilendirilip birlestiriimistir. (TiP 1 A giris 1 ve 2 nolu ile 3 ve 4
nolu bagimsiz bélimler, Tip 1 D giris 1 ve 2 nolu bagimsiz bélumler, Tip2 A giris 1 ve 2 nolu
bagimsiz bélumler birlestiriimistir.)

Mimari projesinde 48 adet bagimsiz bélim bulunurken, bagimsiz bélimlerin birlesmesi ile
uygulamada 44 adet olarak degismistir. Bu bloklardaki bagimsiz boéliimlerde diger bloklardan
farkli olarak “Klima ve Tesisat OdasI” bulunmaktadir.

Bagimsiz bolimlerin igi natamam vaziyette olup taginmazlar bu sekilde teslim edilmektedir.
Sitedeki alim satimlarin buylk ¢ogunlugu bu sekilde yapilmakta olup ilk alimlarda dekorasyon
paketi icin ayri bir icret 6demek gerekmektedir. Tarafimizca degerlenen TiP-2-04 A2 Giris 3 ve 4

nolu bagimsiz bélim birlestiriimis durumda olup dekorasyonlari yapilmistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . B.AK

Yapi Nizami . BLOK

Yapi Sinifi o IVA

Kullanim Amaci : KONUT

Elektrik . SEBEKE

Su . SEBEKE

Isitma Sistemi : YERDEN ISITMA
Kanalizasyon :  SEBEKE

Su Deposu . MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Jeneratoér . MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT

Yangin Tesisatt : MEVCUT

Dis Cephe :  AKRILIK BOYA
Park Yeri . MEVCUT
Guvenlik . MEVCUT
Manzarasi : SITEICI

Deprem

Bélgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Dairelerin igi natamam vaziyette olup tasinmazlar bu sekilde teslim edilmektedir. Sitedeki
alim/satimlarin baytk ¢ogunludu bu sekilde yapilmakta olup ilk alimlarda dekorasyon paketi i¢in
ayri bir Gcret 6demek gerekmektedir. Daireler genel olarak i¢ mekanlarda zeminler tesviye
betonu, duvarlar ve tavanlar algi sivali ve astar boyali olarak, banyo ve WC bdlimlerinde ise
zemin tesviye betonu, duvarlar kaba siva, tavanlar ince sivall olarak teslim edilmektedir.
Dairelerde elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz sebekeleri déseli olmakla birlikte armatirler monte
edilmemis olarak pazarlanmaktadir. Teraslarda zeminler seramik, duvarlar ve korkuluklar mozaik
sivali, denizlikler kesme tas olup, i¢ kapilar ahgap, pencereler, balkon kapilari PVC dogramalari
olarak tasarlanmistir. Dekorasyonlu olan taginmazin odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar
saten boya, islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre trGnler
banyoda dusakabin vb. Urinler bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nufusudur.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

Umraniye istanbul' un en hizl kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme érnegidir. istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik ikinci
ilgesidir. 12 Eylil Darbesi sonrasinda Umraniye Belediyesi fesh edilerek Uskiidar'a bagh sube
midarligine dénistirildi. 1987 yilinda ilge olan Umraniye' de ilk yerel segim 1989 yilinda
yapildi. lice 14 mahalle, 6 belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.
Umraniye, ekonomik cesitlilik agisindan ¢ok zengin bir yéredir. Kiigiik imalat sanayisinden
konfeksiyona, yedek parca ve agag Urlnleri Uretimine kadar gesitlilik gdstermektedir.

Umraniye, ekonomik gesitlilik agisindan ¢ok zengin bir yéredir. Kiigiik imalat sanayisinden
konfeksiyona, yedek parga ve agag urtinleri Uretimine kadar gesitlilik gdstermektedir.

Bolgede diizensiz ve daginik KOBI formlu Uretim yapan isletmelere rastlanirken ekonomik
faaliyetlerin ylzdesel olarak buyuk boliminin Dudullu Organize Sanayi Bolgesi adi altinda
orgltlendigi gézlemlenmektedir.

Umraniye Organize Sanayi Bolgesi Sanayi Siteleri; imes Sanayi Sitesi; imes Sanayi Sitesi‘nde;
ambalaj, dokim, elektrik/elektronik, gida, kimya/laboratuar, makine ve yedek parga, metal ve
paslanmaz gelik, mobilya yan sanayi, mihendislik ve taahhtt hizmetleri, otomotiv ve yan sanayi,
plastik/kalip/kauguk, tekstil yan sanayi, endustriyel trlinler alanlarinda faaliyet gdstermekte olan
ylzlerce igyeri mevcuttur.

Bolgede; istanbul Bilyliksehir Belediyesi tarafindan projelendirilen ve yapimi devam eden,
Yenikapi-Uskiidar-Umraniye Hafif Rayli Sistemi‘nde toplam 13 istasyonla, saatte tek yénde 35 bin
yolcu tasinmasi planlanmaktadir. Sistem, Kadikdy-Kartal-Tuzla Hafif Metrosu ile Umraniye-
Anadolu Otogari-Géztepe Havaray hatti ile entegre edilecektir.

Umraniye, istanbul' un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yore geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir. 1960 yilina kadar kdy olarak kalan Umraniye,
Organize Sanayi Bolgesi olarak ilan edilmesinden sonra yodun géclere maruz kalmigtir. Belediye,
1963 yilinda kurulmustur. Bélgenin nifus artis orani Ulke nifus artis oraninin Gzerinde,
seyretmistir. Umraniye igerisindeki galisma alanlari ve Organize Sanayi Bélgesi, ¢calisacak niifus
icin dnemli bir gekim glicu olusturmakla birlikte, diizensiz, niteliksiz kagak yapilasma da paralel
olarak gelisme gostermistir. Bélge nufusu 1985 yilindan sonra neredeyse yedi kat artis
gOstermistir.

Umraniye ve gevre ilgelerin okuma yazma orani karsilastirildiginda; ilgede okuma yazma
bilmeyenlerin orani %4.10 olup 3. Sirada yer almaktadir.

25 SNP-1312001-REV2 UMRANIYE AVANGARDEN



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizlh disiis yasadigi, biylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa
vadeli olumlu gelismeler sektdrin blyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda
hareketlenme gorulmustar. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, disik konut
kredileri, ddvizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de konut
sektortiiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yilikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda basglayan daralma ile ekonomi k6t bir ddbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tagsinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.
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2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecegi, bu etkilere
bagl olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis
olmayacagi distnilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdtrecegi, bu etkilere
bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duradan seyrettedi, ancak son ¢eyrekte
hareketlilik yasandig goérulmastar.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baglamasi, yabancilara miilk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyredinde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagli
olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda
yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmustr.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biiyiime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'ncli ceyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihindaki beklentilerde, yaklasan yerel segimler ve cumhurbagskanligi secimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi distntlmektedir. Ancak kentsel donlsimun olacagi bélgelerde konut projelerine
talebin olacagdi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngérulmektedir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim goriimekte olup bdlgenin
liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gosterdigi gézlemlenmistir. Yakin
cevresinde luks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mustakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyuk dlgcekli muteahhid firmalarin genelde insaat yaptigi lUks
konutlarin bulundugu bir bélgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar Mudirligi, Umraniye
Tapu Muadurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Sile yoluna yakin konumdadir.

Tercih edilen prestijli, korunakh IUks bir site igindedirler.

Parsel icersinde ingaa edilmis,stis havuzlari,kapall yizme havuzu, kapal otopark alanlari,
gocuk oyun parklari bulunmakta olup, sosyal donati olanaklari oldukga zengindir.

- Olumsuz Faktorler

6785 parsel Kemerdere Mutlak Koruma Bandi igerisinde yer almaktadirlar.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre dlzeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhg
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaas!I 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 gbre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Sinpas GYO Avangarden blnyesindeki 6 adet bagimsiz boélimin degerlemesinde Emsal
Karsilastirma Yaklasimi Yontemi, Gelir indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller

EVIDEA

70 m*¥den 204 m?ye degisen 1+1 ve 4+1 arasinda, stiidyo, dubleks,
bahceli ya da terash daire secgenekleri bulunan sitede yasam
baslamistir.

1+1 70 285.000 4.071
1+1 70 290.000 4.143
2+1 90 310.000 3.444
2+1 130 400.000 3.077
4+1 164 515.000 3.140
4+1 200 655.000 3.275
Ortalama 3.391

RAPSODI EVLERI

Aktirk Yapi tarafindan gelistirilen projede 25 blok; 76 m2- 335 m?
arasinda blyuklikleri degisen 555 daire bulunmaktadir.

1+1 90 285.000 3.167
2+1 147 630.000 4.286
3+1 197 850.000 4.315
4+1 225 975.000 4.333
4+1 226 1.080.000 4,779
Ortalama 4.316

IDEALISTKENT

330 donum arsa uzerine kurulu projede Villa ve apartlar dan olusan
368 ve 508 m? buyuklilerinde degisik 5 villa tipi ile 2+1, 3+1, 4+1
ozellikli 4 konut tipi bulunmaktadir.

2+1 117 240.000 2.051
3+1 144 450.000 3.125
6+1 368 1.150.000 3.125
5+2 438 1.350.000 3.082
6+2 410 1.350.000 3.293
Ortalama 3.074
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*  REMAX RIHTIM

Tel 0216 347 09 09

* Avangarden projesinde Amsterdam bahge yalisi olarak pazarlanan tasinmaz 5+2 plan tertiplidir.
Ozel dekorasyonlu oldugu belirtilmistir. 481 m? olarak pazarlanmaktadir. 2.000.000 TL
istenmektedir. (4.158 TL/m2)

* 393 m? olarak pazarlanan emsal tasinmaz teras dubleksi olarak pazarlanmaktadir. 4+2 planli
olarak pazarlanan tagsinmaz igcin 1.250.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 393]-m2 | 1250000[-TL | 3181 .-TLM

* REMAX ABC
Tel 0216 612 51 52

Londra Tower'da 18. katta yer alan emsal tasinmaz 259 m2 olarak pazarlanmaktadir. Tasinmaz
icin 900.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 259]-m2 | 900.000[.-TL | 3475 .-TLM?

* KENTSEL HiZMETLER
Tel 0507 540 40 37

Ayni projede Londra Tower'da satilik durumda olan tagsinmaz 3+1 planli olup 155 m? olarak
pazarlanmaktadir. Tasinmaz igin 465.000 TL istenmektedir.

SATILIK |  155].m2 | 465.000[-TL |  3.000[ .-TL/M?

* KENTSEL HiZMETLER

Tel 0507 540 40 37

Ayni projede Loft Yali olarak 400 m? olarak pazarlanan tasinmaz igin 1.630.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 400]-m2 | 1.630.000[-TL | 4075 .-TLM?

* KENTSEL HiZMETLER
Tel 0507 540 40 37

170 m? olarak pazarlanan loft daire ayni proje icerisinde yer almaktadir. Tasinmaz igin 530.000 TL
istenmektedir.

SATILIK | 170[-m2 |  530.000[-TL | 3118] .-TLM?

* REMAX EKSEN
Tel 0216 642 02 22

Kaks: 1.30 olan arsa nitelikli taginmaz 240 m? yizdlgimune sahiptir. Tasinmaz i¢in 270.000 TL
istenmektedir.

SATILIK |  240]-m2 | 270.000[-TL | 1125 .-TLMWP
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*  ULAS EMLAK
Tel 0534 267 97 15

237 m? yuzolcimli arsa Kaks:1.30 konut alaninda yer almaktadir. Tagsinmaz igin 260.000 TL
istenmektedir.

SATILIK | 237w | 260.000[.-TL | 1.097[ .-TLM?

* KORKMAZLAR GRUP GAYRIMENKUL
Tel 0216 508 22 35

3.250 m? ylzo6lgimll arsa Kaks: 1.30 yapilasma kosuluna sahiptir. Konut alani igerisinde yer
almaktadir. Arsanin 5000 m? kapali ingaat alanina sahip olabilecegi belirtiimistir. Tasinmaz igin
3.450.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 3250]-m2 | 3450.000[.-TL | 1.062] .-TL/M?

Kiralik Emsaller

* SAHIBINDEN
Tel 0535 314 34 76

Tasinmaz Evidea projesi icerisindedir. 77 m2 olarak pazarlanan daire 1+1 tipindedir. Tasinmaz
icin 1.100 TL istenmektedir.

KIRALIK [ 77[-m2 | 1.200[-TL | 1420 -TLM

* TURYAP GEKMEKOY KEMERDERE TEMSILCILIGI
Tel 0216 364 88 88

Evidea projesinde 90 m2 olarak pazarlanan 2+1 daire icin 1.200 TL istenmektedir.
(12.76 TL/m2)

| KIRALK | 90[.-m= | 1.200[.-TL | 1333 -TLM?

* REMAX ABC
Tel 0216 612 51 52
Avangarden projesinde Paris Rezidans'ta yer alan daire 166 m? olarak pazarlanmaktadir. 4+1
planli daire i¢in 1.750 TL istenmektedir.
KIRALIK |  166].-Mm2 | 1.756[.-TL | 1058 .-TL/M?

* REALTY WORLD GAYRIMENKUL
Tel 0216 526 26 77

Avangarden projesindeki taginmaz 3+1 tipindeki daire 150 m? olarak pazarlanmaktadir. Taginmaz
icin 1.650 TL/ay kira istenmektedir.

KIRALIK |  150[.-m2 | 1.650[-TL | 11,00] .-TLME

* RETURK YATIRIM
Tel 0216 365 15 55

Avangarden projesinde Londra kulede yer alan tasinmaz 230 m? olarak pazarlanmaktadir. 17.
kattadir. Tasinmaz igin 3.000 TL istenmektedir.

KIRALIK | 230[-m2 | 3.000[-TL | 13,04] -TLW
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- Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT ) (100 n? konut igin)

DEGERLEM
BILGI E KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ
SATIS FiYATI 900.000 2.000.000 530.000
SATIS TARIHI - - -
.. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESi
u S 0% 0% 0%
ALAN 100,00 259 481 170
BiRiIM M2 DEGERI 3.475 4.158 3.118
S . BENZER BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME 0% 20% 0%
KAT
KATA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIiN o o o
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN o o o
DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA iYI BENZER ORTA IYI
DUZELTME 8% 0% 8%
PAZARLAMA PAYINA 1ro 1ro 1ro
iILISKIN DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME 7% 5% 7%

DUZELTILMiS DEGER (TL) 3.503

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede bulunan liiks insa vasifli site iginde
konumlu konutlarin birim m? degerlerinin 2.800 - 4.500 TL/m? arahdinda degistigi
g6zlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢ mekan 6ézellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir. Bu yontem ile 6 adet
bagimsiz bdlim igin toplam degerinin 2.553.700.- TL (1.264.207-USD) olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemi ile
elde edilen degerleri EK-2' deki listede belirtilmistir.
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6838 Parsel Arsa Degeri 650,00 .-TL/M2 X 350,69 M2 = 227.949 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER = 227.949 -TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 112.846 .-USD
6785 Parsel Arsa Degeri 123,44 .-TL/M2 X 17.487,55 M2 [=  2.158.600,23 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER|= 2.158.600 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD)|= 1.068.614 .-USD
2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (KDV HARIG) = 2.386.549 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) S 1.181.460 .-USD)
2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (KDV DAHIL) = 2.816.128 .-TL

* Degerlemeye konu olan 6785 numarali parsel “Kemerdere Mutlak Koruma Alani'nda”
kalmakta olup imar planinda "Yesil Alan" statiisiinde oldugundan piyasa degeri
olusmamistir. Umraniye Belediye Baskanhgi Mali Hizmetler Miidiirliigii'nden alinan konu
parselle ilgili emlak rayi¢ degeri parselin arsa degeri takdirinde dikkate alinarak arsa degeri
olusturulmustur.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Ureten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada kapitalizasyon orani %4,7
olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o
yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorulecedi lUzere, 6 adet tasinmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 2.216.160-TL
(1.097.108-USD) olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ile
elde edilen degerleri EK-3 deki listede belirtilmistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, bGyUklUkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Kargilastirma Yaklasimina gore;
6 adet bagimsiz bolimuin toplam degeri:2.553.700.-TL olarak hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yaklasimina gore;
6 adet bagimsiz bolimin toplam degeri : 2.216.160-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasilmaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gozéninde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa ve
bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ boéliminde 6 adet tasinmaz icin piyasa degeri
yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine

variimigtir.

6 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU

6 Adet Taginmazin 6 Adet Tasinmazin Yuvarlatiimig
Degeri Degeri
TOPLAM (.-TL) 2.553.700,00 2.553.000,00
TOPLAM (.-USD) 1.264.207,92 1.265.000,00

6838-6785 PARSELLERIN DEGER TABLOSU

2 Adet Tagsinmazin 2 Adet Taginmazin Yuvarlatiimig
Degeri Degeri
TOPLAM (.-TL) 2.386.548,73 2.387.000,00
TOPLAM (.-USD) 1.181.459,77 1.182.000,00

6 ADET BAGIMSIZ BOLUM VE 2 ADET PARSELIN

TOPLAM DEGER TABLOSU

Toplam Deger

Tasinmazlarin Yuvarlatiimis
Toplam Degeri

TOPLAM (-TL)

4.940.248,73

4.940.000,00

TOPLAM (.-USD)

2.445.667,69

2.445.544,55
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagdimsiz bélim ayri ayri degderleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

6.5.2 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.3 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda
Goriis

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamistir.

6.5.4 - Kira Degeri Analizi

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

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.5

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin  Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; 6837 Parsel iizerindeki bagimsiz bélimler igin yapinin
iskan izninin bulunmasi ve kat mdalkiyetinin kurulmus olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "bina" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféyide bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

6838 Parsel ve 6785 numaral arsa vasifli tasinmazlarin imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "arsa" olarak
gayrimenkul yatirrm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuatli uyarinca
gayrimenkul yatirm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amacl, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 6 adet bagimsiz bolim ve 2 adet arsanin

26.12.2013

tarihli toplam degeri igin ;

4.940.000 .-TL

(Dort Milyon Dokuz Yz Kirk Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

5.395.365 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

6 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU

wordekinokad | 5 | oamse | acono | s | sano Niteik (Kat irifak | Kullanm P P meBirim | KOV | TagmmaznDegeri | Taginmazin Degeri
TORCe S0k 1B lsetesindekiniteligi) |~ Amaci Degeri | Oram | (KDVHarig)(TL) | (KDVDahil (1)
inl- , | 41800000 180,
L0\DR L| 687 | Tpt0t| A | 55 MESKEN | kowT | 2K | 10 | 380 121800
in- | 1 469.80000 498,
WSTERDAN 2| o8 [Tt R | 3 MESKEN | Kowr | 2K 08 | 430 4744880
. CATIPIESLL
3 - KONUT oo |1 38720000 39107200
0837 | Tp-M | A | 4 OURES S K
AMSTERDAM
in)- ' : L se0m 70,
MISTERDA A 687 | Tp05 | O | 1 MESKEN | KON | ZEMN | u6 | 3% §27800
in)- , | 43200000 30,
MISTERDA 5| 6837 | Ti05 | D1 1 MESKEN KOnUT I 0 | 360 436:32000
OFT 6| 687 [ Tpl | D2 | 3 MESKEN | kowr | 2N 05 | a0 | 1] 3500 03850
TOPLAM| 255300000 | 2579.37,00
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6838-6785 PARSELLERIN DEGER TABLOSU

2 Adet Taginmazin 2 Adet Taginmazin Yuvarlatiimig
Degeri Degeri
TOPLAM (.-TL) 2.386.548,73 2.387.000,00
TOPLAM (.-USD) 1.181.459,77 1.181.683,17

SINPAS GYO A.$' YE AIT TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.940.000 2.445.,545 1.809.524 5.395.365
1USD = 2,0200 .-TL

1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani

&k REXTL
\' =]  _?;4/¢1!'.~ V/

Eren KURT
Lisans No: 402003

Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT
Lisans No: 400544

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

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

dikkate alinmamistir.

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