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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
15- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin 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 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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Ek 2 - Tapu Kayitlari - (kopya)
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Ek 3 - listesi
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 18 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul vyatirrm ortakliklari portfdyliine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz 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 anlagma
cergevesinde degderleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biylikdere 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 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 18 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.Hizmet soézlesmesi imzalandiyi dénemde firma
binyesinde 19 adet bagimsiz bdlim bulunmakta iken 10.12.2016 tarihinde Frigya AC Blok 4
numarali bagimsiz bélimun satisinin gerceklesmis olmasi nedeni ile degerleme raporu kalan 18
adet bagimsiz bélim i¢in hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 29.12.2016 tarih ve SNP-1608001 numarali rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1211005 SNP-1312005
Rapor Tarihi 26.12.2012 26.12.2013
157 ADET

65 ADET BAGIMSIZ

BAGIMSIZ = -
BOLUMUN SINPAS SOl St e
; GYO A.S.YE AIT
Rapor Konusu GYO AS.YE AIT m e
. S SOZLESMESININ
SOZLESMESININ PAZAR DEGERI
PAZAR DEGERI TESPITI
TESPITI
Raporu Hazirlayanlar Elteln XUy EltEln WUy
P y A.Al YERTUT A.All YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 47.067.000 24.368.000

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

2.1 - Tapu Kayitlar

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SARIGAZI

4,/1
1958
55.969,36 m?

1 ADET 1 KATLI DUKKAN, 2 ADET 2 KATLI GARAJ BINASI, 1 ADET 4
KATLI KAFETERYA, 27 ADET 14 KATLI APARTMAN BINASI VE ARSASI

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bolim bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
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@ REEL
DEGERLEME
BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LISTESI
BLOK | BAG. CILT|SAYFA
NO [BOL.NO|KATNO | NITELIGI ARSA PAYl | TAPU TARIHI| YEVMIYE| NO | NO MALIK
A 32 1 | SAMPMBU 003 ) sses036| 20042011 | 4114 | 172 | 16995 [PnPas Cavrimenkul Yatim
DUBLEKS MESKEN Ortakligi Anonim Sirketi
Sinpas Gayrimenkul Yatirim
B 4 1 MESKEN 7196 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 172 | 17000 . e
Ortakligi Anonim Sirketi
Sinpas Gayrimenkul Yatirim
D 10 2 MESKEN 4057 / 5596936 | 29.04.2011 4114 1 173 | 17074 . NPT
Ortaklig1 Anonim Sirketi
Sinpas Gayrimenkul Yatirim
E 38 9 MESKEN 3396 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 174 | 17146 . el
Ortaklig1 Anonim Sirketi
Sinpag Gayrimenkul Yatirim
M 36 8 MESKEN 4769 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 177 | 17496 ) NPT
Ortakligi Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-A 1 1.B+Zemin DUKKAN 2156 / 5596936 | 29.04.2011 4114 ] 183 | 18082 . o
Ortakligi Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-B 2 1.B+Zemin DUKKAN 7500 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18083 . NPT
Ortaklig1 Anonim Sirketi
) ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-C 3 1.B+Zemin DUKKAN 5400 / 5596936 | 29.04.2011 4114 ] 183 | 18084 . NPT
Ortaklig1 Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-D 4 1.B+Zemin DUKKAN 4000 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18085 . e
Ortaklig1 Anonim Sirketi
. ) . Sinpag Gayrimenkul Yatirim
TICARET-E 5 1.B+Zemin DUKKAN 3500 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18086 . C e
Ortakligi Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-F 6 1.B+Zemin DUKKAN 10500 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18087 . NPT
Ortakligi Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-G 7 1.B+Zemin DUKKAN 10700 / 5596936 | 29.04.2011 4114 ] 183 | 18088 . NPT
Ortaklig1 Anonim Sirketi
) ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-H 8 1.B+Zemin DUKKAN 12000 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18089 . e
Ortaklig1 Anonim Sirketi
. ) . Sinpag Gayrimenkul Yatirim
TICARET-I 9 1.B+Zemin DUKKAN 4900 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18090 . e
Ortakligi Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-K 11 1.B+Zemin DUKKAN 13200 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18092 . NPT
Ortakligi Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-L 12 1.B+Zemin DUKKAN 7400 / 5596936 | 29.04.2011 4114 | 183 | 18093 . NPT
Ortaklig1 Anonim Sirketi
) ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-M 13 1.B+Zemin DUKKAN 11500 / 5596936 | 29.04.2011 4114 ] 183 | 18094 . NPT
Ortaklig1 Anonim Sirketi
. ) . Sinpas Gayrimenkul Yatirim
TICARET-N| 14  |1.B+Zemin DUKKAN 37525 / 5596936 | 29.04.2011 4114 ] 183 | 18095

Ortaklig1 Anonim Sirketi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 02.08.2016 tarihinde, Sancaktepe Tapu
Muduarlugd'nden alinmig olup ilgili takbis belgeleri ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlar iizerinde miusterek olarak;

Beyanlar:

* Yonetim Plani: 15/04/2011 (29/04/2011-4114)

* KM'ne gevrilmigtir. (05/03/2013-3731)

L Blok 12 nolu bagimsiz bdliim, M blok 13 nolu bagimsiz béliim, N blok 14 nolu bagimsiz
bollimler lizerinde;

Serh:

* Migros Ticaret A.S. lehine 18/07/2013 tarih 12836 yevmiye ile 1296000.-TL bedel karsihginda
kira s6zlesmesi vardir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Yapilan incelemelerde son Gg yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* 29.04.2011 tarihinde ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kuruldugu, 05.03.2013 tarihinde ise kat
mulkiyetine gecildigi gdézlemlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan
imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulagilmistir. Taginmazlarin bulundugu 4/1 pafta,
1958 parsel; 15.02.2010 — 22.08.2010 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sancaktepe Uygulama imar
Plani kapsaminda T+K3 lejanti ile TAKS 0.50, KAKS: 1.5, “Konut + Ticaret Alani” lejant
icerisinde yer almaktadir.
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PLAN NOTLARI

* 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 Saglk ve Kiiltiirel Tesisler,
Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gecmeden uygulama yapillamaz

* Cekme kat ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda badimsiz bélim tegkil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati
edimi icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son Kkattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3 m den az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lizerinde agac tespiti calismasi yapilacak ve
bu tespite gore nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

* Bu plan kapsaminda 6éngdriilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

* Ticaret Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir.

* Ticaret+Konut alanlarinda zemin Uistli katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal 0,25 gegcmeyecektir.

* Ayrica bu alanlarda kditliiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi,
mlize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel egitim
tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilge belediyesi tarafindan onaylanacak
avan projeye gore yapilacaktir.

* Parsel blyikligid 5000 m? den bdyik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini agmamak sarti ile avan projeye
gbre uygulama yapilacaktir.

* Bu Plan sinirlari dahilinde imar hakki transferi yapilabilir.

* jmar Hakki Transferi: Konut, Ticaret + Konut ve Ticaret fonksiyonlarinda kalan bir diger
parsele/parsellerde transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. Maddesi kapsaminda
diizenlenecek alan sinirlari déhilinde bu transfer islemi ile 1/5000 élgekli Sancaktepe Nazim imar
Planinda bu bélge igin 6n gériilen yogunluk degeri arttirilamaz.

* Bu transfer iglemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani ilge
Belediyesi lehine bedelsiz olarak devretmek kosuluyla gergeklesebilir. lige belediyesi lehine
bedelsiz olarak terk edilen parselde/parsellerde egitim, saglk, park, spor ve dini tesis
fonksiyonlari yer alacaktir. Donati alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda bagka
bir amagla kullanilamaz.

* Bu plan notunda belirtilen hiikiim (zerinde Sancaktepe Belediyesi Meclis kararlarinda emsal
transferleri gerceklesmistir.

* Sancaktepe Belediye Meclisinin 07.09.2010 tarih 496 sayili Kararinda “Samandira 6843 ada 1,
2, 3, 4, 5, 6, 7 parseller, Yenidogan 12 ada 13,14 parseller ve Samandira 6588 ada
3,4,5,6,12,13,14,15 parsellerin 1/1000 6lgeli Sancaktepe Uygulama imar Plan

Notlarinin 40.maddesi geredi Sancaktepe figesi, Emek Mahallesi, 4/1 pafta 1958 parsele transfer
yapilmasi ve ayrica Samandira 6483 ada 1,2,3,4,5,6,7 parsellerin tevhidi ile tamami 4207,94 m?
olan tasinmazin dini tesis olarak Yenidogan 12 ada 13,14 parsellerin tamami 8976,36 m? olan
tasinmazin park alanlari olarak plan degisikliklerinin yapilmasi uygun bulunmusgtur.

* Sancaktepe Belediye Meclisinin 08.10.2010 tarih ve 512 sayili kararinda Samandira mevki
6258 ada 26 parselin 1/1000 élgekli Sancaktepe Uygulama imar Plan Notlarinin 40.maddesi
geredi Sancaktepe Belediyesi lehine sartli badis isleminin kabuli, emsale konu parselin
toplamda 17.999.85 m* lik emsal degerinin Sancaktepe ligesi, Emek Mahallesi 4/1 pafta 1958
parsele transferi yapiimasi ve 6258 ada 26 parsel tamami 10,909m? olan tasinmazin park alani
olarak plan degigikliklerinin yapiimasi uygun bulunmustur.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Sancaktepe Belediyesi' nde yapilan incelemeler neticesinde tasinmazlarin bulundugu parsele
iliskin 20 den fazla imar klaséri bulundugu, arsivin ¢ok yogun oldugu gerekgesi ile bu dosyalarin
tamaminin incelenemeyecegdi bilgisi alinmistir. son tarihli klasoérler tarafimiza inceletilmis olup
ayrica bdlge mihendisinden parsele, Uzerindeki yapilarin yasal slrecine ve son durumu
hakkinda s6zli bilgi edinilmistir. Asagida belirtilen bilgilerde yer alan gegmis déneme ait bilgiler
daha énce hazirlanan raporlardan derlenmistir. Slregte yasanan son durum ise yapilagsma bilgi
ve belgelerinin irdelenmesi boliminde agiklanmistir.

232 -

"18.01.1993 onay tarihli 1/1000 6lcekli Sarigazi Islah imar Planinin 04.09.2003 tarihli plan tadilati
ve plan notlarina gére 02.05.2008 tarihinde 27 konut blogu, ticaret blogu ve sosyal tesis igin Yapi
Ruhsatlari diizenlenmisgtir.

* [SKi Genel Miidiirliigii tarafindan yapilarin Omerli ve Elmali Baraj Havzasinin Uzun Mesafeli
Koruma Alaninda kaldigi yapilarin dayanagi olan 18.01.1993 onay tarihli 1/1000 é/cekli Sarigazi
Islah imar Planlari ve 04.09.2003 tarihli plan tadiline iliskin olarak ISKi gériisii alinmamasi nedeni
ile agilan dava sonucunda 18.01.1993 onay tarihli 1/1000 6icekli Sarigazi |slah imar Planlari,
Istanbul 1. idare Mahkemesinin 2008/207 Esas sayili 2008/1608 karar nolu ve istanbul 2. idare
Mahkemesi'nin 2007/879 Esas sayili 2008/1710 Karar nolu karariyla iptal edilmistir.

* stanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanligi Sehir Planlama MUidiirligii
tarafindan iSKi“den gériis alinarak ilgili yasalar ve ydénetmelikler dogrultusunda hazirlanan
1/5000 6lgekli Sarigazi Nazim Imar Plani 16.01.2009 tarih 75 sayili Meclis Karari ile kabul edilmis
olup 06.02.2009 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Bagkaninca onanmistir. Plan notlarinda
“18.01.1993 onay tarihli 1/1000 6igekli Islah imar Planlari iptal ediimeden énce bu planlara gére
verilen haklar miiktesep hak kabul edilip uygulamalar bu ruhsatlar lzerinden yapilacaktir. Yeni
yapilacak ruhsat uygulamalarinda ise 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani hiikiimleri gegerli
olacaktir.” hikmii eklenmistir. Ancak rapora konu gayrimenkuller igin alinmis olan insaat
ruhsatlari 06.02.2009 onay tarihli 1/5000 6lgekli Nazim imar Planinca kazanilimis hak sayilmakta
iken istanbul 1. idare Mahkemesinin 2008/207 Esas sayili ve istanbul 2. idare Mahkemesinin
2007/879 Esas sayili kararlariyla konu planlar iptal edildiginden 06.10.2008 tarihli Sarigazi
Belediye Bagkanligi yazisi ile degerleme konusu tasinmaz (lzerindeki insaat faaliyetinin
durdurulmasi istenmisgtir.

* 5747 sayil yasa ile Yenidogan, Samandira ve Sarigazi kademe belediyeleri birlestirilerek
Sancaktepe lige Belediyesinin kurulmasi, bélgenin 1/5000 6lcekli Nazim imar Planlari agisindan
tekrar ele alinmasi gerekliligini ortaya koymus, 24.11.2009 tarihinde 1/5000 6lgekli Sancaktepe
nazim imar Plani onaylanarak yiiriirliige girmistir. Nazim Plan geregi hazirlanan 1/1000 Olgekli
Sancaktepe Uygulama imar Plani 15.02.2010 tarihinde Biiyiiksehir Belediyesince onanarak
yardrliige girmigtir.

* 15.02.2010 tarihli 1/1000 6lgekli Sancaktepe Uygulama imar Planina gére 11.11.2010 tarihli
avan proje onaylanmig ve proje kapsaminda yer alan bazi bloklar i¢in 17.06.2010 tarihli Yapi
Ruhsatlari diizenlenmisgtir."

12 SNP-1608001 SANCAKTEPE (AQUACITY 2010)
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Tasinmazlara ait 11.11.2010 tarihli avan proje onaylanmis ve proje kapsaminda yer alan bazi
bloklar igin 17.06.2010 tarihli Yap1 Ruhsatlari diizenlenmis daha sonra 15.02.2011 tarihli mimari
proje kapsaminda 15.02.2011 tarihli tadilat ruhsatlari ve son olarak 28.04.2012 tarihli tadilat
ruhsatlari onaylanmistir. 22.02.2013 Tarihli iskan belgeleri onaylanmistir. Ruhsat/iskan bilgileri
asagidaki tabloda gosterilmistir.

PROJEDEKI GEQERLi ESKi ILK ILK TADILI TADILI iSKAN ISKAN BAGIN-!SIZ TOPLAM
RUMUZU |BLOK ADI|BLOK ADI RUHS-A-T RSl RUHS-A-T el TARIHi SAYISI BOLUM ALANI
TARIHI SAYISI TARIHI SAYISI SAYISI
LIKYA A A3 | 15022011 | 363471-865 | 28.04.2011 | 306430-2743 | 22.02.2013 |647727-2153| 34 513852
LIKYA B A2 | 15022011 | 363470-864 | 28.04.2011 | 306433-2744 | 22.02.2013 |647728-2154| 34 5.138,52
LIKYA c AL | 15022011 | 363433-851 | 28.04.2011 | 306444-2746 | 22.02.2013 |647729-2155| 34 5.138,52
LIKYA D B2 15022011 | 353474-866 | 28.04.2011 | 306446-2747 | 22.02.2013 | 647730-2156| 44 4663,17
LIKYA E BL 15022011 | 363485-855 | 28.04.2011 | 306435-2745 | 22.02.2013 | 6477312157 | 44 463,17
FRIGYA F Cl3 | 17.06.2010 | 300888-2151 | 15.02.2011 | 363485-869 | 22.02.2013 |647732-2158| 44 474252
FRIGYA G CL2 | 17062010 | 300889-2152 | 15.02.2011 | 363481-868 | 22.02.2013 |647733-2150| 44 4428.99
FRIGYA H CL1 | 17.06.2010 | 300890-2153 | 15.02.2011 | 363478-867 | 22.02.2013 |647734-2160| 44 474252
FRIGYA | C23 | 17.06.2010 | 300891-2154 | 15.02.2011 | 363494-873 | 22.02.2013 |647736-2161| 44 474252
FRIGYA 3 C22 | 17062010 | 300892-2155 | 15.02.2011 | 363492-872 | 22.02.2013 |647730-2163| 44 4428.99
FRIGYA K C21 | 17.06.2010 | 300893-2156 | 15.02.2011 | 363489-871 | 22.02.2013 |647740-2164| 44 474252
FRIGYA L DI-2 | 15022011 | 363497-875 22022013 |647741-2165| 44 4428,99
FRIGYA M DI-1 | 15022011 | 363496-874 22022013 |647743-2166| 44 4428,99
FRIGYA N D22 | 15022011 | 363500-877 22022013 |647744-2167| 44 442899
FRIGYA o D21 | 15022011 | 363499876 22022013 | 6477452168 44 4428,99
KARYA = Fl 15.02.2011 | 363505-880 22022013 |647747-2169| 55 5.767,73
FRIGYA R D3-2 | 15022011 | 363504879 22022013 | 6477492170 44 4428,99
FRIGYA s D31 | 15022011 | 363502-878 20022013 | 647750-2171| 44 4428,99
KARYA T ) 15022011 | 363452-858 | 28.04.2011 | 306426-2742 | 22.02.2013 |647751-2172| 55 5.767,73
FRIGYA u F12 | 15022011 | 363453-859 | 28.04.2011 | 396411-2738 | 22.02.2013 |647753-2173| 34 452191
FRIGYA v FI-1 | 15022011 | 363455-860 | 28.04.2011 | 396420-2740 | 22.02.2013 | 6477572147 34 452191
KARYA Y B 15022011 | 363463-861 | 28.04.2011 | 306415-2739 | 22.02.2013 | 647750-2175| 55 5.767,73
FRIGYA z F22 | 15022011 | 363466-862 | 28.04.2011 | 396406-2736 | 22.02.2013 | 647762-2176| 34 452191
FRIGYA AA F2-1 | 15022011 | 363468-863 | 28.04.2011 | 396407-2737 | 22.02.2013 |647763-2177| 34 452101
FRIGYA AB G3 | 15022011 | 363449-856 | 28.04.2011 | 396306-2731 | 22.02.2013 | 6477762179 33 4.456,87
FRIGYA AC G2 | 15022011 | 363450-857 | 28.04.2011 | 396309-2732 | 22.02.2013 |647767-2180| 33 4.156,06
FRIGYA AD GL | 15022011 | 363439-854 | 28.04.2011 | 306403-2734 | 22.02.2013 | 6477712181 33 4.456,87
S?;’;L AE S.Tesis | 15022011 | 363434-852 | 28.04.2011 |396392-2730 | 22.02.2013 |647774-2182 1415,58
OTOPARK AF | Otopark2 | 15.02.2011 | 363430-850 | 28.04.2011 |396382-2727 | 22.02.2013 |647775-2183 40784.47
OTOPARK AG | Otoparkl | 17.06.2010 | 300836-2149 | 15.02.2011 | 363488-870 | 22.02.2013 | 647775-2184 29126.48
TICARET | TICARET 15022011 | 363488-849 | 28.04.2011 |396386-2720 | 22.02.2013 |647770-2185| 14 2.930,61
* isaretli bloklarin tadilat ruhsati bulunmamaktadr.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak insaat tamamlanmistir. Tasinmazlara ait
dosyasinda gérulen 16.08.2012 tarihli seviye tesbit tutanaginda insaat seviyesi % 100 olarak
belirtilmistir.

Asagida belirtilen bloklar i¢in yapi kullanma izin belgeleri alinmis durumdadir. Bu belgeler Sinpas
GYO A.S.'den elde edilmis olup bilgiler Sancaktepe Belediyesi'nde teyit edilmistir. Tim iskan
belgeleri 22.02.2013 tarihlidir. A3 blok icin 647727-2153 numarali, A2 blok icin 647728-2154
numarali, Al blok igin 648729-2155 numarali, B2 blok i¢cin 647730-2156 numarali, B1 blok igin
647731-2157 numarali, C1-3 blok igin 647732-2158 numarali, C1-2 blok igin 647733-2159
numarali, C1-1 blok i¢in 647734-2160 numarali, D3-1 blok igin 647750-2171 numarali, D3-2 blok
icin 647749-2170 numarali, E1 blok igin 647747-2169 numarali,

G1 blok igin 647771-2181 numarali, G2 blok i¢in 647767-2180 numarali, G3 blok igin 647776-
2179 numarali, F2-1 blok igin 647763-2177 numaral, F2-2 blok icin 647762-2176 numarali, E3
blok i¢in 647759-2175 numarali, F1-1 blok igin 647757-2147 numaral, F1-2 blok i¢in 647753-
2173 numarali, E2 blok igin 647751-2172 numarali,

D2-1 blok igin 647745-2168 numarali, D2-2 blok igin 647744-2167 numarali, D1-1 blok igin
647743-2166 numarali, D1-2 blok igin 647741-2165 numarali, C2-1 blok igin 647740-2164
numarali, C2-2 blok igin 647739-2163 numarali, C2-3 blok igin 647736-2161 numarali, sosyal
tesis igin 647774-2182 numarali, otopark 2 i¢cin 647775-2183 numarali, otopark 1 igin 647778-
2184numarali, ticaret blogu igin ise 647779-2185 numarali yap! kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir. iskan belgeleri tist kisimdaki tabloda tarih ve numaralari ile belirtiimistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili isleri Atatirk Mah. Bilgi

Sok. No:14 Kat:3 adresinde faaliyet gdsteren, Vektor Yapr Denetim Ltd. S$ti. tarafindan
yapiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Emek Mabhallesi, Ordu
Caddesi uzerinde yer alan 55.969,36 m? alana sahip 1 pafta 1958 parselde insa edilmis olan
Sinpas Aquacity 2010 projesi kapsaminda yer alan 18 adet bagimsiz bélimdir. Bu bagimsiz
bélimlerin 5 tanesi konut nitelikli, 13 tanesi ise ticari niteliklidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu parsel, Sancaktepe Sarigazi Emek Mahallesi'nde
yer almaktadir. Parsele ana ulasim Atatirk Caddesi (Baraj Yolu) ve Ordu Caddesi vasitalari ile
saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri ve apartman ve
gecekondu tipinde konut yerlesim birimleri yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut siteleri;
Sari Belde Sitesi, Merit Life, Simple City, Akasya Evleri, Agaoglu Eltes Giinesi, idealist Kenttir.
Siteler haricinde orta gelir grubuna hitap eden boélgede site yerlesim birimlerinde agirlikli olarak
orta Ust ve st gelir grubu ikamet etmektedir.

Bolge, 1. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir. Site Sile Otoyoluna yaklasik 3-3.5 km.; TEM
otoyoluna yaklasik 5.5-6 km. mesafede yer almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Ozel aragclarla ve toplu tagima araglari ile ulagim saglanabilmektedir. Taginmazlarin bulundugu
projeye Dudullu ve Sancaktepe merkezinden Atatirk Caddesi(Baraj Yolu) ve Ordu Caddesi
vasitasi ile ulagilabilmektedir.

Sancaktepe Belediyesi ve DAP Yapi Projesi ile Dudullu Organize Sanayi Bolgesi ve IMES Sanayi
Bdlgesi nirengi noktasi olarak gdsterilebilir.

SANCAKTEPE ILCESi KONUM

15 SNP-1608001 SANCAKTEPE (AQUACITY 2010)
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldi§i Sinpas Aquacity 2010 projesi toplamda 55.969,36
m? alan Uzerinde 3 etap da insa edilmistir. Sitenin etrafi duvarlar ile gevrilidir. Sitede daireler
teslim edilmis, yasam baslamistir. Bloklarin etrafinda ¢evre diizenlemeleri yapilmistir. Sosyal
tesisleri, yuzme havuzu, guvenlik, ¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapali otopark alanlari
mevcuttur. Blok isimleri Likya, Frigya ve Karya olmak Uzere 3 farkli secenek olarak
tasarlanmigtir. Site bunyesinde toplamda 31 adet blok bulunmaktadir. ( 2 adet otopark blogu yer
altinda yer almaktadir.) 27 Adet Konut blogu, 1 adet ticaret blogu, 1 adet sosyal tesis blogu ve 2
adet otopark blogu yer almaktadir. Projede 14 adet ticari 1.118 adet konut olmak Uzere toplamda
1.132 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.Projenin orta bolimiinde 8.345 m? alanli yapay golet
bulunmaktadir.
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LIKYA BLOKLAR

Proje biinyesinde yer alan A - B - C - D - E Bloklar Likya tipi bloklardir. Toplam 5 adet Likya tipi
blok bulunmaktadir. A- B- C Bloklarda 34 er adet, D ve E Bloklarda 44 er adet bagimsiz bélim
yer almakta olup herbir blok 2 bodrum + zemin + 10 normal kat- ¢ati arasi kattan olugsmaktadir.

FRIGYA BLOKLAR

Proje blnyesinde yer alan F- G- H- I- J- K- L- M- N- O- R- S- U- V- Z- AA- AB- AC- AD Bloklar
Frigya tipi bloklardir. Toplam 19 adet Frigya tipi blok bulunmaktadir. F- G- H- I- J- K- L- M- N- O-
R- S Bloklarda 44 er adet, U- V- Z- AA Bloklarda 34 er adet AB- AC- AD Bloklarda 33 er adet
bagimsiz boélim yer almakta olup herbir blok 2 bodrum + zemin + 10 normal kat- ¢ati arasi
kattan olugmaktadir.

KARYA BLOKLAR

Proje blnyesinde yer alan P- T- Y Bloklar Karya tipi bloklardir. Toplam 3 adet Karya tipi blok
bulunmaktadir.Herbir blok da 55 adet bagimsiz bolim yer almakta olup herbir blok 2 bodrum +
zemin + 10 normal kat- ¢ati arasi kattan olugsmaktadir.

19 SNP-1608001 SANCAKTEPE (AQUACITY 2010)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TICARI BLOK

Parselin Atatirk Caddesi cephesinde bulunan tek kattan olusan blok ticaret blogu olarak
adlandirnimigtir. Bu blokta toplam 14 adet ticari birim yer almakta olup mimari projelerinde 1.
bodrum kat -zemin kat olarak tanimlanmislardir.

SOSYAL TESIS AE BLOK ( MiSYA KLUP)

Sosyal tesis parselin orta kisimda, Likya Bloklarin 6n cephesinde yapay golet kiyisinda yer
almaktadir. 2 bodrum, zemin + 1 normal kat olarak tanimhdir. 2. Bodrum katinda bahge sulama
deposu, bahge sulama mekanik alani, acik ve kapali havuz denge deposu, Kapall havuz
mekanik alani, sarni¢ ve sarni¢ mekanik alani bélimleri; 1. Bodrum katta tesisat odasi-depo,
duslar, soyunma odalari, sauna; zemin katinda kapali havuz, girig, lobi, Cafe, WC boélumleri, 1.
Normal katta fitness salonu ve idari ofisler tanimlanmistir.Ortak alan mahiyetinde olup bagimsiz
bélim numarasi tanimlanmamisgtir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi S IVA-IIB
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik * MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MqEVCUT
Kanalizasyon " MEVCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor

Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © GRANIT SERAMIK

Park Yeri © MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi " LAGUNLER

Cephesi : DORT CEPHE

Deprem

A . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bagimsiz bolimler dekorasyonlu ve dekorasyonsuz olarak iki sekilde teslim edilmektedir.
Dekorasyonu tamamlanmis daireler degerleme listesinde belirtiimiglerdir. Dekorasyonsuz
dairelerin teslim kosullari ise su sekilde tanimlanmis olup; i¢-dis tim kapi ve pencere sistemleri
tamamlanmisg, elektirik, dogalgaz altyapilar hazir, duvarlarin ince sivalari yapilmis sekilde teslim
edilmektedir. Ekli listede belirtlen ve i¢ mekan tefriglerinin yapiimis oldugu bolimlerde i¢
mekanlar kaliteli yapi malzemeleri ile bezenmis durumdadirlar. Odalar ve salonlar zeminler
parke, duvarlar saten boya, i1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaphdir. Mutfaklarda
ankastre drtnler banyoda kivet vb. Grinler bulunmaktadir. Bagimsiz bélimler bu sekilde teslim
edildiginden tarafimizca ingaat tamamlanma orani %100 olarak kabul edilmistir

Ticari birimlerin bir kismi natamam durumda olup bir kismi etkin olarak isletiimektedir. Natamam
durumda olanlarin cam, kap1 dogramalari hazir durumda olup zemin désemeleri ve duvar boyasi
kullanim amacina gore kiraci firmaya birakilmistir. Bu sekilde yapiimaktadir. Halihazirda ticari
birimlerde market, kuafér ve emlak ofisi etkin olarak calismaktadir. Diger ticari birimler bos
durumdadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdad'a badh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydodjuda Kocaeli'ne bagli 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 Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

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

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2015 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.657.434 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Klicikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe lIlgesi; 2008 yilinda Umraniye ilcesine bagli Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagl Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi olmayan
Sancaktepe, giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komsgudur.
2010 yilinda yapilan Adrese Dayal Niifus Kayit sonuclarina gore ilgenin niifusu 256.442' dir. Bu
veriye gore, Istanbul’da km?ye 2.427 kisi diserken, ilcgede km?ye 4.144 kisi dismektedir.
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 bolge, Kurtkdy Sabiha Gdkgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulagim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bliylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gozlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( &zellikle istanbulda ) gayrimenkul sektoriinde ciddi
oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, dusuk
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériintn, ézellikle de konut
sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ay ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu ézelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde c¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmisgtir.

2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tulrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.
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2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdtrecegi, bu etkilere
bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son g¢eyrekte
hareketlilik yagsandigi gértimastur.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Ingaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yihinin son g¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmastur.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goériimuistir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise 2016 yili icin beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir
savasa dénmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel déntistimiin
olacagi bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongorulmektedir. .

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle kargilasiimamigtir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe imar Mudirligi, Sancaktepe Tapu

Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

* Tem Otoyoluna,Sancaktepe merkeze yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bélgede konumlanmaktadirlar.

*  Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli prestijli ve liks bir sitede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

Ticari Unitelerin gogunun bos olmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik 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 gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Sinpas Aquacity 2010 istanbul biinyesindeki 18 adet bagimsiz bélimin degerlemesinde Emsal
Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ve Gelir indirgeme Yéntemleri kullanilmistir.

(Degerleme Sinpas GYO A.S. 'den alinan stok listesine gore yapiimigtir.)

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi
Satilik Konut Emsalleri

*  Rexart Gayrimenkul
Tel 0216 641 10 41

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede 4. katta ve 1+1 plan tertibi ile 70 m? olarak
pazarlanan daire i¢in 335.000 TL istenmektedir.

SATILIK |  70[l-m2 |  335.000[-TL | 4.786] .-TL/M?

*  Arden Gayrimenkul
Tel 053577320 44

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede 3. katta ve 2+1 plan tertibi ile 103 m? olarak
pazarlanan daire icin 475.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 103[-m2 | 475.000[-TL | 4612 .-TLUMW

*  Arti1 Gayrimenkul
Tel 0216 93982 41

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede 10. katta ve 4+1 plan tertibi ile 214 m?
olarak pazarlanan dubleks daire icin 970.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 214]-m | 970.000|-TL | 45833 .-TLW?

*  Arti1 Gayrimenkul
Tel 0216 939 82 41

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugdu projede 2. katta ve 3+1 plan tertibi ile 142 m? olarak
pazarlanan daire icin 735.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 142][-m2 | 735000[-TL | 5176] .-TLM?

27 SNP-1608001 SANCAKTEPE (AQUACITY 2010)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  Elit Gayrimenkul
Tel 0216 969 97 33

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede 1. katta ve 2+1 plan tertibi ile 98 m? olarak
pazarlanan daire icin 475.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 98[.-m2 | 475.000.-TL |  4.847] -TLW?

Kiralik Konut Emsalleri

*  Arden Gayrimenkul
Tel 05357732044

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu projede 5. katta ve 2+1 plan tertibi ile 118 m? olarak
pazarlanan daire igin 2.000.-TL kiralikdir.

KIRALIK | 118[-Mm | 2.000[.-TL | 17| T

*  Seeworld Gayrimenkul

Tel 0216 939 94 74

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede 10. katta ve 1+1 plan tertibi ile 79 m? olarak
pazarlanan daire igin 1.150.-TL kiralikdir.

KIRALIK | 79]-m2 | 1.150].-TL | 15| -TLM2

*  Arti1 Gayrimenkul
Tel 0216 939 82 41

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu projede 3. katta ve 2+1 plan tertibi ile 108 m? olarak
pazarlanan daire igin 1.900.-TL kiralikdir.

KIRALIK | 108[-m2 | 1.900| -TL | 18| -TLM?

*  Coldwell Banker
Tel 0216 641 94 94

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu projede 10. katta ve 3+1 plan tertibi ile 143 m?
olarak pazarlanan daire i¢in 2.750.-TL kiralikdir.

KIRALIK |  143[-m2 | 2.750|.-TL | 19 -TLM?
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Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede 3. katta ve 1+1 plan tertibi ile 70 m? olarak
pazarlanan daire i¢in 1.150.-TL kiralikdir.

KiRALIK

70[.-m= |

1.150[.-TL |

16 .-TL/M?

Satilik ve Kiralik Ticari Emsaller

*  Gokfur Emlak

Tel 0216 622 50 00

Tasinmazlarin bulundugu cadde izerinde Belediye dogru giderken ana yol tizerinde 200 m? (100
m?2 giris, 100 m? bodrum) diikkan 600.000.-TL pazarlanmaktadir. ~3250.-TL/ay bedel ile
kiralanabilecegi belirtilmistir.

SATILIK 200].-M2 600.000].-TL 3.000( .-TL/M2
KIiRALIK 200].-M2 3.250].-TL 16| -TLM?
*  Eskidji
Tel 0538 434 23 90

Tasinmazlarin bulundugu cadde tizerinde Belediye dogru giderken ana yol izerinde 1800 m?
(900 m?2 giris, 900 m? bodrum) isyeri 3.000.000.-USD pazarlanmaktadir. (usd/2.9.-TL) ~40000.-
TL/ay bedel ile kiralanabilecegi belirtilmistir.

SATILIK

1800].-M2

8.700.000

~TL

4.833| .-TL/M?

KIiRALIK

1800(.-M?

40.000

~TL

22| .-TL/M?

*  Coldwell Banker Enerji

Tel 0216 622 19 30

Tasinmazlarin bulundugu cadde tizerinde 250 m? (100 m? giris, 100 m? bodrum, 50 m? asma kat)
isyeri 5.000.-TL kirahkdir.

KIRALIK |  250].-m2 | 5.000[.-TL | 20 -TLMZ
* Emlakei
Tel 0 533 554 07 49

Tasinmazlarin bulundugu cadde lizerinde tasinmazlarin karsi ¢aprazinda 210 m? giris isyeri

5.000.-TL kiralikdir.

KIiRALIK

210[.-m2 |

5.000|.-TL |

23,81 .-TL/M?
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*  1sik Emlak
Tel 0532 585 20 34

Tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde Belediye dogru giderken ana yol Gzerinde 300 m? (150
m2 giris, 150 m2 bodrum) isyeri 5.750.-TL kiralikdir. iki kat diiz giris konumdadir.

KIRALIK [  300[.-m2 | 5.750|.-TL | 19| -TLM
*  Eskidji
Tel 0538 434 23 90

Tasinmazlarin bulundugu cadde tzerinde Belediye dogru giderken ana yol tizerinde 1000 m?
(500 m? girig, 500 m? bodrum) isyeri 18.500.-TL kiralikdir. iki kat diiz girig konumdadir. Ayrica
ayni dukkan 1.430.000.-USD satilik olarak pazarlanmaktadir. (usd/2.9.-TL)

KiRALIK 1000].-Mm2 18.500].-TL 19( .-TL/M?
SATILIK 1000(.-M? 4.145.000|.-TL | 4.145,00f .-TL/M?

*  Gamze Emlak

Tel 0533204 25 16

Tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde Belediye dogru giderken ana yol Gzerinde 300 m2? (100
m? girig, asma kat 100 m?, 100 m? bodrum) isyeri 6.000.-TL kiralikdr. ki kat diiz giris
konumdadir.

KIRALIK [  300[.-m2 | 6.000.-TL | 20[ -TLMe

* Tempo Emlak
Tel 0216 466 76 76

Tasinmazlarin arkasinda devlet hastanesinin karsisinda cadde 160 m? giris dikkan 1.275.000.-
TL pazarlanmaktadir.

SATILIK | 160[-m2 | 1.275.000[-TL | 7.969] .-TL/M?

*  Mazinogullari insaat

Tel 0216 621 83 55

Tasinmazlarin yakininda Ordu caddesi Uzerinde 2 katli 200 m? giris diikkan 1.200.000.-TL
pazarlanmaktadir. (giris 100 m?, depo 100 m?)

SATILIK | 200]-m2 | 1.200.000{-TL | 6.000] .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bolgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 3.500.-TL/m? ile 4.500.-TL/m? araliginda degistigi
belirlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 4972 TL/m? takdir edilmistir. Prestijli projelerde
konumlu olan ticaret birim m? degerlerinin ise 1.750.-TL/m? ile 8.500.-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 3.612 TL/m? takdir edilmistir.Bélge genelinde
yapilan incelemede yakin konumdaki projelerde zemin kattaki dikkan kullanimlarinin bos oldugu,
siurdlrulebilir bir doluluk orani yakalanamadigi ve diikkan kiralama sikilasyonun fazla oldugu,
rakip projelerin artmasi ile benzer nitelikli diikkan arzinda artis yasandigi géralmastar.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢c mekan &ézellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

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

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemi ile
elde edilen degerleri Konutlar igin EK-3' deki listede, Ticariler igin EK-4' deki listede
belirtilmigtir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara go6re farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
g6sterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
blyuk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir. Duzeltme orani 6ngoérilirken de
yine alan oOzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME Rexart Arden
BILGI KONUSU Gavrimenkul Gavrimenkul | ATt 1 Gayrimenkul
TASINMAZ Y 4
SATIS FIYATI 335.000 475.000 970.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 70 103 214
BIRIM M? DEGERI 4.786 4.612 4.533
Ll . ORTA KUQUK ORTA KUQUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% 5%
KAT
L, . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA iYI ORTA iYI
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 11% 11% 10%
TOPLAM DUZELTME -21% -31% -15%
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Gokfur Emlak Eskidji Eskidji
TASINMAZ
SATIS FIYATI 600.000 8.700.000 4.145.000
SATIS TARIHi ;
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 100 200 1.800 1.000
BIRIM M2 DEGERI 3.000 4.833 4.145

Lo . ORTA BUYUK BUYUK BUYUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

11% 20% 20%
KAT

. . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU

KATA ILISKIN DUZELTME

10% 10% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE
i 0 9 0
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN : ) )
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 18% 27% 27%
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Kat irfifak Bag. Bol. Birim Yuvarlatilmus | Yuvarlatilmg

Proje Satig Listesi B.Boliim| Bulundugu | Unite | Satiga |Konut-Net Yinii | Deseri Toplam Deger | Toplam Deger
BinaTipi | o | No Kat | Tipi [Esas Alami| m? Alam (TI% ) | KDV Haris | KDV Dahl
m'si (TL) (TL)

LIKYA A 32 |10.NORMAL| Mesken | 110,23 | 70,55m?* | G 3.538 390.000 393.900
LiKYA B 4 | 1.NORMAL | Mesken | 159,50 |10392m?| GK 3,511 560.000 565.600
LiKYA* D 10 | 2.NORMAL | Mesken | 89,91 | 5667m?*| G 3,670 330.000 333.300
LiKYA E 38 | 9.NORMAL | Mesken | 7527 | 4964m*| G 3.587 270.000 272.700
FRIGYA M 36 | 8.NORMAL | Mesken | 107,67 | 69,09m?* | KG 3.808 410.000 414.100
TOPLAM 542,58 1.960.000 1.979.600

KDV HARIC | KDV DAHIL

e GiRig BULUNDUGU KAT BAGIMSIZ SATISAESAS | SATISBIRIM | SATIS SATIS | BIRIMKIRA | AYLIK KiRA
ADI BOLOM BRUT [TOPLAMBRUT| DEGERi | BEDELI BEDELI DEGERi | DEGERI
NUMARASI | NITELIGI | NETALAN | ALAN ALAN (1) (1) () | (m/avym)| @
TICARET | A 1B;;;T;3TAI;AT 1 | DUKKAN | 27,00m? | 31,00m* | 31,00m* | 8613 | 267000 | 315060 48 1480
TICARET | B 1@2&?5“&” 2 | DUKKAN | 13050m? [147,00m?| 147,00m* | 2204 | 324000 | 382.320 1 1800
TICARET | € 1322575“&';” 3 | DUKKAN | 93,00m? |10500m?| 10500m? | 2610 | 274000 | 323320 14 1520
TICARET | D 152&?5%” 4 | DUKKAN | 7750m? | 87,00m? | 87,00m* | 7305 | 635500 | 749.890 4 3530
TICARET | E “mhlﬁm 5 | DUKKAN | 6590m® [ 7400m* | 7400m* | 7696 | 569500 | 672.010 3 3160
TICARET | F 132;?5%” 6 | DUKKAN | 20080m?|219,00m?| 219,00m? | 5151 | 1128000 | 1.331.040 29 6.260
TICARET | 6 1@2&?5%” 7 | DUKKAN | 22070 m? [ 231,00 m?| 231,00m? | 5121 | 1.183.000 | 1395940 i) 6570
TICARET | H 1322;%%';” 8 | DUKKAN | 232,30m?[261,00m?| 261,00m* | 5107 | 1333.000 | 1572940 i) 7400
TICARET | | 1522%%” 9 | DUKKAN | 9330 m? |106,00m?| 10600m* | 5660 | 600.000 | 708.000 27 2900
TICARET | K 1@2&?5%” 11 | DUKKAN | 263,10m? [289,00m?| 289,00m* | 4806 | 1389.000 | 1.639.020 27 7710
TICARET | L 1?;?5“&” 12 | DUKKAN [ 139,70 m? |15000m?| 150,00m? | 6223 | 933500 | 1101530 35 5.186
TICARET | M 152&?5%” 13 | DUKKAN | 231,80m? [250,00m?| 250,00m* | 5640 | 1410000 | 1.663.800 3 7833

. 1.BODRUM KAT- )

TICARET | N NI 14 | DUKKAN | 81890m? [876,00m?| 876,00m* | 4574 | 4007.000 | 4.728.260 25 20261
TOPLAM: | 2826,00 m? 14053500 | 16.583.130 775610
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir dreten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtlen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z dniinde bulunduruldugunda bolgede kapitalizasyon oraninin
%5 -%7,00 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu c¢alismada
konut birimleri icin kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 5,00, ticari birimler igin
ortalama %6 olarak kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

in:‘:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Satl?T[I)_t)ageri Kagi't::lz?‘%on
(TL) (TL)
Eskdji 1000 19.500 234.000 4.145.000 5,65%
Gokfur 200 3.500 42.000 600.000 7,00%
Eskdii 1800 40.000 480.000 8.700.000 5,52%

35 SNP-1608001 SANCAKTEPE (AQUACITY 2010)
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Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda Degerlemesi yapilan bagimsiz bélumlerin her
birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK-5 deki listede belirtiimigtir.

Bag. Bol. Tasinmazin Tasinmazin
Satisa Esas | Birim M2 [Aylik Kira | Yillik Kira Degeri Yuvarlatilmig Degeri
Projedeki | Blok |B.Béliim Alani | Kira Degeri | Degeri | Degeri | Kap. | (KDV Harig) (KDV Haric)
BinaTipi | No No | Bulundugu Kat (m3) | (TL/AY/m3 | (TL) (TL) | Orani (TL) (TL)
LIKYA A 32 10. NORMAL 110,23 13,6 1.500,0 | 18.000,00 | 5,0% 359.999,98 360.000,00
LIKYA B 4 1. NORMAL 159,50 138 2.200,0 | 26.399,99 | 5,0% 527.999,87 528.000,00
LIKYA* D 10 2. NORMAL 89,91 13,9 1.250,0 | 15.000,00 | 5,0% 299.999,96 300.000,00
LIKYA E 38 9. NORMAL 75,27 14,0 1.050,0 | 12.600,20 | 5,0% 252.003,96 252.000,00
FRIGYA M 36 8. NORMAL 107,67 13,9 1.500,0 | 17.999,41 | 5,0% 359.988,18 360.000,00
TCARET [ricarer| 1 | L BOPRUMKAT-1 41 174 | 14800 | 17.760,00 | 6,0% | 296.000,00 296.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET| 2 L BODRUM KAT- 147,00 12,24 1.800,0 | 21.600,00 | 6,0% 360.000,00 360.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET 3 g BODRUM NalE 105,00 14,48 1.520,0 | 18.240,00 | 6,0% 304.000,00 304.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TICARET| 4 L BODRUM KAT- 87,00 40,57 3.530,0 | 42.360,00 | 6,0% 706.000,00 706.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET| 5 L BODRUM KAT 74,00 42,70 3.160,0 | 37.920,00 | 6,0% 632.000,00 632.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET| 6 L BODRUM KAT 219,00 28,58 6.260,0 | 75.120,00 | 6,0% 1.252.000,00 1.252.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET| 7 L BODRUM KAT- 231,00 28,44 6.570,0 | 78.840,00 | 6,0% 1.314.000,00 1.314.000,00
ZEMIN KAT
TicAReT fricarer] 8 | L BOPRMKATH e 00 2835 | 7.4000 | 88:800,00 | 60% | 1.480.00000 1.480.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET 9 g BODRUM o 106,00 25,00 2.900,0 | 34.800,00 | 6,0% 580.000,00 580.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET| 11 L BODRUM KAT: 289,00 26,68 7.710,0 | 92.520,00 | 6,0% 1.542.000,00 1.542.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiICARET| 12 L BODRUM KAT 150,00 30,53 4.580,0 | 54.960,00 | 6,0% 916.000,00 916.000,00
ZEMIN KAT
TICARET  [TiCARET| 13 L i(éallql\llj 'r AﬁAT- 250,00 28,92 7.230,0 | 86.760,00 | 6,0% 1.446.000,00 1.446.000,00
TICARET  [TiICARET| 14 L BZ(I)EIE\)/ITI\LJJ ’:2 Alfl.AT- 876,00 24,73 21.660,0 | 259.920,00 [ 6,0% 4.332.000,00 4.332.000,00
TOPLAM 16.959.991,96 16.960.000,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi Olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut ve dikkan kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 16.013.500,00 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 16.960.000,00 TL

iki deger arasinda farkhlik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinkii degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasimi
yonteminde ise degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdéliminde 18 adet tasinmaz icin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve miusterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. Ozelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari mdulklerde birim m?2
degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagh olarak degistigi
gbzlemlenmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdélimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir
bolumin  kullanim alani  Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kuguk konutlar i¢in %1, 150 m#®den buyuk
konutlar ile isyerleri igin %18 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.
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6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin kira degerleri EK-4' deki listede belirtiimigtir.

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel {izerindeki yapilarin iskan izninin bulunmasi ve kat
mulkiyetinin kurulmus olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigdi, "bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "bina" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhg
portfoyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi g6z 6niinde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 18 adet taginmazin

29.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;
16.013.500 .-TL
(On Alti Milyon On Ug Bin Bes Yiiz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
18.562.730 .-TL

kiymet takdir edilmistir.
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DEGERLEME
Proje Sati o B.Bélim| Bulundugu | Unite B;g'm Konut-Net Birim :mrhl)e“ :ﬂmhl) g
: j .5 Listesi gu i atisa ut-Ne Yoni | Degeri oplam ger oplam Deger
Bina Tipi i No Kat Tipi |Fsas Alam1| m*Alami TUm) KDV Hari¢ | KDV Dahil
or'si (IL) (IL)
LiKYA A 32 [10.NORMAL| Mesken | 110,23 | 7055m?| G 3.538 390.000 393.900
LiKYA B 4 | 1.NORMAL | Mesken | 159,50 |103,92m?| GK 3,511 560.000 565.600
LIKYA* D 10 | 2.NORMAL | Mesken | 8991 | 5667m?| G 3.670 330.000 333300
LiKYA E 38 |9.NORMAL | Mesken | 7527 | 4964m?| G 3.587 270.000 272.700
FRIGYA M 36 | 8.NORMAL | Mesken | 107,67 | 69,09m?| KG 3.808 410.000 414100
TOPLAM 542,58 1.960.000 1.979.600
SL0K DI GiRis SULUNDUU KAT BAGINSIZ SATISA ESAS BIRIM KIRA | AYLK KIRA
ADI BOLOM BROT | TOPLAMBRUT DEGERI | DEGERI
NUMARASI| NITELIGI | NETALAN| ALAN ALAN m/avmy) | m
ey | p | L BODRMIAT 1 | DUKKAN | 27102 | 3100 | 3100m? | 8613 | 267000 | 315060 48 1480
TEMINKAT
ey | g | SODRMIAT 2 | DUKKAN [ 13050 | 14700 m?| 14700m? | 2204 | 324000 | 382320 1 1800
TEMINKAT
ey | ¢ | L BODRMEAT 3| DUKKAN | 93p0m? [10500m?| 10500m? | 2610 | 274000 | 323320 14 1520
TEMINKAT
ey | p | ©BODRMEAT 4 | DOKKAN | 7750m? | 8700m? | 8700m* | 7305 | 635500 | 749890 i 3530
TEMINKAT
fower | ¢ | L EODRMIAT S | DUKKAN | 6590m? | 7400 | 7400m? | 769 | 569500 | 672010 3 3160
TEMINKAT
fower | g | L BODRMIAT 6 | DUKKAN | 20080 m?|21900m?| 21800m? | 5151 | 1.028.000 | 1331040 29 6260
TEMINKAT
fower | o | L PODRMIAT 7 | DUKKAN | 21070 m? | 23100m?| 231,00m? | 5121 | 1.183.000 | 1395940 28 6570
TEMINKAT
fower |y | L BODRMIAT 8 | DUKKAN | 232307 [261,00m| 261,00m? | 5107 | 1333000 | 1.572.040 28 7400
TEMINKAT
fower | | | L BODRMIAT 9 | DUKKAN | 9330m? [10600m?| 10600m? | 5660 | 600.000 | 708000 27 2900
TEMINKAT
TICARET | K 1'322;?:’&?1 11| DUKKAN | 26310 m? | 28000 m?| 283,00m? | 4806 | 1.389.000 | 1639020 27 7710
fower | | MEOORMKAE | ook 13970 [ 15000 m?| 150,00m? | 6223 | 933500 | 1.101530 3 5186
EMINKAT
rower | m | ZEOORMKA | ik 23180 [25000m?| 250,00m? | 5640 | 1410000 | 1.663800 i 7833
TEMINKAT
. 1. BODRUM KAT- )
TICARET | N —— 14 | DUKKAN | 81800 m? |87600m?| 87600m? | 4574 | 4.007.000 | 4728260 25 22.261
TOPLAM: | 2826,00 m? 14.053.500 | 16.583.130 17610
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18 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
16.013.500 4.524.482 4.331.719 18.562.730
1USD = 3,5393 .-TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 3,6968 .-TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK .
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugsunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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