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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmigtir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemigtir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin 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 anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg 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., Bliyilkkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye lligkin Bilgiler

So6z konusu taginmaz igin 26.12.2013 tarih ve SNP-1312008 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir.

Eren KURT ve AAli YERTUT degerleme isleminde gérev almis olup, taginmazin 1/1 (tam)
hissesi igin raporun nihai degeri 130.098.000.-TL'dir. (KDV harig) .

A.Ozgliin HERGUL raporunda hazirlanmasinda yardimei olmustur.

S0z konusu tasinmaz igin daha 6nce 26.12.2011 tarih ve SNP-1112008 numarali rapor ve
25.12.2012 tarih ve SNP-1211007 numaral raporlar sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili : ISTANBUL

iigesi : SANCAKTEPE
Bucagi

Mahallesi SAMANDIRA

Koy

Sokagi

MevKkii

Pafta No 243 EE 4D

Ada No 6258

Parsel No 25

Alani 40.548,80 m?

Vasfi ARSA

Sinir PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi EViYA GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRIM A.S.
Yevmiye No 655

Cilt No 243

Sayfa No 24323

Tapu Tarihi 19.01.2012
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Sancaktepe Tapu Mudurligi'nde 04.12.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin mdulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar:

Samandira Askeri Havaalani Glvenlik Bolgesi igindedir. (17.02.1987 tarih 754 yevmiye)
*Tasinmaz Uzerinde bulunan beyanin, tasinmazin mudulkiyetini kisitlayici ve sinirlayici beyan
olmadigi kanaatine variimigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

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

Yapilan incelemelerde son (¢ yilllk dénemde; tasinmazin eski parsel numaralarinda (ifraz
islemlerinden onceki parsellerinde) bazi degisiklikler oldugu goéridlmustir. 6258 ada 22 parsel
412/2400 hisse payl Samandira Belediyesi adina kayitl iken 27.03.2009 tarihinde Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. adina satisindan tescil olmustur. 103/600 hisse pay! Sinpas Yapi
Endistrisi ve Ticaret A.S. adina 27.08.2009 tarihinde tescil edilmistir. 497/600 hisse payl Seven
Et-Gida Sanayi ve Ticaret A.$. adina 27.08.2009 tarihinde tescil edilmistir.

6258 ada 11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-22 numarali parseller; 6259 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-
11-12-13-14-15-16-17 numaral parseller 6261 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-
18 numarall parseller ifrazen taksim iglemi ile 6258 ada 25 parsel olarak Seven Gayrimenkul
Gelistirme insaat ve Taahhiit A.S. adina 01.10.2010 tarihinde tescil edilmistir.

19.01.2012 Tarih 655 yevmiye ile tizel kisiliklerin Gnvan degisikligi nedeni ile Seven Gayrimenkul
Gelistirme insaat ve Taahhiit A.S. adina kayith iken Eviya Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirm
A.S. adina tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar Midirligi'nden 12.12.2013 tarihinde alinan ve ekte sunulan 18660
sayi ile Eviya Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinm A.$. 'ye hitaben dizenlenmis olan imar durum
belgesine gore:

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

Plan Notlarinda:

* Plan kapsaminda "Mania Plani Kriterlerine" uyulacaktir.

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

* imar plani iISKi igme suyu havzalar yénetmeligine gére hazirlanmistir.

* BUyukligu 750 m? ve altinda olan parsellerde uygulama plan notlarina gére yapilacaktir.

* Parsel buyukligid 5.000 m? den blyik konut Ticaret+Konut alanlarinda emsal degeri Uzerinden
uygulama yapilacak parsellerde mania kriterlerini agmamak sarti ile Avan projeye gére uygulama
yapilacaktir.

Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Sancaktepe Belediyesi' nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu parseli olusturan eski parsellerin ifraz islemi éncesinde buyudk bir bélimi
16.06.2008 tasdik tarihli Samandira Uygulama Iimar Plani kapsaminda emsal: 0,60,
Hmaks=12,50 m. Konut alaninda iken, 6259 ada 6-7-8-9-10 numarali parseller ise park alaninda
yer almistir. 15/02/2010 Tasdik Tarihli 1/2000 Olgekli Sancaktepe 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani'nin, plan notlarinda 21.01.2013 tarihli degisikliker olmus olup gincel plan notlarn ekte
sunulmustur.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel Uzerinde halihazirda ingaat faaliyeti devam etmektedir. Bloklar tumu ile yUkselmis olup
bloklar arasinda insaat seviyesi farkliliklari bulunmaktadir.

Eviya Gayrimenkul Yatinm ve Gelistirme A.$. tarafindan hazirlanan 17.10.2011 tarihli Avan
Projeye istinaden 06.03.2012 tarih 511110-2204 onayl mimari proje bulunmakta olup bu projeye
istinaden 1. ETAP da yer alan bloklara ait 06.03.2012 tarihli (Detaylari asagidadir) ilk yapi
ruhsatlari alinmis daha sonra da 31.05.2012 tarihinde 2. ETAP daki bloklara ait ruhsatlar alinirken
1.ETAP da yer alan ruhsatlara da yenileme ruhsatlari alinmigtir. Asagida detayli olarak ruhsat
bilgileri verilmigtir. Dederleme isleminde bu ruhsatlardaki veriler dikkate alinmistir.

1.ETAP ta ki Bloklar: H-1-J-K-L-M-N-O-P-R-OTOPARK 1

2.ETAP ta ki Bloklar: A-B-C-D-E-F-G -OTOPARK2-TICARET

. n Yenileme Yenileme
Blok Adi L Ru.h§at LS Rees Ruhsat Ruhsat
Tarihi Sayisi -
Tarihi Sayisi

ABLOK | 31.05.2012 | 545619-5899

B BLOK | 31.05.2012 |545620-5900

C BLOK | 31.05.2012 ] 545621-5901

D BLOK | 31.05.2012 |545622-5902

EBLOK | 31.05.2012 |]545623-5903

F BLOK 31.05.2012 | 545624-5904

G BLOK | 31.05.2012 | 545625-5905

HBLOK | 06.03.2012 |511108-2203] 31.05.2012 |545626-5906

I BLOK 06.03.2012 | 511110-2204] 31.05.2012 |545627-5907

J BLOK 06.03.2012 |511111-2205| 31.05.2012 |545628-5908

KBLOK | 06.03.2012 |511115-2207] 31.05.2012 |545629-5909

L BLOK 06.03.2012 | 511114-2206] 31.05.2012 |545630-5910

M BLOK | 06.03.2012 |511116-2208] 31.05.2012 |545631-5911

N BLOK 06.03.2012 | 511119-2210] 31.05.2012 |545632-5912

OBLOK | 06.03.2012 |511118-2208] 31.05.2012 |545633-5913

P BLOK 06.03.2012 |511123-2213] 31.05.2012 |545635-5914

R BLOK | 06.03.2012 ]511120-2211| 31.05.2012 | 545636-5916

OTOPARK| 06.03.2012 |511122-2212| 31.05.2012 | 545644-5922

OTOPARK 2] 31.05.2012 |545639-5918

TICARET | 31.05.2012 |545643-5921
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Blok Adi "B?glmsu Konut Alani | Ticaret Alani| Ortak Alan | Toplam Alan
Boliim Sayisi
A BLOK 39 4.143,12 279,35 4.422,47
B BLOK 72 4.223,43 239,54 4.462,97
C BLOK 30 3.828,83 200,83 4.029,66
D BLOK 29 3.685,30 490,33 4.175,63
E BLOK 63 3.5651,51 233,80 3.785,31
F BLOK 38 4.257,32 245,40 4.502,72
G BLOK 46 3.566,51 221,88 3.788,39
H BLOK 33 4.471,65 303,77 4.775,42
| BLOK 31 3.897,57 276,15 4.173,72
J BLOK 17 2.268,62 137,79 2.406,41
K BLOK 48 4.365,57 302,90 4.668,47
L BLOK 15 2.020,36 137,79 2.158,15
M BLOK 32 3.853,44 297,81 4.151,25
N BLOK 48 4.355,22 265,70 4.620,92
O BLOK 23 2.769,18 177,52 2.946,70
P BLOK 31 3.897,57 276,15 4.173,72
R BLOK 49 4.519,75 262,89 4.782,64
OTOPARK 22.161,14 22.161,14
OTOPARK 2 19.515,61 19.515,61
TICARET 28 3.170,44 2.716,34 5.886,78
TOPLAM 672 63.674,95 3.170,44 48.742,69 115.588,08

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel Uzerinde ingsaat calismasi devam etmektedir. Tim bloklarda insaat seviyesi belli bir
asamaya gelmis olup Eviya Gayrimenkul Yatirim ve Gelistirme A.S.'den alinan fiziki ilerleme
tablosuna goére fiziki ilerleme ylzdesi % 58 olarak belirtlenmistir. Bazi bloklar kaba ingaat
asamasinda iken bazi bloklarda dis cephe ve ortak alanlarda ince is¢ilik baslamis durumdadir.
Projede peyzaj alani olarak goriinen bazi kisimlarda santiye binalar igin prefabrik yapilar yer
almaktadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

istanbul Isik Yapi Denetim LTD.STI.

Kisikli Mahallesi Alemdag Cad. Masaldan is Merkezi 2. Kisim No: 46/A4 Uskiidar-ISTANBUL
Temeltas Yapi Denetim LTD.STI.

Bahgelievler Mah. Omiir Sok. No: 9/4 Bahgelievler- ISTANBUL
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi, 6258
ada 25 parselde yer alan 40.548,80 m? alanl arsa tzerinde tanimlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer almaktadir. Parsele ana ulagim
aksi Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi vasitalari ile saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli
siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri ve camiler yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut
siteleri; Sinpas Lagun Evleri, Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi'dir. Samandira Lisesi
ve Samandira Anadolu Teknik Lisesi diger nirengi noktalaridir.

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

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ozel araglarla ve toplum tagima araglari ile ulagim saglanabilmektedir.

11 SNP-1312008 SANCAKTEPE EGEBOYU



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SANCAKTEPE ILCESI KONUM

PARSELIN MEVKII

Samandira Askeri
Havalani

Samandira
Merkez
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Agaoglu My
Village Projesi
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 6258 ada 25 parsel sayili arsa vasifli tasinmaz
40.548,80 m? alana sahiptir. Parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Parselin herhangi bir geometrik
formu bulunmayip kusbakisi bakildiginda U harfi formuna yakin bir yapiya sahip oldugu
gorilmektedir .

Parsel Uzerinde EGE BOYU olarak adlandirilan 2 Etapda tamamlanacagi belirtilen 17 konut
Blogu 1 ticaret blogu 2 adet otoparki bulunan toplam 115.588,08 m? olarak ruhsatlandiriimig liks
nitelikte bir proje tasarlanmistir. Proje blnyesinde 644 adet konut, 28 adet ticaret Unitesi olmak
Uzere toplam 672 Unite tanimlanmustir.

Proje bunyesinde toplam 115.588,08 m? insaat alani tasarlanmig olup bu alanin toplam 66.845,39
m? lik kismi satilabilir alan olarak projelendirilmistir. Mevcut durumda insaat faalliyeti etkin bir
sekilde devam etmektedir. TUum bloklarda ingaat ¢calismasi es zamanl olarak surdurilmekte olup
yaklasik halihazir bitmiglik seviyesi % 58 seviyesindedir.

Projede; 1.ETAP DA ki Bloklar: H-1-J-K-L-M-N-O-P-R-OTOPARK 1

2.ETAP DA ki Bloklar: A-B-C-D-E-F-G -OTOPARK2-TICARET bloklari tanimlanmistir.
Projede bodrum katlar otopark olarak tanimlidir.

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok zemin-9 Normal kat olarak tasarlanmigtir.
Blok igerisinde 39 adet daire tanimlidir.

B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-10 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok icerisinde 72 adet daire tanimlidir.

C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok zemin-8 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 30 adet daire tanimlidir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-9 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 29 adet daire tanimlidir.

E Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-10 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 63 adet daire tanimlidir.

F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-9 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok icerisinde 38 adet daire tanimlidir.

G Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok zemin-9 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 46 adet daire tanimlidir.
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H Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-10 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok icerisinde 33 adet daire tanimlidir.

| Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok zemin-9 Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 31 adet daire tanimhdir.

J Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-5 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 17 adet daire tanimlidir.

K Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-11 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok icerisinde 48 adet daire tanimlidir.

L Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-5 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 15 adet daire tanimlidir.

M Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-7 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok icerisinde 32 adet daire tanimlidir.

N Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-11 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 48 adet daire tanimlidir.

O Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-5 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok icerisinde 23 adet daire tanimlidir.

P Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-9 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok igerisinde 31 adet daire tanimlidir.

R Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin-11 Normal kat olarak tasarlanmistir.
Blok icerisinde 49 adet daire tanimlidir.
TICARET Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 28 adet ticari Unite tanimhdir.

Agaoglu My
Village Projesi
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Bloklarin Konumlari
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PROJE GORSELLERI
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

W

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagh Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle, Kartal
ilcesine bagh Samandira beldesinin

birlestirimesi ile ilge yapilmistir. Denize Kkiyisi olmayan Sancaktepe, guneyinde Kartal,
glineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda
Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komsudur.

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

iige 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza niteligi
tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bdlge, Kurtkdy Sabiha Gokgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulasim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizli diislis yasadigi, biiyime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa
vadeli olumlu gelismeler sektorin bluylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
dusiincesinin olumsuziuguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gorulmustiar. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, dzellikle de konut
sektdrinin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dévizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zellidini yitirmig, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi disls yonunde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmusgtur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yihnin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina goére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecegi, bu etkilere
bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son g¢eyrekte
hareketlilik yagsandig goriimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénisum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
suire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gerek ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullara baglh
olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda
yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gortlmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Ingaatta biyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregdini ylizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncl geyrek
blylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilindaki beklentilerde, yaklagsan yerel segimler ve cumhurbagkanlhdi secimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecedi dustnulmektedir. Ancak kentsel donisimin olacagi bélgelerde konut projelerine
talebin olacagi ve bu bolgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngdriulmektedir.
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Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundudu bélgede karisik bir gelisim gérilmekte olup bélgenin
IUks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gosterdigi gdzlemlenmistir. Yakin
cevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mistakil konut yapilar yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyuk 6l¢ekli miteahhid firmalarin genelde insaat yaptigi liks
konutlarin bulundugu bir bolgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi, Sancaktepe Tapu Mudirltgi
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 almaktadir.

% Mimari projeleri onaylanmig ruhsatlari alinmis olup insaat faaliyeti aktif olarak devam
etmektedir.

*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gozlemlenmistir.

% Ulagilabilirligi iyi durumdadir. Proje TEM otoyoluna yaklagik 1.5 km mesafede yer
almaktadir.

*  Samandira, Sarigazi ve Sancaktepe Merkeze yakin konumdadir.

* Projenin yakinina kent 6lgeginde bir arastirma hastanesi insa edilecektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer ¢zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tagsinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhgi
nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek icin en ¢cok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degderlenen taginmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Ege Boyu Projesine iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,
-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylagsimi yonteminden yararlaniimigtir.

- Emsal Karsilagtirma Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
yonteminde kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir edilmesinde
kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
Arsa Emsalleri

* REMAX EXCLUSIVE
Tel 0537 586 97 37

Osmangazi Mahallesi igerisinde yer alan 29.000 m? yizolgiimli arsa, konut ve ticaret alaninda
yer almaktadir. Parselin bir kisminin da temel egitim alani lejantli oldugu bilgisi alinmistir. Proje
gelistirilecek net parsel alani belirtiimemistir. Kaks:1.30 dur. Tasinmaz igin 35.000.000 TL
istenmektedir.

SATILIK | 29000[.-M2 | 35.000.000[.-TL | 1.206,90 .-TL/M?

*  OPTIMUM GAYRIMENKUL

Tel 0 541 403 14 06

Tasinmaz 3.446 m? yuzolgimli olup Samandira Bolgesi'nde yer almaktadir. Konut imarl oldugu
belirtiimistir. Taginmaz igin 2.570.000 $ istenmektedir.

SATILIK | 3446|-m2 | 5.200.000[-TL | 1.509,00] .-TL/M?

*  MAJOR INSAAT EMLAK
Tel 0216 621 38 29
Parsel 5.000 m? yiizélgiimlidir. Kaks: 1.40 yapilagsma hakkina sahip oldugu belirtilmistir. ingaat

hakkina istinaden 150 dairelik bir proje gelistirilebilecegi ifade edilmistir. Emsal taginmaz igin
7.500.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 5000[-m2 |  7.500.000[.-TL | 1.500,00] .-TL/M?

* ERYAPI GAYRIMENKUL INSAAT
Tel 0216 580 85 70

18.000 m? yiz6lgimll arsa Taks:0.45 H:12.50 m imar kosullarina sahiptir. Tasinmaz konut
imarina sahiptir. 22.000.000 TL bedel istenmektedir. (1.222 TL / m2)

SATILIK | 18000[-M2 | 22.000.000[.-TL [ 1.222,22] .-TUMm® |

*  FARK INSAAT GAYRIMENKUL
Tel 0216 311 53 57
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3.450 m? yizélgimll emsal arsa ayni bolge igerisinde yer almaktadir. Toplam 72 dairelik bir
konut projesi insa edilebilecedi vurgulanmistir. Kaks:1 H:12.50 m dir. Tasinmaz icin 2.650.000%
istenmektedir.

SATILIK | 3450].-m2

5.353.000(.-TL | 1.551,59| .-TL/M?
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Satilik Konut Emsaller

* KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel 0507 540 40 37

** Sinpas Lagiin projesi icerisinde 256 m? olarak pazarlanan iris tipi cati dubleksi
dekorasyonludur. Tasinmaz i¢in 850.000 TL istenmektedir. 3. etap igerisindedir.

** Sinpas Lagiin istanbul'da Mimoza B1 no'lu taginmaz Satis Ofisi olarak kullaniimaktadir. 730 m?2
olarak pazarlanan dekorasyonlu tasinmaz i¢in 2.758.000 TL istenmektedir.

SATILIK 256|.-M? 850.000(.-TL | 3.320,31| .-TL/M?
SATILIK 730].-M? 2.758.000(.-TL | 3.778,08] .-TL/M?

* KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel 0507 540 40 37

Sinpas Lagln projesi igerisinde yer alan Iris tipi bahge dubleksi 256 m2olarak pazarlanmaktadir.
Tasinmaz dekorasyonludur. Tasinmaz igin 830.000 TL istenmektedir.

SATILIK |  256.-m2 | 830.000[.-TL | 3.242,19] .-TLM?

* KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel 0507 540 40 37

Sinpas Lagln projesi Anemon tipi, 5+2, 749 m? olarak pazarlanmaktadir. Tasinmaz igin
2.908.000 TL istenmektedir. (Natamam durumda)

SATILIK | 749|-m2 | 2908.000[-TL | 388251 .-TL/M?

* REMAX EKSEN

Tel 0216 642 02 22

Sinpas Lagiin projesi igerisinde Iris tipinde bahge dubleksi satiliktir. 321 m? olarak
pazarlanmaktadir. Oldukga iyi dekore edilmis oldugu belirtilmistir. Taginmaz igin 1.350.000 TL
istenmektedir. Pazarlik payinin yuksek oldugu dusunudlmektedir.

SATILIK | 321|-m2 | 1.350.000[.-TL | 4.205,61] .-TL/W?

* REMAX RIHTIM

Tel 0216 347 09 09

Sinpas Laguin projesi Lilyum tipi ¢ati dubleksi satilik durumdadir. 209 m? olarak pazarlanan
tasinmaz 4+1 tipindedir. Dekorasyonludur. 650.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 209].-m2 | 650.000|.-TL | 3.110,05] .-TL/M?
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* REMAX ABC
Tel 0216 561 20 43

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

SATILIK | 227]-m

628.000|.-TL | 2.766,52[ .-TL/M?

* EVCE EMLAK

Tel 0212 257 12 57

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

SATILIK | 220]-m2

717.100|.-TL | 3.259,55[ .-TL/M?

* EGE BOYU SATIS OFisi

Tel 0216 31319 19

Halihazirda satisi devam eden dairelerle ilgili bilgi alinmistir. 1+1 ve 3+1 daire segeneklerinin
halihazirda satista oldugu belirtilmistir. 74 m? 1+1 tip dairenin liste fiyati 310.000 TL olup 3+1

daireler 132-152 m? arasinda farkl kullanim alanlari ile pazarlanmakta ve 510.000-650.000 TL
arasinda bedeller istenmektedir.

Satilik Ticari Emsaller
* REALTY WORLD GARANTI

Tel 0216 526 26 01

Emsal tagsinmaz Haziran 2013'te oturuma baslanan bir konut projesi igerisinde dikkan niteliklidir.

Konut blogunun altinda cadde cepheli konumdadir. 220 m? olarak pazarlanmaktadir. 1.356.000
TL bedel istenmektedir.

SATILIK | 220[-m2 | 1.356.000[.-TL | 6.163,64] .-TL/M?

* KENTSEL HIZMETLER
Tel 0507 81360 70

Sinpas Laguin projesi igerisinde yer alan diikkan ticaret blogunda yer almaktadir. 105 m? olarak
pazarlanan dikkan icin 875.000 TL istenmektedir. Halihazirda doluluk orani oldukca ylksek
serefiyesi daha yiksek bir proje igerisinde yer almaktadir.

SATILIK | 105|-m2 |  875.000[.-TL | 833333 .-TL/M?

*  REMAX AKIN

Tel 0216 484 00 46

Fatih Mahallesi icerisinde Yakacik Caddesi tizerinde konumlanmis olan ticari milk 480 m? olarak
pazarlanmaktadir. Bodrum kat ve zemin kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Asma kat alani da
olusturulabilecegi belirtilmistir. 1.600.000 TL istenmektedir.
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SATILIK |  480[.-m2

1.600.000[.-TL | 3.33333] .-TUM? |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede bulunan arsa birim m? degerlerinin 1.200 - 1.600.-
TL/m?, prestijli projelerde konumlu olan liks vasifli konut birim m? degerlerinin ise 3000.-TL/m?
ile 4250.-TL/m? araliginda degistigi, prestijli projelerde konumlu olan ticaret birim m? degerlerinin
ise 3.000.-TL/m? ile 8.000.-TL/m? araliginda degistigi gbzlemlenmigtir. Ticari 1. ve 2. emsallerde
belirtilen taginmazlar halihazirda kullanilan ve doluluk orani yiksek olan site yerlesimlerinde yer
almaktadir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin, mevkii konum, parsel blyUkligu dikkate alindiginda 6258 ada 25 parselin
arsa birim m? deg@eri 1.460.-TL takdir edilmistir.

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

KARSILASTIRMATABLOSU ( ARSA)

DEGERLEM
BILGI E KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ

SATIS FIYATI 35.000.000 5.200.000 7.500.000
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI - - -
ALAN 40.548,80 29.000 3.446 5.000
BIRIM M2 DEGERI 1.207 1.509 1.500

N A ORTA KUCUK | ORTA KUCUK | ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KAT
YAPILASMA KOSULUNA KOTU ORTA KOTU | ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 20% 10,0% 10%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT+ TiC.
FONKSIYONA ILISKIN ORTA KOTU BENZER ORTA iYi
DUZELTME 59 0% 10%
MANZARA ORTA KOTU | ORTAKOTU | ORTA KOTU
MANZARAYA ILISKIN
DUZELTME 10,0% 10,0% 10,0%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN
DUZELTME 10,0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA
iLISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 25% 0% 10%

DUZELTILMIiS DEGER (TL) 1.460
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT )

DEGERLEM
BILGI E KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ
SATIS FiYATI 628.000 710.000 830.000
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI - = -
ALAN 100,00 227 220 256
BiRiIM M2 DEGERI 2.767 3.227 3.242
S . ORTA BUYUK [ORTA BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
$ U 5% 5% 10%
KAT
YAPILASMA KOSULUNA KOTU BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 10% 0,0% 0%
FONKSIYON KONUT KONUT VILLA VILLA
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA iYi
MANZARAYA iLiSKIN o o 100
DUZELTME 0% 0% 10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN o o o
DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU | ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA 100 100 1o
iLiSKIN DUZELTME 12% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 8% 0% -5%

DUZELTILMIiS DEGER (TL)
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( TICARET )

DUZELTILMiS DEGER (TL)

DEGERLEM
BiLGI E KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.356.000 875.000 1.600.000
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI = = =
ALAN 100,00 220 105 480
BiRIM M2 DEGERI 6.164 8.333 3.333
S N BENZER BENZER BUYUK

ALANA ILISKiN DUZELTME 0% 0% 15%
KAT
YAPILASMA KOSULUNA BENZER BENZER ORTA KOTU
iLiISKIN DUZELTME 0% 0,0% 10%
FONKSIiYON DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN

FONKSIYONA ILISKIN BENZER iyi ORTA iYi

DUZELTME 0% -15% -10%

MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN o o o
DUZEL TME 10% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIiN o o o
DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLIiSKIN ORTA IYI BENZER BENZER
DUZELTME -10% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA
iLiISKIN DUZELTME -13% -13% -13%
TOPLAM DUZELTME -13% -28% 3%
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TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Ada No | Parsel No | Alani (m?) B;:gez.?z Parse(?il:ll_lgegeri Pars: IISSB)e gert
6258 25 40.548,80 1.460 59.201.248,00 | 29.307.548,51
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 59.202.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 29.307.920,79

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastirilmigtir. Tasinmazin
cevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin, degerleme konusu
parsel igin 1.460 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin tzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasilimistir.

Projenin Tamami igin ingaat Maliyeti Hesabi

A BLOK 650| .-TL/M? [X 4.422,47|M? |= 2.874.606( .-TL

B BLOK 650| .-TL/M? [X 4.462,97|M? |= 2.900.931( .-TL

C BLOK 650| .-TL/M? [X 4.029,66|M? |= 2.619.279( .-TL

D BLOK 650| .-TL/M? [X 4.175,63|M? |= 2.714.160( .-TL

E BLOK 650| .-TL/M? [X 3.785,31|M? |= 2.460.452( .-TL

F BLOK 650| .-TL/M? [X 4.502,72|M? |= 2.926.768( .-TL

G BLOK 650| .-TL/M? [X 3.788,39|M? |= 2.462.454( .-TL

H BLOK 650| .-TL/M? [X 4.775,42|M? |= 3.104.023( .-TL

| BLOK 650| .-TL/M? [X 4.173,72|M? |= 2.712.918( .-TL

J BLOK 650| .-TL/M? [X 2.406,41|M? |= 1.564.167| .-TL

K BLOK 650| .-TL/M? [X 4.668,47|M? |= 3.034.506( .-TL

L BLOK 650| .-TL/M? [X 2.158,15|M? |= 1.402.798| .-TL

M BLOK 650| .-TL/M? [X 4.151,25|M? |= 2.698.313( .-TL

N BLOK 650| .-TL/M? [X 4.620,92|M? |= 3.003.598( .-TL

O BLOK 650| .-TL/M? [X 2.946,70|M? [= 1.915.355| .-TL

P BLOK 650| .-TL/M? [X 4.173,72|M? |= 2.712.918( .-TL

R BLOK 650| .-TL/M? |X 4.782,64|M? |= 3.108.716( .-TL

TICARET BLOGU 650 .-TL/M? |X 5.886,78|M? [= 3.826.407( .-TL

OTOPARK 1 490( .-TL/M? |X 22.161,14|M? |= 10.858.959| .-TL

OTOPARK 2 _ 490( .-TL/M? X 19.515,61|M? = 9.562.649| .-TL

6258 ada 25 parsel icin Ongoriilen Toplam Ingaat Maliyeti = 68.463.972| .-TL
ingaat Tamamlanma Orani|= 58%

GERCEKLESMIiS INSAAT MALIYETI =] 39.483.173 .-TL

33 SNP-1312008 SANCAKTEPE EGEBOYU



34

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SNP-1312008 SANCAKTEPE EGEBOYU



‘ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer
alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parsel Uzerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildig1 tzere A, B, C, D, E, F, G, H, |, J, K, M, N, O, P, R, TICARET ve OTOPARK
bloklarindan olusacagi bilinmektedir.

Projenin Tamami Igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin éngorilen
ingsaat maliyetinin deder olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu ile iligkilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda goruldugi Uzere gerceklesmis toplam insaat maliyetlerinin
Ongoriilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli igin tamamlanma orani olarak kabul
edilmistir. Insaat orani belirlenirken aralik 2013 sonundaki tahmini fiziki ilerleme yiizdesi kabul
edilmigtir.

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti
Gergeklesmis insaat Maliyeti

68.463.972 .-TL
39.483.173 .-TL

Maliyet Agisindan ingaat Tamamlanma Orani = 58%

Projenin insaat Tamamlanma Orani = 58%

GELISTIRME MALIYETI HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

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

Ongériilen Satig Hasilati (NBD) = 198.782.197 .-TL
68.463.972 .-TL

59.202.000 .-TL

(-) Ongériilen Toplam insaat Maliyeti

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi)

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI
Projenin Tamami icin ingsaat Tamamlanma Orani
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI

71.116.225 .-TL
58%
41.012.727 .-TL
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olarak hesaplanmigtir. Toplam éngérulen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa surecinde bu dederin ne kadarinin gerceklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir yéntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngdriler, basta insaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani disinda yiklenici firmanin finansal
yapisi, Ulkenin ve bélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marijlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklukleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Geligtirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktor()
Onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme maliyetinin
artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile insaat tamamlanma orani (maliyet
bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit bir iligki
kurulabilir. Bu yontem ile gergeklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme maliyetinin
gerceklestigi 6ngorulir.

Daha hassas bir 6ngoéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile Ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon gok degiskenli bilinmeyen bir
fonksiyon olmasina karsin, risk faktériiniin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktori ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklasmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

0,9 4

03 4

07 ~/

06 -/

0,5 / / s (Jstel Fonksiyon Yéntemi (xA(3/2)=y)
0,4 / / e DogrUSAl YoNtEM

03 / /

0 / /

01 / /

X=insaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti agagidaki gibi hesaplanmistir.
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Projenin Tamami icin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 58,00%

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 44,17%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi 71.116.225 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 44.17%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 31.413.092 .-TL
PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 59.202.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 39.483.173 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 31.413.092 .-TL

MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) =  130.098.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  64.404.950 .-USD

Maliyet Yaklasimina gére; S6zlesmeye konu Projenin mevcut durum degeri
130.098.000-TL (64.404.950-USD) olarak hesaplanmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganustii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsel Gzerinde insa edilmekte olan Ege Boyu Projesi
kapsaminda yer alan bdlimlerin toplam satisa esas alani 66.845,39 m? olarak hesaplanmis olup
degerler onayl yapi ruhsatlarindan alinmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gore
dagilimi Nakit Akigl Tablosunda gésterilmistir.

Tasinmazlar igin yatirnm slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.dénemde %50' unun , 2.dénemde %30' inin 3.doénemde ise %20' sinin
satiglarinin gercgeklesecegi, ticari Unitelerde ise varsayilmistir. 1.dénemde %15 unun ,
2.dénemde %35' inin 3.dénemde ise %50' sinin satislarinin gergeklesecegdi varsayilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.100.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %15 oraninda artacagi varsayilimistir.

Dikkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 4.950.-TL/M? ile gerceklesecegi,
izleyen yillarda %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayilmigtir.

Proje ile ilgili bittin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Cahigmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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NAKIT AKISI (EGE BOYU PROJEST )

YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 63.674,95
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 317044
TOPLAM SATILABILIR ALAN () 66.845,39
TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLER]
Satislarm Yillara Dagilim Orami (Konut) 50,00% 30,00% 20,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 31.837 19.102 12.735 63.675
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 3,100 3.565 4.100
Satis Geliri (Konut) 98,696,173 68.100.359 52.210.275,
Satislarin Yillara Dagilm Orari (Diikkan) 15,00% 35,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Dijkkan) 476 1110 1.585 3.170
Ortalama Birim Satis Ryati (Diikkan) 4,950 5.693 6.546
Satis Geliri (Diikkan) 2.354.052 6.316.705 10.377.445
Satis Gelirleri ( Toplam ) 198.782.197 Tl 101.050.224 TL 7T4417064TL| 62587720 TL 238.055.008 TL
NAKIT CIKISLARI
Aidat Gderleri ve Fziksel Yipranma Gid,
Ongoriilemeyen Diger Giderler
TOPLAM $0 0TL 0TL 0TL 0TL
Nakit Afam 101.050.224 TL 74417064 TL|  62587.720TL 238.055.008 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV) | 200388627 1967821977 197.198.398 1L

INDIRGEME ORANI | 10,00% 10,50%) 11,00%
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Nakit Akisi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amacglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gdézénunde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buginki
degeri icin %10,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmis olup, deger olarak da tim
bloklarin toplami sonucunda 198.782.197 TL (98.407.028.-USD) olarak takdir edilmistir.
Tasinmazin bulundugu ilgede Sinpas GYO A.S. 'ye ait olan Sarigazi Mahallesi 1 pafta 1958
parsel nolu taginmaz igin Sinpas GYO A.S. ile Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. ve incesu
ins. Enerji San. ve Tic. A.S. arasinda 20.08.2007 tarihli sézlesmede "Arsa sahipleri ile % 35 kat
karsihidi esasina dayali bir anlasma yapilmis olup, % 65 Sinpas GYO A.S. ' ye ait olacak ve
maliyetinin tamami Sinpas GYO A.S." nin Ustlenecegdi" belirtiimektedir.

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

Elde edilen bilgilere istinaden arsa Uzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 37 oldugu , bu oran uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin buglnkl arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama % 20 kar elde edildidi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugtinku
arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden
elde edilen veriler agagidaki tablolarda gésterilmistir.

6.4 - Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi

Tasinmazin bulundugu ilgede Sinpas GYO A.S. 'ye ait olan Sarigazi Mahallesi 1 pafta 1958
parsel nolu tasinmaz igin Sinpas GYO A.S. ile Seranit Granit Seramik San. ve Tic. A.S. ve incesu
ins. Enerji San. ve Tic. A.S. arasinda 20.08.2007 tarihli sézlesmede "Arsa sahipleri ile % 35 kat
karsihdr esasina dayali bir anlasma yapilmis olup, % 65 Sinpas GYO A.S. ' ye ait olacak ve
maliyetinin tamami Sinpas GYO A.S." nin Ustlenecegdi" belirtiimektedir.

Yine boélgede yapilan incelemelerde, bolgede insaat yapan kisilerle yapilan gérigsmelerde hasilat
paylasim veya kat karsiligi oraninin %35 ila %40 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden arsa Uzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin buglnkl arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugtinku
arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmigtir) ve bu kabule istinaden
elde edilen veriler agsagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 198.782.197 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

. . .-USD
Toplam Degeri (USD) 98.407.028
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI
Toplam Satig Hasilati 198.782.197 ~TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 69.573.769 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 34.442.460 .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 55.659.015 ~TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI 55.659.015 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI 39.483.173 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  31.413.092 .-TL

MEVCUT DURUM iGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 126.560.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) 62.653.465 .-USD
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 6258 ada 25 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dustndlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yéntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 130.098.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklagimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 126.560.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglinki degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zéniinde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa ve bina
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
variimasi nedeni ile sonug bélimine taginmaz icin maliyet yaklagimi yéntemi ile elde edilen deg@erin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi direk
olarak kullanilmamis olup bolgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagimi 6ngoralmugstar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate alindiginda
hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

Degerlemesi yapilan 6258 Ada 25 nolu parsel biinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (zerindeki yapilarun ruhsat ve projelerinin
bulunmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyine alinmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakhigr portféyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amacl, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmig ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z ©nunde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin

26.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
130.098.000 ~TL
(Yuz Otuz Milyon Doksan Sekiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
153.515.640 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

SANCAKTEPE ILGESI 6258 ADA 25 PARSELDE YER ALAN EGEBOYU PROJESI'NIN DEGERI
TL usbD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
130.098.000 64.404.950 47.654.945 153.515.640
1USD = 2,0200 -TL

1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@ [ ?)zé /r

Eren KURT A.Ali YERTUT

Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hdkudmleri dikkate alinmamustir.

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