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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 13.08.2020

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 14.08.2020

DEGERLEME BITi$

TARIHI 31.08.2020

RAPOR TARIHi 01.09.2020

RAPOR NO SNP-2008045
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI FINASKENT MAHALLESI 2435 ADA 4

DEGERLEME KONUSU PARSELDE YER ALAN PROJENIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI SITE MAHALLESI 2435 ADA 4 PARSEL UMRANIYE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

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

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

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

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

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar 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
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek -1 - Tasinmazi gbsteren fotograflar- Resmi Belgeler
Ek -2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek -3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek -4 - Tapu Sureti

Ek -5 - Yapilagsma Belgeleri ve S6zlesme

Ek -6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kanval
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 1 adet projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 Darphane Besiktas / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SRV-2008045 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanan
rapor bilgileri asagidadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1703004 SNP-1810022 SNP-1910077
Rapor Tarihi 12.07.2017 08.01.2019 27.12.2019
ISTANBUL ILI ISTANBUL ILI ISTANBUL LI

UMRANIYE ILCESI | UMRANIYE ILCESI | UMRANIYE ILCESI
CAKMAK (SITE) | CAKMAK (SITE) | CAKMAK (SITE)
MAHALLESI'NDE | MAHALLESI'NDE | MAHALLESI'NDE

YER ALAN 21 YER ALAN 15 YER ALAN 14
ADET PARSEL ADET PARSEL ADET PARSEL

Rapor Konusu

Ozan ALDOGAN- S.

S. Seda _\_(ucel Seda Yiicel Karagéz S. Seda _\_(ucel
Raporu Hazirlayanlar Karagoz - i Karagoz -
Eren KURT Eren KURT

Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 479.334.629 239.331.000 235.882.000
(TL) (KDV Harig)
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[ 2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li
iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

FINANSKENT

2435

4

4647,08 m?
ARSA
PLANINDADIR

Ana Gayrimenkul
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

8284
1
81

20.03.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 05.07.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

irtifak:
*8,98 M2 Lik Kisimda TEIAS Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)
*929,04 M2 Lik Kisimda TEiAS Lehine irtifak Hakki (24.02.2014 - 6064)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigi'nden alinan ve ekte sunulan 01.06.2020
tarihli dilekgeye istinaden verilen imar durumu yazisina gore;

Degerleme konusu 2437 ada 3 parsel; 21.06.2011 tarih onanli Umraniye ilgesi Site Mahallesi,
37 Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu kapsaminda EMSAL: 1,50, Hmaks:
serbest, Ticaret Alani olarak planlanmistir
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Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlari;
Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani

1. Donati Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12. Parsellerin Birlesmesinin Tegvik Edilmesi Amaci ile Parsel Biiyiikliigiinde 10000
Metrekareye Ulasildiginda %5, 20000 Metrekareye Ulasildiginda %10 Emsal Arttirnmi
Yapilr.

13. Planda Ticaret Lejandi ile Gésterilen Alanlarinda; Giinliik, Haftalik Gereksinimlere Yénelik
Aligveris Birimleri (Market, Lokanta, Restoran, Ezcane, Tuhafiye, Saglk Vb. ), Ozel Hizmet
Birimleri (Banka, Sigorta) Eglence, Spor Ve Sosyal Aktivite Birimleri Yer Alabilir. Bu Alanlarda
Ofis, Buro, Otel, Motel Yapilari Yer Alabilir. Konut Yapilamaz, Konaklama Birimleri Bagimsiz
Boélim Seklinde Yapilamaz.

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

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

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

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

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

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

21. iskan Edilen Bodrum Katlar Emsale Dahildir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler
Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu 2435 ada 4 parsel arsa niteliginde olup harfiyat alinmis, fore kaziklar
c¢akilmis durumdadir. Parsel icin 30.06.2017 tarih ve 2016/27975 sayili yeni yapi ruhsati ve 1
adet blokta 132 adet ofis/igyeri igin alinmis 29.09.2017 tarih ve 17/21029 sayili tadilat ruhsati ile
yine 1 adet blokta 132 adet ofis/igyeri igin alinmig 31.12.2018 tarih 18/19116 sayil tadilat ruhsati
bulunmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu parsel Uzerinde harfiyat alinmis, fore kaziklar c¢akilmis durumdadir.
Tasinmaz i¢in 31.12.2018 tarihli tadilat ruhsati gegerliligini korumaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

istanbul Teknik Yapi Denetim Ltd.Sti.
Bulgurlu Mh. Alemdag Cad. No:96 i¢ Kapi No:1 Uskiidar/istanbul

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,

farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerinde hethangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Umraniye iicesi, 2435 ada 4 parsel olup "ARSA"
niteliklildir. Parsel i¢in ruhsat belgesi bulunmakta olup, parsel tzerinde isna faaliyetler baglamis
durumdadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye Umraniye ilgesi Site Mahallesi'nde yer
almaktadir. Umraniye Merkez iizerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yéniine ydniine devam
edildiginde Senol Glines Bulvar ile veya Tasinmaza D-100 veya otoyol baglantisi kullanilarak
Umraniye-Tem baglantisi yéninden Cevahir Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir.
saglanmaktadir. Fatih Sultan Mehmet Kdprisine yaklasik 16 km., Bogazi¢i Képrusu'ne yaklasik
12km, D-100 Yolu'na yaklasik 7,2km mesafededir.
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2435 ADA 4

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

'‘Arsa” nitelikli 2435 Ada 4 Parsel; 4.647,08 m? yuzolgimladir. Parsel dizgin olmayan dértgen
formundadir. Topografik agidan egimlidir. Uzerinden yiiksek gerilim hatti gecmektedir.

o el ——— 4 N

e [Xmo

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz arsa nitelikli olup ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatin alindigi tarihten itibaren 2 yil
icinde insaat baslamis olmasi, 5 yil igerisinde de tamamlanmis olmasi gerekmektedir.
Tasinmazin ruhsatinin tarihi 31.12.2018 olup, insa faaliyetler baslamistir. 3194 Sayili imar
Kanunu' nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini gerektiren bir durum
bulunmamaktadir.

SRV-2008045 UMRANIYE (2435 ADA 4 PARSEL) 12



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

[ 4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267 kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

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

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

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

Umraniye niifusu 2019 yilina gére 710.280. Bu niifus, 356.533 erkek ve 353.747 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,20 erkek, %49,80 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disls yoninde yaptiklari dedisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli
olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olugsmustur. Bu
surecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagdh olarak gayrimenkul sektériinde
hareketliligin olusabilecegi distiniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Kamu
bankalarinin baglatmis oldugu bu kampanya kapsaminda faiz oranlari ve ddeme kosullari
kademeli olarak degismeye baslamis olup, oranlarin nihai durumunun ne olacagi degerleme
tarihi itibariyle bilinememektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi,Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Ruhsatl ve insa faaliyetleri baglamis bir arsadir.

*  Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludur.
*  imarli yola cephelidir.

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

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli konut+ticaret Gnitesi arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin
glglendigi gozlemlenmistir.

*  Yakin cevresinde benzer nitelikte satilik arz fazladir.

* insaat heniiz baglangic asamasindadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SRV-2008045 UMRANIYE (2435 ADA 4 PARSEL)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Arsa deger, tespitinide ve nakit akiginda yer alan ofis-dikkan birimlerinin birim degerlerinni
tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden yararlaniimistir.

-Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi yonteminden faydalaniimigtir. Mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki
deger tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagsimi

2435 ADA4
PARSEL
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Konut Emsalleri

*  SMART CITY

Samanyolu Caddesi ile Edip Sokak arasinda konumlu
ingaati yeni bitmis Smart City projesinde yer almaktadir.
Akilli ev sistemi 06zelligine sahip olup 5000 m? alan
Uzerinde 2 bloktan olusan projede toplam 186 konut
bulunmaktadir. icerisinde 1+1 (57m2-73m?), 2+1 (105m?-
107m?), 3+1 (157m?) olmak Uzere 3 tip konut tipi vardir.

7.KAT 2+1 107 m? 730.000 TL 6.822 TL/m?
6.KAT 3+1 157 m? 1.350.000 TL 8.599 TL/m?
Ortalama 7.711 TL/m?

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 4 yilliktir. My
Towerland projesinin A blogu olarak tasarlanmistir. Tek
blok, zemin+51 kat ve 418 daireden olusup liks rezidans
projesi olarak tasarlanmistir.

7.KAT 2+1 128 m? 1.400.000 TL 10.938 TL/m?
16.KAT 3+1 200 m? 2.500.000 TL 12.500 TL/m?
33.KAT 4+1 224 m? 3.300.000 TL 14.732 TL/m?
Ortalama 12.723 TL/m?

*  MYTOWERLAND ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 4 yilliktir.80m?2-

342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olusmaktadir.
27.KAT 2+1 136m? | 1.325.000TL | 9.743TL/m?
13.KAT 3+1 117m? | 1.090.000TL | 9.316 TL/m?
22.KAT 4+1 216m? | 2.600.000TL | 12.037 TL/m?
Ortalama 10.365 TL/m?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

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

1.KAT 1+1 65 m? 730.000 TL 11.231 TL/m?
32.KAT 2+1 145 m? 1.449.000 TL 9.993 TL/m?
y 3.KAT 4+1 200 m? 2.200.000 TL 11.000 TL/m?
—=W
. | . m;'-*‘ . ” Ortalama 10.741 TL/m?

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile insa edilen proje 3 bloktan olusmakta olup
1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M? bayuklikleri 44m? -

258 m?

arasinda

olup,

satis degerleri

3.900.000TL arasinda degismektedir.

600.000TL-

8.KAT 1+0 70 m? 770.000 TL 11.000 TL/m?
32.KAT 2+1 123 m? 1.380.000 TL 11.220 TL/m?
12.KAT 4+1 227 m? 3.640.000 TL 16.035 TL/m?
Ortalama 12.752 TL/m?

Atasehirde 57.000m? alan tzerinde konumlu olup ingaati
yeni bitmigtir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyuklikleri 32m? - 200 m? arasinda olup, satis degerleri
367.000TL-1.250.000TL arasinda degismektedir.

6.KAT 1+1 68 m? 575.000 TL 8.456 TL/m?
17.KAT 3+1 140 m? 1.350.000 TL 9.643 TL/m?
Ortalama 9.049 TL/m?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  KENTPLUS ATASEHIR

Atasehirde  konumlu olup ingsaati 2008 vyilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Uzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.

1.KAT 3+1 148 m? | 1.600.000TL | 10.811TL/m?
13.KAT 441 200m? | 2.750.000TL | 13.750 TL/m?
6.KAT 4+1 14.146 TL/m?
Ortalama 12.902 TL/m?

*  SOYAK YENISEHIR

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

12.KAT 4+1 110 m? 925.000 TL 8.409 TL/m?
3.KAT 3+1 155 m? 1.500.000 TL 9.677 TL/m?
Ortalama 9.043 TL/m?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

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

5.KAT 1+1 100 1.250.000 TL 12.500
23.KAT 4+1 150 1.675.000 TL 11.167
25.KAT 2+1 225 2.850.000 TL 12.667

Ortalama 12.111

*  SARPHAN FINANSPARK

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

3.KAT 90 1.450.000 TL 16.111
1.KAT 85 1.150.000 TL 13.529
4.KAT 90 1.200.000 TL 13.333
2.KAT 97 1.640.000 TL 16.907
Ortalama 14.820

* UPHILL COURT TOWERS

Atasehir'de konumlu 60 m2- 450 m? arasi 1742 adet
bagimsiz bélimden olusan 19 adet konut blodu ile 4 adet
ticret blogundan olugsmaktadir. Yaklasik 8 yilliktir.

10.KAT 2+1 119 970.000 TL 8.151
23.KAT 2+1 124 1.300.000 TL 10.484
12.KAT 2+1 140 1.800.000 TL 12.857
Ortalama 10.497
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Dikkan Emsalleri

1 COLDWELL BANKER ALFA GAYRIMENKUL
Tel 0216 360 70 80

Sarphan Finanspark projesinde zemin katta konumlu, ¢ift cepheli,178 m2 diikkan 6.500.000TL
olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 178 .-M? 6.500.000 .-TL 36.517 .-TL/M?

2 SAHIBINDEN
Tel 0555 182 62 14

Sarphan Finanspark projesinde zemin katta konumlu, 80 m2 dilkkkan 1.890.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK | 80 .-M? | 1.890.000 .-TL 23.625 .-TL/M?

3 TURYAP BATI ATASEHIR TEMSILCILIGI
Tel 0532 235 03 32

Varyap Meridian projesinde; cadde Uizeri, zemin katta konumlu, 2 kath, 350 m? diikkan
8.900.000TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 350 .-M? 8.900.000 .-TL 25.429 .-TL/M?

4 COLDWELL BANKER MAYA
Tel 0216 290 67 77

Varyap Meridian projesinde; zemin katta konumlu, cadde Uzeri, 2 kath, 333 m? dikkan
6.200.000TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 333 .-M? 6.200.000 .-TL 18.619 .-TL/M?

5 ATASEHIR KONUT ve TICARi GAYRIMENKUL UZMANI
Tel 0216 456 12 12

Atasehir Nidakule projesinde; zemin katta konumlu, cadde Uzeri, 3 katli, 453 m? diikkan
8.800.000TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 453 -M? 8.800.000 .-TL 19.426 .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Arsa Emsalleri
1 MEDYADAN

Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan yaklasik 10 donim
yuzélgimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 93.220.338.-TL bedel ile satin alinmistir.

Finans Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir.

SATILMIS | 10000 .-M?2 93.220.338 .-TL 9.322 .-TL/M?

2 MEDYADAN

Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483m? ylzolgimlU
3324 ada 1 parsel numaral arsanin 2011 yilinda TOKIi tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile
Enigler Grubuna satildigi bilgisi alinmistir. Konum olarak Finans Merkezi alaninin ortasindadir.

SATILMIS | 13483 .-M? 72.000.000 .-TL 5.340 .-TL/M?

3 MEDYADAN

Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461,73 m? alanli
parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.

SATILMIS | 57462 -M? | 223.467.518 .-TL 3.889 .-TL/M?

4 MEDYADAN

Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384,47 m? alanli
parsel 2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimistir.

SATILMIS | 54384 -M? | 211.500.000 .-TL 3.889 .-TL/M?

5 Prestij Gayrimenkul
Tel 0216 420 95 67

Umraniye Cakmak Mabhallesi'nde 209 ada 14 parselde kain, Finans Merkezine yakin konumdaki

250 m?lik mustakil arsa igin 1.350.000 TL satis bedeli istenmektedir. Ayrik nizam,
hmax:serbest, EMSAL:1,85, konut alani yapilasma sartlarina sahiptir.

SATILIK | 250 .-M2 1.350.000 .-TL 5.400 .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 Reha Medin Bati Atasehir Temsilciligi
Tel 0507 7393161

Palladium AVM'nin karsisinda Halk Caddesi (zerinde konumlu 455 m? yizolgiimli olarak
pazarlanan ticaret imarli arsa igin 4.250.000 TL satis bedeli istenmektedir. Ayrik nizam,
hmax:14.50 m, EMSAL:1,50, ticaret alani yapilagsma sartlarina sahiptir.

SATILIK 455 -M? 4.250.000 .-TL 9.341 .-TL/M?

7 Reha Medin Bati Atasehir Temsilciligi
Tel 0507 7393161

Palladium AVM'nin karsisinda Sutglyolu Caddesi tizerinde konumlu 420 m? yizolgimli olarak
pazarlanan arsa igin 5.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Ayrik nizam, hmax:18.50 m,
EMSAL:1,50, konut+ticaret alani yapilasma sartlarina sahiptir.

SATILIK 420 .-M? 5.000.000 .-TL 11.905 .-TL/M?

8 Reha Medin Bati Atasehir Temsilciligi
Tel 0507 739 31 61

Palladium AVM'nin karsisinda Sutguyolu Caddesi uzerinde konumlu 1.120 m? yGzdlgimld
olarak pazarlanan arsa igin 20.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Ayrik nizam, hmax:10 kat,
EMSAL:1,75, konut+ticaret alani yapilagsma sartlarina sahiptir.

SATILIK 1120 .-m? 20.000.000 .-TL | 17.857 .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiiglk olgekli imar parsellerinin oldugu gortlmustir. Yakin gcevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi secilerek konu parsel icin karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Emsaller incelendiginde konu tasinmazin yakininda satilik hisseler oldugu goériimektedir. Ancak
bdlgede kat karsiligi sdzlesmelerinin yapiliyor olmasi, arsa hissesine tekabil edecek daire
degerleri de dusunulerek yuksek rakamlar istendigi éngoérulmugstir. Bu faktor diger bilgiler
basliginda degerlendirilmistir.

Bdlgedeki konut-ofis-diikkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oéncelikli
amaci  degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "koétu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorulirken de yine alan oOzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

SRV-2008045 UMRANIYE (2435 ADA 4 PARSEL)

28



EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.250.000 5.000.000 20.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 4.647,08 m? 455 420 1.120
BIRIM M2 DEGERI 9.341 11.905 17.857
S OK KUCUK OK KUCUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -30% 0%
IMAR KOSULLARI E:1.50 E:1.50 E:1.50 E:1.75
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER ORTA IYi
iLISKIN DUZELTME 0% 0% -10%
FONKSIYON Ticaret Ticaret Ticaret+Konut Ticaret+Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME 0% -10% -10%
MANZARA ORTA IYi ORTA iYi ORTA iYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN oo o0 100
DOZELTME 10% 10% 12%
TOPLAM DUZELTME -30% -40% -22%
DUZELTILMIS DEGER 9.200 6.538 7.143 13.929

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE DEGERI(.-TL)

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
9 gertt. Degeri (.-TL)
2435 4 4.647,08 9.200 42.753.136,00 | 42.753.000,00
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.500.000 8.900.000 6.200.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 178 350 333
BIiRIM M2 DEGERI 36.517 25.429 18.619
P, ORTA KUGUK KUGUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -20% -20%
KAT zemin zemin zemin
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON diikkan diikkan diikkan diikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA IYi ORTA iYi ORTA Yi
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME -10% -10% -5%
KONUM ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 0
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -45% -55% -50%
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M? DEGERI 12.111 14.820 10.497
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
FONKSIYON OFIs ofis ofis ofis
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA IYi ORTAIYi ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME -5% -5% 10%
KONUM ORTAlYI ORTA iYI ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% 5% .50
gﬁiélll_‘_l'__:nl\EnA PAYINA ILISKIN 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -30% -30% 5%

DUZELTILMiS DEGER
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6.2

SRV-20080

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep géren
ve fiyat endeksi en hizli de@isen bdlgelerden biri olarak gbéze carpmaktadir. Atasehir ve
Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Finans Merkezi Bélgesi son on yil igerisinde sehrin édnemli
bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sure icerisinde bdlgedeki gayrimenkul projeleri
yatinmcilarina biyiik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis bdlgelerinden biri olan
Atasehir Bolgesinin bu hizli yikselisinin arkasinda dizenli yapilasma, liks ve prestijli konut
projeleri ve en énemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim m? degerlerinin konum,
blyuklik-imar kosullari-milkiyet durumu gibi faktérlere bagh olarak 3.600- 15.000 TL/m?
araliginda buyuk bir skala igerisinde yer aldiklari gérilmustir. Bélgede yer alan konut birim m?
degerlerinin 5.600.-TL ile 17.000.-TL araliginda degistigi, ofis birim m? degerlerinin 8.000.-TL ile
17.000.-TL arahginda degistidi diukkan birim m? degerlerinin ise, 17.500 - 37.000 TL/m?
araliginda oldugu gozlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiclk élgekli imar parsellerinin oldugu goérilmustar. Yakin ¢gevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi segilerek kargilastirma tablosu hazirlanmistir.
Emsaller incelendiginde tasinmazin yakininda satilik hisseler oldugu goérilmektedir. Ancak
bélgede kat karsiligi s6zlesmelerinin yapiliyor olmasi, arsa hissesine tekabul edecek daire
degerleri de dustnilerek yiksek rakamlar istendigi ongortlmustir. Bu faktdr diger bilgiler
bashginda degerlendirilmistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu tasinmaz
icin 9.200.-TL/m2 birim degder 6ngdrulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmig, insaat
fore kazik asamasindadir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen 2435 ada 4 parselin arsa degerinin Gzerine, mevcut durumda
gerceklesen fiziksel insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmig ve gerceklesen insaat maliyetleri dikkate
alinarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.

2020 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtiimistir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkh o&zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacag bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 1450.-
TL/m#dir.

2435 ada 4 parsel icin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari géz 6éniinde bulundurularak, tst gelir
dizeyine hitap edecek bir proje olmasi da disUnllerek ©6ngdrilen insaat maliyetleri
hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

2435 ada 4 parsel

OFiS- iSYERI 2.830| .-TL/M2 |x| 20.308,33[M2 |= 57.472.574] -TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 57.472.574| .-TL
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %8 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bélgede ingaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degdisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler
analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %5'i oraninda olacagi kabul edilmistir. Projenin gecekondu
onleme bolgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disik tutulmustur.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ongoriilen Maliyet
(TL)
ingaat Maliyeti|= 57.472.574
Cevre diizeni, peyzaj (%5)|= 2.873.629
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (A)|= 60.346.203
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 1.810.386
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 62.156.589
Genel Giderler| _
Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)| ™~ 4.827.696
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 66.984.285
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri
Arsa Degeri|= 42.753.000 TL
Projenin Toplam ingaat Maliyeti|=| 62.156.589 TL
Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)| ™ 4.827.696
Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari| _
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%5)|~ 5245479 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 114.982.764 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Buguqku -| 114.980.000 TL
Yuvarlatilmig Deger
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2435 ada 4 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsel Uzerinde harfiyat ¢caligmalari tamamlanmis,
fore kaziklar cakilmistir. Sinpags GYO A.S.'den alinan bilgiye gore gergeklesen ruhsat, proje harg
maliyetleri ve harfiyat ve fore kazik, glclendirme vb. imalat maliyetleri toplami ~6.328.000.-TL'dir.
Piyasadan yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu gergeklesen maliyetin uygun oldugu 6ngdrilmis ve
arsa degerine eklenerek tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri

Parselin Ruhsat ve

Tasinmazlarin Mevcut

Ada No Parsel No (-TL) Proje Maliyeti Durum Degeri (.-TL)
(-TL)
2435 4 42.753.000 TL + 6.328.000 TL = 49.081.000 TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

2435 Ada 4 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

114.980.000 TL

TL)

2435 Ada 4 Parsel Mevcut Durum Toplam Degeri (.-

49.081.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimina Gore Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akigi Yontemi)

2435 ada 4 parsel i¢in ruhsat alinmis olup, satilabilir alan bilgileri Sinpas GYO A.S$.'den 2018
yili icin elde edilen verilerin 31/12/2018 tarihli tadilat ruhsatina oranlanarak elde dilmistir. 2435
ada 4 parsel 29.09.2017 tarihli tadilat ruhsaina goére 20.721,67 m2 toplam yuzoél¢cimine;
31.12.2018 tarihli tadilat ruhsatina gore ise 20.308,33 m? yuzoélgcimine sahiptir. 29/09/2017
tarihli tadilat ruhsati icin Sinpas GYO A.$.'den alinmig olan 12.582,07 m2 satilabilir alan bilgisi
31/12/2018 tarihli
hesaplanmistir.

tadilat ruhsatinin yizolcimine oranlandiginda 12.331,09 m?2 olarak

ADA | PARSEL

FONKSIYON

ALAN

EMSAL

iLAVE

EMSAL INSAAT ALANI ORANI

SATILABILIR ALAN

2435 4

TiICARET

4.647,08 m?

1,50

6.970,62 m?

12.331,09 m?
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

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

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirrm yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bolgede bu buylklikte bos arsa olmamasi yatirimci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusiunulmektedir.
Tasinmazin niteligine, yasal surecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani %3 belirlenmistir.
Toplam iskonto orani her nakit akisi icin ayri ayri agiklamalarda belirtiimistir. Bu kapsamda
risksiz getiri orani olan 13,50 orani Uzerine tasidigi risk faktorlerine goére risk primleri eklenrek
nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin tizerinde heniiz ingsaa
faaliyet olmamasi, hisseli mulkiyet olmalari vb. unsurlar géz éninde bulundurularak risk primi
3,50 olarak éngérualmustar.

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

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= %17,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yaplilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,00 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsel icin Gelir Indirgeme Yaklasimi kullanilirken tizerinde proje gelistirilen 2435 ada 4 parsel
ruhsat ve projeleri gercevesinde degerlendirilmigtir.

Projenin 48 ay igerisinde tamamlanacagi varsayilmis ve her dénem 1 takvim yili olarak kabul
edilmigtir.

Bolgede yapilan arastirmalar sonucu ilk yil ofis ortalama satis birim m? degerinin 9.960.-TL
olacagi gelecek dénemlerde enflasyon oranlari da dikkate alinarak %12 oraninda artis
goOsterecegi; ilk yil dikkan ortalama satis birim m? degerinin 13.600.-TL olacagi gelecek
doénemlerde enflasyon oranlari da dikkate alinarak %12 oraninda artis gdsterecedi kabul
edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

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

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngorilmuis olup, bu kapsamda ortalama birim insa
maliyeti 6ngdrilmuas ve maliyetleri hesaplari "Maliyet Yontemi" baglig altinda irdelenmisgtir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Ruhsata goére 20.308,33 m? insaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngorilen insaat suresi 3
yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik &zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmigtir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan
%12,00 oraninda artis yapilmis olup nakit akiglarinda bu maliyetler dikkate alinmigtir.

Sinpags GYO A.S.'den alinan bilgiye goére gerceklesen ruhsat, proje har¢ maliyetleri ve harfiyat
ve fore kazik, guclendirme vb. imalat maliyetleri toplami ~6.328.000.-TL'dir. Piyasadan yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu gerceklesen maliyetin uygun oldugu éngoéraimustir. Bu
maliyet gegcmis dénem mailyetlerine yansitiimistir.
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Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Toplam ingaat 62.156.589
Maliyeti
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 21.754.806 TL 21.754.806 TL 18.646.977 TL

TOPLAM (TL) 62.156.589 TL
GERGEKLESEN
MALIYET TOPLAM 6.328.000 TL
KALAN
MALIYET TOPLAM 55.828.589 TL

Kalan Maliyet Igin Dénemlik %12 Enflasyon
Farki Yansitilmig Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 19.540.006 TL 21.884.807 TL 21.009.414 TL
TOPLAM (TL) 62.434.227 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin &zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %2 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagdida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Sozlesme Kapsaminda Remzi Demirlikan'a Verilecek Pay

2435 ada 4 parsel Uzerinde 10.05.2017 tarihinde, Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim
Sirketi ile Remzi Demirlikan arasinda Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi
insaat Sézlesmesi yapilmistir. Bu sdzlesme kapsaminda arsasahibi Remzi Demirlikan'a
11084/240000 hissesine karsilik olarak Sinpas'in bu hisseye tekabil eden alanda inga ve ikmal
edecegi yap! alaninin %50'sine tekabul eden kismini bagimsiz bélim olarak teslim edilecektir.
Bu kapsamda satilabilir ingaat alanin (12.331,09 m2 m2 * (11084/240000)=937,91m2 * %50 =)
~284,75 m2 'lik kismi arsa sahibine devredilecegi 6ngoérilmistur. Toplam satilabilir alan
icerisindeki payr ~%2,31 olarak hesaplanmis olup, her dénem hasilatina gider olarak
yansitilarak Sinpas GYO A.S. 'nin bugtinki proje degeri hesaplanmistir.

2435 ADA 4 PARSEL iGiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI
2435 ada 4 Parsel Arsa Alani 4.647,08m? Emsal / KAKS 1,50
Toplam Emsal insaat Alani 6.970,62m* gopiniliogat 62.156.588,67 TL
Maliyeti
Diikkan Ofis
Satisa Esas Alani 12.331,09m? 4.932,44m? 7.398,65m?|
Yillik Enflasyon Orani 12,00%
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 48
| | | | TOPLAM
1.d6 |2.d6 |3.dénem |4.dénem [
Satislarr Yillara Dagilim Orani (Ofis) 100,00% 20,00% 30,00% 25,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Ofis) 1.480 2.220 1.850 1.850 7.398,65m?
Or Birim Satis Fiyat: (Ofis) 9.960 11.155) 12.494 13.993
Satrs Geliri (Ofis) 14.738.119 24.760.040 23.109.370 25.882.495] 88.490.023 TL
s Yillara Dagi Oran (Diii 1) 100,00% 20,00% 30,00% 25,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 986 1.480 1.233 1.233 4.932,44m?
Or Birim Satis Fiyati (Diil ) 13.600 15.232 17.060 19.107|
Satis Geliri (Diikkan) 13.416.226 22.539.260 21.036.642 23.561.039 80.553.167 TL
Toplam Satis Geliri 28.154.345 | 47.299.299 44.146.012 49.443.534| 169.043.190 TL
djenin Te Net 7 (i Degeri 112.565.336 TL
NAKIT CIKISLARI Gegmis Dénem Kalan ingaat Maliyetleri
insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 35,00% 35,00% 30,00%
DEIETR Lo [ ATt 19.540.006 TL| 19.540.006 TL| 16.748.577 TL 55.828.589 TL
(Buglinkl birim fiyatlarla)
Kalan insaat Maliyetleri
4 " " S 19.540.006 TL| 21.884.807 TL 21.009.414 TL 62.434.227 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis)
Hafriyat&iksa&Proje-Ruhsat Maliyetleri 6.328.000,00 TL.
Buglinkii Toplam insa Maliyeti 62.156.589 TL
Genel Giderler o
Satis- Pazarlama Giderleri Hasilatin %8') 8,00% 2.252.348 TL| 3.783.944 TL| 3.531.681 TL| 3.955.483 TL| 13.523.455 TL
Remazi Demirlikan’in Arsa Pay: Ka"f"'é' Insaat |, 3196 650.131 TL| 1.092.220 TL| 1.019.405 TL 1.141.734 TL 3.903.489 TL
GIDERLER (Toplam) 6.328.000 TL. 22.442.484 TL 26.760.970 TL 25.560.500 TL 5.097.216 TL 86.189.172 TL
[NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) -6.328.000 TL 5.711.860 TL 20.538.329 TL| 18.585.512 TL. 44.346.318 TL| 82.854.019 TL
Net Bugiinkii Deger (NBD)
[INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 17,00%
‘Net Bugiinkii Deger (TL) 55.155.120 TL

PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI SINPAS ORANSAL

GYO A.S. PAYI OZET TABLO DAGILIM Gegmis Donem

GELIRLER 100,00% oTL 28.154.345 TL 47.299.299 TL 44.146.012 TL 49.443.534 TL

GIDERLER 100% 6.328.000 TL 22.442.484 TL 26.760.970 TL 25.560.500 TL 5.097.216 TL

55.155.120 TL

2435 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin Yapilan Giincel Maliyetler ve Kat Karsilig
Sozleme Neticesinde Net Bugiinkii Degeri;

Sinpas GYO A.S. Payinin Bugiinkii Degeri(.-TL) 55.155.120 TL

Yuvarlatilmig Deger(.-TL) 55.160.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
proje gelistiriimesi olacagi disinulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN ARSASININ MEVCUT DEGERI 42.753.000 TL

»  Maliyet Yontemi Yaklagimina gore;

2435 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin

Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (.-TL) 114.980.000 TL

2435 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin Mevcut

Durumundaki Degeri (.-TL) 49.081.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Projenin Net Bugiinki Degeri(.-TL) 55.160.000 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii

Degeri(.-TL) 112.565.336 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
yontem ile bulunan degerlerin birbirinden farkh oldugu gorulmektedir. Gelir indirgeme
yaklagsiminda alinan ruhsatlar gz 6ninde bulundurulmustur. Parsel Uzerinde sdzlesme
kapsaminda devredilecek bagimsiz bolimler bulunmasi nedeni ile nihai degerde gelir
yonteminden bulunan deger belirtiimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmamis olup, proje insaati baslangic
asamasindadir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

2435 ada 4 parsel Uzerinde 10.05.2017 tarihinde, Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim
Sirketi ile Remzi Demirlikan arasinda Duzenleme Seklinde Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi
insaat Sézlesmesi yapilmistir. Bu sdzlesme kapsaminda arsasahibi Remzi Demirlikan'a
11084/240000 hissesine karsilik olarak Sinpas'in bu hisseye tekabul eden alanda inga ve ikmal
edecegi yap! alaninin %50'sine tekabul eden kismini bagimsiz bélim olarak teslim edilecektir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

2435 ada 4 parsel igin ruhsatlar alinmis olup, parsel tizerinde insa faaliyetler baglamistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arazi olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz proje niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mudlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.Degerleme
konusu tasinmazin yapi ruhsatlari alinmis ve ingaata baslanmasi igin yasal gerekli tim belgeler
mevcut olmasina karsin s6z konusu parsel Uzerinde ingaatlara henliiz baslanmamistir. Bu
cercevede “PROJE ” olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca
bulunmamakta oldugu éngdrulmektedir.

Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu parsellerde musteriye ait hisseler Uzerinde ipotek bulunmamakta olup,
Uzerinde bulunan takyidatlar ise degerini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek nitelikte
degildir. Bu itibarla dederleme konusu parsellerde mdisterinin sahip oldugu hisselerin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi “Arsa”dir. Konu
tasinmazin bos arsa durumunda olup insaat yapmak Uzere yapi ruhsati alinmig,ingaata henuz
baslanmamistir. Bu parsel portféyde proje olarak yer almakta olup, gayrimenkul projelerinde
ingaat tamamlanip yap! kullanma izni alinana kadar tapudaki niteli§i arsa olmaya devam
ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet projenin
01.09.2020 tarihli toplam degeri igin ;
55.160.000 .-TL
(Elli Bes Milyon Yiiz Altmig Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
65.088.800 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL

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

55.160.000 7.529.245 6.319.600 65.088.800

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
112.565.336 15.364.974 12.896.446 132.827.097
1USD = 7,3261 .-TL ( 01.09.2020 Tarihli TCMB Ddviz Satig Kuru)

1EURO= 8,7284 .-TL( 01.09.2020 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
&8 REETL”
& sy
J/ b Cofimer Tvitite Feroje
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi 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 hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

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

SRV-2008045 UMRANIYE (2435 ADA 4 PARSEL)

43



		5309279842
	2020-09-01T12:16:32+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL SRV-2008045 Mobil İmza


	

		2020-09-01T12:24:39+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL SRV-2008045 Elektronik İmza


	



