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Rapor No: 2012/SGYO/02

DEGERLEME RAPORU OZETi

- Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi: SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt A.S.

- Degerleme Siiresi: 30 Isgiini

- Sozlesme Tarihi ve No: 19.11.2012

- Degerlenen Miilkiyet Haklar:: Tam milkiyet

- Raporun Konusu: Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde

yer alan 994 ada 54, 55 ve 56 no.u parseller ile
tizerinde “Bomonti Time Projesi” gelistirilen 57
parsel nolu “arsa” vasifli 4 adet gayrimenkuliin
“SINPAS Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.”
milkiyetinde ki hisselerinin piyasa rayi¢c degerinin
tespitidir.

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler:

- Adres: Cumbhuriyet Mahallesi, Cifte Cevizler Dere Yolu
Caddesi, 994 ada 54, 55, 56 ve 57 DParseller,
Bomonti Time Projesi, Sisli / ISTANBUL

- Sahibi: SINPAS GYO AS. tv.eeen.. R 153/600
Tagyapt INS. TAH. SAN. ve TIC. AS. :.....11/120
Diinya Tekstil Uriinleri SAN. ve TIC. A.S. :..49/75

- Mevcut Kullanici ve Kullanima: “Arsa” vasiflt gayrimenkuller bos vaziyettedir.

- Tapudaki Incelemesi: Gayrimenkul tzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Gayrimenkultiin Tapu Kayitlarr)

- Imar Durumu: 54, 55 ve 56 Parseller: “Buyliksehir Belediyesi
Hizmet Alani ve Karayolu Tunelleri Yoénetim
Merkezi Alant”

57 Parsel: MiA-1 ile isaretli Merkezi Is Alanlar
(Bkz. Imar Durumu Incelemesi)

Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Sonucu:

994 Ada 54, 55, 56 ve 57 No.lu Parsellerin Toplam Mevcut Durum Degeri:

Kullanilan Degerleme Yéntemi TL \ USD EUR
Emsal Karsilastirma Yoéntemi: Kullanilmamistir

Maliyet Yaklagimi Yontemi: Kullanilmamistir

Gelir Indirgeme Yéntemi: 115.066.000 TL $64.932.000 € 48.920.540
Gayrimenkul Degeri: 115.066.000 TL $ 64.932.000 € 48.920.540

* Takdir edilen deger bu raporun cklerinde yer alan sézlesmelere, yapt ruhsatina ve cklerine gore belitlenmis
satilabilir/kiralanabilir alana gote hesaplanmistir. Sozlesmelerde, yapt tuhsatinda ve eklerinde meydana gelebilecek
degisiklikten kaynaklanabilecek satlabilit/kitalanabilir alan m? degisikliginde takdir edilen nihai degerde degisecektir.
Not: Hesaplamalarda 1,-USD=1,7721-TL; 1,-Euro=2,3521-TL; (28.12.2012 tarihli TCMB alis kurlari) olarak kabul
edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kigiler:
- Sorumlu Degerleme Uzmana: Cem DEMIROZ — Lisans No: 401095

- Degerleme Eleman: Muammer EMANET — Lisans No: 401074
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1 RAPOR BILGILERI

Rapor Tarihi:
Rapor No:

Raporun Tiirii ve Amact:

Raporu Hazirlayanlar :

Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmanai:

Degerleme Tarihi:

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin Agiklama:

Blyukdere Caddesi, No: 108/1,
Oyal Binasi, Kat: 9,
Esentepe, Sisli / istanbul

Rapor No: 2012/SGYO/02

28.12.2012
2012/SGYO/02

Istanbul ~ 1li, Sisli  TIlcesi Cumbhuriyet
Mahallesi’nde yer alan 994 ada 54, 55 ve 56
nolu parseller ile tzerinde “Bomonti Time
Projest” gelistirilen 57 parsel no.lu “arsa” vasifh
4 adet gayrimenkuliin “SINPAS Gayrimenkul
Yaurim  Ortakligts  A.S.””  miulkiyetinde ki
hisselerinin piyasa rayi¢ degerinin tespitine
yonelik degerleme raporudur.

Muammer Emanet
Degerleme Departmani Midiri
Sehir Plancist

Cem Demirdz
Genel Mudur
Isletme

01.12.2012

Rapor, SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
A.S. i¢in diizenlenmis olup, SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmigtir.



2.1 Degerleme Sirket Bilgileri:

Sirket Unvani:

Sirket Adresi:

Telefon No:

Fax No:

2.2 Miisteri Bilgileri:

- Sirket Unvant :

- Sirket Adresi:

- Migteri Talebinin Kapsami ve Varsa

Getirilen Sinitlamalar:

Blyukdere Caddesi, No: 108/1,
Oyal Binasi, Kat: 9,
Esentepe, Sisli / istanbul

Rapor No: 2012/SGYO/02

2 DEGERLEME SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER:

Prime Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
AS.

Biiyiikdere Caddesi, No: 108/1, Oyal Binasi,
Kat: 9, Esentepe, Sisli, Istanbul

0212 214 60 00 - 214 60 60

0212 356 26 46

SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, SINPAS
Plaza, No: 30, .
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

Istanbul ~ Tli,  Sisli  Tlcesi, Cumbhuriyet
Mabhallesi’'nde yer alan 994 ada 54, 55 ve 56
nolu parseller ile tzerinde “Bomonti Time
Projesi” gelistirilen 57 parsel no.lu “arsa” vasifl
4 adet gayrimenkuliin “SINPAS Gayrimenkul
Yatiim  Ortakligt  A.S.”  milkiyetinde ki
hisselerinin  piyasa rayic degerinin tespiti
calismasidir. Musteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.
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3 DEGER TESPITI

Bilgimiz ve gbriistimuze gore:

- Bu rapordaki olgular gercek ve dogrudur.

- Bu rapor kapsaminda sunulmus olan analiz, gérisler ve sonuglar, tarafimiza belirtilmis olan
varsayim ve kisitlamalar dogrultusunda ve kapsaminda olusturulmus olup, sahsi, objektif
profesyonel analiz, goriislerimiz ve ¢ikarimlarimizi ifade etmektedir.

- Bu rapor kapsaminda degerleme tespiti yapilmis gayrimenkul ile ilgili olarak mevcut veya potansiyel
herhangi bir ilgimiz, ¢tkarimiz veya ilisigimiz yoktur. Ilgili taraflardan kisisel cikarimiz yoktur ve
olmamustir.

- Degerleme iicretimiz, misteri tarafindan 6nceden belirlenmis olan bir degerin bildirimi veya
misterinin amacina ve istemine yonelik bir deger tespitinin yaptlmasina, tespit degerine, sartl bir

sonug elde edilmesine veya miiteakip olaylarin olusumuna bagh degildir.

4 DEGER TANIMI
Pazar degeri tanumu: Pazar degeri, bir gayrimenkuliin haklarinin, uygun rekabet ortaminda ve uygun
bir stire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olasi fiyata, belirli bir tarihte, nakit veya nakit yerini
tutacak araclar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbirli davranan alici ve saticinin 6zglr iradesiyle, iki

tarafta da kisisel kazanc¢ amact giidiilerek ve hig bir zorlamaya maruz kalinmadan el degistirdigi degerdir.

Yukaridaki tanima gére belitli bir tarihte alict ve satict arasinda satisin gerceklesmesi ve miilkiyetin el

degistirmesi i¢cin agagidaki kogullar saglanmis olmalidir:

- Alict ve Satict kar/kazang saglamak amaciyla harekete gecmistir.
- Alict ve Satict yeterince bilgiye vakif olup, her iki taraf da tedbirli davranmustur.
- Milk serbest piyasada uygun bir siire boyunca sergilenmistir.

- Odeme nakit olarak, uluslar arast gegerliligi olan bir para birimiyle yapilmustir.
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Esentepe, Sisli / istanbul



Rapor No: 2012/SGYO/02

5 DEGERLEMEYEKONU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Tanimai:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Tstanbul Tli, Sisli Tlgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde yer alan, 114
pafta 994 ada tzerinde kayitly, 2.969,54 m? yuz6lgimld 54 no.du parsel, 38,62 m? yuzélcimla 55 no.lu
parsel, 255,36 m? yiizol¢imli 56 no.lu parsel ile tzerinde “Bomonti Time Rezidans, Ofis ve Perakende
Projesi” gelistirilen 15.335,23 m? yluzolcimli 57 no.du parseldir. “Arsa” vasifll gayrimenkuller mevcutta

bos durumda olup tizetlerinde herhangi bir ingaat faaliyeti bulunmamaktadir.

5.2 Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul 1Ii, Sisli Tlcesi, Cumbhuriyet Mahallesi, Bomonti —
Dolmabahc¢e Tineli Bomonti girisi ile Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi’nin dogusu arasinda kalan
bélgede yer almaktadir. Konu gayrimenkullerden 57 no.lu parsel Cifte Cevizler Caddesi’ne cepheli olup,
gliney yoniinde Anthill Residence ile kuzeyde 54 no.lu parselle komsu vaziyettedir. 55 ve 56 no.lu parseller
tiinel ¢ikisinin hemen kuzeyinde yer almaktadir. 54 no.lu parsel ise tiinel girisinin giineyinde, Siracevizler
Caddesi’ne cepheli konumdadir.

Konu gayrimenkullerin yer aldigt Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi, glineybati yoniinde
Siracevizler Caddesi’ne ve ardindan Piyalepasa Bulvari’'na, kuzeydogu yoniinde ise Abide-i Hurriyet
Caddesi’ne baglanmaktadir. Bomonti — Dolmabahc¢e Ttneli Bomonti ¢ikisindan da ulagim saglanabilen
Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi, Okmeydani Adliye Saray1 ve E-5 Karayolu’na yakin konumdadir.

Avrupa Yakasr’nda Sisli - Esentepe — Zincitlikuyu — Levent — Maslak bélgelerini birbirine
baglayan, Istanbul’un en 6nemli MIA’st olarak kabul edilen Biyiikdere Caddesi iizerinde bos arsalarin
azalmasi, A sinift ofis ve rezidans projelerine artan talep, yatirimcilart merkeze yakin déniisim ve degisim
potansiyeli tasiyan bolgelere yoneltmistir. Kent merkezinde yer alan A sinifi ofis ve rezidans ihtiyacimu
karsilayan projelerle 6ne ¢ikan Levent-Maslak-Fulya-Sisli bolgelerinden sonra, I-Tower Projesi’nin de yer
aldigt Bomonti bolgesi, merkezi konumu ve ana ulasim arterlerine yakinligi ile insaat firmalarinin ofis ve
rezidans projeleri i¢in yatirim alant haline getirmistir. Bomonti bolgesinde halen gecekondu alanlari meveut
oldugu gibi; tamamlanmus, insaati halen devam eden ve planlanan rezidans ve ofis projeleri bolgenin hizl
gelisiminin gostergesidir. Ayrica bélgenin gelisimini etkileyen farkli yatirimlar da bulunmaktadir. Universite
Kampiist, Sosyal Tesis, Kongre Merkezi ve Otel projeleri bdlgeyi gelisen bir merkez haline getirmektedir.

Konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yer alan rezidans, ofis ve nitelikli konut projeleri Anthill
Residence, Arista Bomonti Business, Rixos Residences Bomonty, Elysium Fantastic, Extensa Modern
Palas, Palms Bomonti, Extensa Bomonti Apartmani, Elysium Residence ve Tekfen Bomonti Apartmanlart
olarak siralanabilir. Ayrica eski Tekel Bira Fabrika Binas’'nin da icerisinde bulundugu atsa tizerinde, I1C
Holding tarafindan gelistirilen, otel isletmesi Hilton tarafindan gerceklestirilecek olan, Bomonti

Uluslararasi Turizm ve Kongre Merkezi’de bu bdlgede yer almaktadir.

Gayrimenkullerin bazi Merkezlere olan yaklasik uzakliklar::

E-5 Karayolu Caglayan Kavsagt ¢ 2,00 km

Mecidiyek6y Biyiikdere Caddesi : 23km

Abide-i Hurriyet Caddesi : 0,9km
7
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INCELEMELER
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6.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar::

6 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN

SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

: Hissesi 153/600

SAHIBI Tasyapt Insaat Taah. San. ve Tic. AS. : Hissesi 11/120
Diinya Tekstil Uriinleri San. ve Tic. A.S. : Hissesi  49/75
iLi ISTANBUL
ILCESI SISLi
MAHALLESI CUMHURIYET
KOYU
SOKAGI -
PAFTA NO 144
ADANO 994
PARSEL NO 54
NITELIGI ARSA
ARSA ALANI 2.696,54 m?
SINPAS Gayrimenkul Yatrim Ortakligt A.$. : Hissesi 153/600
SAHIBI Tasyapt Insaat Taah. San. ve Tic. A.S. Hissesi 11/120
Diinya Tekstil Urtinleri San. ve Tic. AS. : Hissesi  49/75
ILi ISTANBUL
ILCESI SiSLi
MAHALLESI CUMHURIYET
KOYU
SOKAGI ---
PAFTA NO 144
ADANO 994
PARSEL NO 55
NITELIGI ARSA
ARSA ALANI 38,62 m?
. SINPAS. Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. : Hissesi 153/600
SAHIBI Tasyap1 Ingaat Taah. San. ve Tic. A.S. : Hissesi 11/120
Diinya Tekstil Uriinleri San. ve Tic. AS. : Hissesi  49/75
Ll ISTANBUL
ILCESI SISLI
MAHALLESI CUMHURIYET
KOYU
SOKAGI
PAFTA NO 144
ADANO 994
PARSEL NO 56
NITELIGI ARSA
ARSA ALANI 255,36 m?
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SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. : Hissesi 153/600

SAHIBI Tasyapt Insaat Taah. San. ve Tic. A.S. Hissesi 11/120
Diuinya Tekstil Urtinleri San. ve Tic. AS. : Hissesi  49/75

ILi ISTANBUL

ILCESI SISLI

MAHALLESI CUMHURIYET

KOYU

SOKAGI

PAFTA NO 144

ADANO 994

PARSEL NO 57

NITELIGI ARSA

ARSA ALANI 15.335,23 m?

6.2 Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi:

Prime Degerleme olarak, 10.12.2012 tarihinde Istanbul Tli, Sisli Tlgesi Tapu Sicil Midiirligi'nden
alinan resmi TAKBIS Belgesi'ne ve incelenen tapu kiitiigiine gore, rapora konu gayrimenkuller iizerinde
asagida belirtilen notlarin mevcut oldugunu tespit ettik.

Serhler Bolimii:

Tim gayrimenkuller tizerinde mustereken:
e Satis Vaadi: Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 3.648/14.400 hissesinde,
Beyoglu 5. Noterligi'nin 14.09.2007 gtin, 58076 sayilt sézlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt A.S. lehine satis vaadi. (09.09.2008 tarih, 13154 yevmiye no ile.)

e Satis Vaadi: Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S’nin 1.320/14.400 hissesinde,
Beyoglu 37. Notetligi'nin 12.08.2008 giin, 22282 sayili sozlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul
Yatrim Ortakligt A.S. lehine satis vaadi. (11.09.2008 tarih, 13275 yevmiye no ile.)

Bevanlar Boliimii:

994 ada 54 parsel lUzerinde:
e Idari kamulastirma serhi. (12.11.2007 / 16502)

6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri:

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan resmi Imar Durumu Belgesi'ne gore
degetlemeye konu gayrimenkullerden 54, 55 ve 56 no.lu parseller, 08.02.2007 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli
Sisli - Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Uygulama Imar Plan’nda “Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Hizmet Alanmi + Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi” alaninda; 57 no.lu parsel ise ayni plan
dahilinde (MIA-1) ile isaretli “Merkezi Is Alanlarr” sahasinda kalmaktadir.

S6z konusu plana gére 994 ada 57 no.lu parsel igin gegerli yapilagsma sartlart asagidaki gibidir:

TAKS= 0,35 - 0,50
KAKS= 3,00

Hmax= Serbest

Blyukdere Caddesi, No: 108/1,
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Gayrimenkuller icin gecerli plan notu asagidaki sekildedir:

Genel Hukiimler:

- Donat alanlart kamunun eline ge¢meden uygulama yapilamaz.

- Planlama alaninin tamaminda: deprem sonrasi kullanimi zorunlu olan, tehlikeli madde igeren,
insanlarin uzun streli ve yogun olarak bulundugu, degerli esyanin saklandigi, her tiirld egitim,
kiltir, saglk, dini, askeri, resmi, idari, haberlesme, iletisim, enerji, ulasim, turizm... vb. tesis
alanlarinda, kamuya ait her tiirli yapiarda parsel Slgeginde jeolojik-jeoteknik etiit raporlars
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

- Planlama alaninda emsal degeri 2 ve 2’nin iizerinde olan yerlerde Avan proje Istanbul Biyiiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanacak ve silueti olumsuz etkileyecek gelismelere izin verilmeyecektir.

- Imar durumu elverisli olan yapi adalarindaki binalarin arka bahcelerinde ve ada iglerinde,
parsellerin % 4071n1 birlestirmek sureti ile ve ilgili kuruluslarin uygun goriisleri alinmak kayd: ile
ada ici otopark veya yesil alan-park diizenlenebilir. Yesil alan park diizenlendiginde; zemin altt katl
otopark olarak tanzim edilebilir. bu parsellerde insaat uygulamasi yapilabilmesi icin % 40’hik arsa
paylarinin kamu eline ge¢mesi sartt aranacaktir.

- Planlama alaninin tamaminda egimden dolayr aciga ¢ikan 1. bodrum kat iskan edilebilir. Birden
fazla bodrum kat aciga ¢ikmast halinde, ac¢iga ctkan her bodrum kat; ortak alan (siginak, kémurlik,
tesisat, otopark... vs.) olarak kullanilacaktir.

- Emsal verilen alanlarda; iskan edilen bodrum kat emsale dahil edilecektir.

- Enerji nakil hattt ve koruma kusaginda kalan parsellerde TEIAS-BEDAS goriisii alinarak
uygulama yapilacaktir.

- ISKDye ait her tiirlii mevcut ve planlanan tesisler ile ISKi’de kaydi bulunmayan, belediyesince
veya halk tarafindan yapilmis altyapt tesisleri aynen korunacaktir. Ancak gerekli olan durumlarda
ISKI gériisii alinarak bu tesislerde degistirme veya deplase yapilabilir.

- ISKDye ait ana isale hatlari ve kollektorler disinda deplase edilecek mevcut icme suyu ve
kanalizasyon tesislerinin bulunmasi halinde bedelleri karsilanacak ve insaat sathasina baglanmadan
énce ISKI’ye miiracaat edilecektir.

- ISKDye ait veya DSI tarafindan, ISKi’ye devredilmis isale hatlarinin koruma bantlarindaki servis
yollar1, imar yolu olarak kullanilmayacaktir. Ancak isale hatlari tizerindeki enine gegisler icin, ISKI
goriisiine gore uygulama yapilacaktir.

- ISKI Genel Miudirligi gorisine gore, dere ve kollart giizergahinda dere aksindan itibaren
koruma band1 yer almistir.

- Deprem y6netmeligine tabidir.

- Planda g0sterildigi sekilde her iki tarafinda koruma bandi birakilan dere 1slah glizergaht yesil alan
olarak planlanacaktir. Bu alan ingaat emsaline dahil edilecektir. Uygulama asamasinda dere gecisi
icin ISK1I veya belediye lehine irtifak hakki verilecek olup giizergahin kesin sinirlart ISKI gériisiine

gore belirlenecektir.

10
Blyukdere Caddesi, No: 108/1,

Oyal Binasi, Kat: 9, . .
Esentepe, Sisli / istanbul



Rapor No: 2012/SGYO/02

- 22.10.2001 tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakanhgt Afet Isleri Genel Midiirligi tarafindan uygun
bulunarak onanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitler sonucu yetlesime uygunluk degerlendirilmesi
hakkindaki rapora gére; - UA ile gbsterilen alanlar yerlesime uygun olan alanlardir. Parsel bazinda;
parselin bulundugu alant kapsayan zemin etiitleri ile ilgili mithendislerce yapilacaktir. - OA1, OA2,
OA3, OA4 ile gosterilen 6nemli alanlarda, yerinde ve/veya laboratuarlarda yapilacak ayrintili
jeolojik-jeofizik-jeoteknik arastirmalar sonucu zemin etitlerinin ilgili mihendisler tarafindan
hazirlanmasi gereklidir. - UOA ile gosterilen yerlesime uygun olmayan alanlarda zorunluluk
halinde ada ve adalar bazinda hazirlanacak jeolojik-jeoteknik raporlara gére uygulama yapilacaktir.

- Yapiacak tim yapilarda afet bélgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yénetmelik ve gayri sithhi
miesseseler yonetmeligi ile 17 agustos 1999 Marmara depremi sonrasinda planlama ve
yapilanmayla ilgili tim kanun, kararname, genelge hikiimleri gecerlidir.

- Cat-cekme kat yapilamaz.

- Ingsaat emsali uygulamast net parsel alani iizerinden yapilacaktir.

- Acik ve kapali ¢ctkmalar emsale dahildir.

- Tasdik hududu dahilindeki yollarin gerceklesmesini saglamak amact ile kamu eline gecen yol
alanlari emsal hesabina dahil edilecektir.

- Binalara kot verilmesi:

e Blok veya bloklar birden fazla yoldan cephe almtyorsa;
*  On bahge mesafesi 6 metreden (6 metre dahil) az ise yoldan kot verilir.
*  On bahge mesafesi 6 metreden fazla ise blogun 6n cephe ortalamasindan kot verilir.
= Aymi parsel dahilinde birden fazla blok bulunmasi halinde 1.1 ve 1.2 sartlart biitin
bloklar i¢in ayr1 ayr1 gegerlidir.
e Birden fazla yoldan yiiz alan bloklara 1. derecedeki yoldan kot verilir.
*  Genisligi ne olursa olsun trafik yolu yaya yoluna gére 1.derecededir.
* ki yoldan genis olan1 1. derecededir.
*  Genisligi ne olursa olsun trafik yolu kuldesak ile biten yola gore 1. derecededir.
*  Aymi genislikte olan birden fazla trafik veya yaya yolundan cephe alan bloklara kot tabii
zemin ortalamasindan verilir.

- Kamu mal terkinli yerlerde (yesil alanlarda) trafo, IGDAS kontrol noktalari, muhtatlik binalari,
otobiis duragi, WC binalart gibi kamu hizmetlerinin goriilebilmesi icin tarihi ve dogal dokuyu
bozmayacak sekilde Avan projeye gére uygulama yapilabilir.

- Park ve yesil alanlarda, ilgili kurum gérisleri alinarak yer alti otoparkt ( £0.00 kotu altinda ve aga¢
yasamt i¢in toprak kalinligt birakilmak kaydiyla ) yapilabilir.

- Her 100 m? insaat alani icin, ilce belediyenin belitleyecegi yere, nitelikli yetiskin aga¢ dikmek
zorunludur.

- Planlama alaninda; merkezi 6zellik gosteren, civarinda saglik, itfaiye, iletisim, haberlesme vb.

tesislerin bulundugu ve ulasim tlrlerine yakin alandaki, acik alan, meydan, yesil alan- park gibi
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yerlerin uygun noktalarinda ilgili kuruluslarin uygun goértsleri alinmak ve heliport alani
yonetmeligine uymak kaydiyla helikopter inis-kalkis alant (heliport) yapilabilir.

- Belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile Istanbul Imar
Yoénetmeligi Hikiimleri ve 16.04.2005 Sisli-Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Nazim
Imar Plani ve notlari gecerlidir.

Uygulama Hiikiimleri:
Merkezi Is Alanlarinda;

- Is merkezleri, banka ve finans gibi ticari fonksiyonlarin yonetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-
buro, carsi, ¢cok katli magaza, alisveris merkezi, otel, motel...vb. konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi kiltiir tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi
eglenceye yonelik kullanimlar, yénetim binalari, kentsel donati ve yesil alan yer alabilir.

- MIA-1 kapsaminda bulunan alanlarda yapilasma sartlarr:

- Planda belirtilmis olan blok nizam, bitisik nizam bina kitleleri, kat ytkseklikleri ve bahge
mesafelerine ait Slgiiler plan tzerinden alinacaktr.

- Planda (E=3,00) yap: emsali verilen parsellerde;

e  (ckme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla Min. TAKS:0,35- Max. TAKS:0,50"dir.

e Irtifa H:serbesttir. H=15,50 metre yiikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde
komsu mesafesi arttirma kosulu aranmayacaktir.

e Kat yukseklikleri 4 metreyi asamaz.

e Blok ebatlar serbesttir.

- Planda egitim, saglk, kiltir, dini, resmi (itfaiye, emniyet, telefon santral merkezi, TEAS-
TEDAS... vb.), katli otoparklar, sosyal, spor, yonetim merkezi, belediye sosyal kiltiirel tesis
alanlari, teknik altyapi alani, elgilik alaninda; yapilanma sartlari 6nerilmeyen alanlarda ilgili kurum
ve kuruluglarin uygun goruslerini almak ¢evre yapilanma kosullarini asmamak, onanli 1/1000
6lgekli uygulama imar planlarindan istikamet alinma kaydiyla, Istanbul Biyiksehir Belediye
Baskanligi’nca onaylanacak Avan projeye goére uygulama yapilacaktir.

- Belediye sosyal kiiltiirel tesis alanlarinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce; kiiltiir merkezleri,
kitiphane, miize, sergi-konser-konferans salonlari gibi kiltirel yapilar teknik egitim merkezler
bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari egitim yapilari, semt Slceginde saglk tesisleri (ana-¢ocuk
sagligl, dispanser, saglik ocagl, rehabilitasyon merkezleri, giicsiizler evi, siginma evleri, yetistirme
yurdu, huzur evi, asevi vb.) belediye idari birim subeleri muhtarlik gibi yoénetimsel yapilar, sosyal
yardim birimleri vb. yapilar yapiabilir.

Ozel Hiikiimler:

- Plan alani icinden gecen karayolu giizergahinda; Istanbul Biiytiksehir Belediyesi’nin 14.7.2006 tarih
ve 1395 no.u karart eki Dolmabahge-Dolapdere-Piyalepasa-Kagithane Karayolu Tineli’ne ait
1/1.000 oleekli plan paftalarinda belirtilen koordinat ve kotlar ile tip kesitlere gore uygulama

yapilacaktir.
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- Uygulama Avan projesine gore yapilacaktur. Avan projesi Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nca
onaylanacaktir.

- Tlgili kamu kurum ve kuruluslarin (ISKI, Zemin Deprem Inceleme Midirliigi, IGDAS, Tiirk
Telekom, BEDAS, vb.) gbrusleri alinacaktur.

- Aynntil jeolojik ve jeoteknik rapor alinmadan uygulama yapilamaz.

- Karayolu Tuneli Mutlak Koruma Bandt ile Koruma Band: arasinda kalan bélgede yapilacak her
tiirlit yapt ile ilgili imar miisaadesi talebinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin ilgili birimlerinden
kurum goriisii alinacaktir,

- Karayolu tineli kuzey ve giney mutlak koruma bantlant icinde (koordinati ve kotlart belitlenen
alanda) kalan bélgede hig bir sekilde yapilasma ve imar misaadesi verilmeyecektir.

- Biyiiksehir Belediye Meclisi’nin 29.11.2007’nin ve 2792 sayil karart geregi; 16.04.2005 onanlt
1/5.000 6lgekli Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Nazim Imar Planr’nin (2) no.lu plan
notu paftasinin seffaf iizerinde 33 no.u plan notunda MIA fonksiyonu tanimina “rezidans
(konut)” ibaresi ilave ediletek hazitlanan 1/5.000 o&lgekli plan paftalart Buyuksehir Belediye
Bagkaninca 06.12.2007 tarithinde aynen onanmustir.

- Ekli revize plan notu:

- 33. Merkezi Is Alanlari 1, 2, 3, 4 (MIA-1, MIA-2, MIA-3, MIA-4)'de; is merkezleri, banka ve
finans gibi ticari fonksiyonlarin yonetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-biiro, carsi, cok katl
magaza, alig-veris merkezi, otel, motel, rezidans (konut) vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
miize, kitiiphane, sergi salonu gibi kultiir tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi eglenceye
yonelik kullanimlar, yénetim binalari, kentsel donatim ve yesil alan yer alabilir." seklinde revize
edilmistir.

- Sigli sinirlant icinde yer alan mer’i nazim imar plan notlar ile yonetmelik arasindaki celiskinin
giderilmesi icin 29.12.2003 onanli 1/5.000 6lgekli Sisli-Merkez ve Cevresi Nazim Imar Plan’nin 2
no.lu plan paftasinda “1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir.” seklindeki not tadili ile 16.04.2005
onanlt 1/5.000 olgekli Sisli-Dolapdere-Piyalepasa Bulvatlari ve Cevresi Nazim Imar Planr’nin 2
nolu paftasinda 22 nolu plan notunun “l. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir.” seklinde
hazirlanan teklif, planin Biytiksehir Belediye Meclisi'nin 16.07.2009 giin ve 910 sayili karart ile
plan notlarnt “planlama alaninda bodrum katlarinda yirirlikte bulunan Istanbul Imar

Yoénetmeligi hitkiimlerine gore uygulama yapilabilir.” seklinde yeniden diizenlenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelemede, degetlemeye konu 57 no.lu parsele ait
25.05.2012 tarih, 2012/2709 no.lu onayli mimari proje ile 31.05.2012 tatih, 2/44 ve 2/45 no.lu yapt
ruhsatlart oldugu gérillmistiir. Yap: ruhsatina gbre ana gayrimenkul tizerinde A (kule) ve B (kule) olmak
tizere 2 bloklu yap1 yer almaktadir.

A (kule), 53.186,16 m? Rezidans daire, 2.552,50 m? ofis (isyeri) binasi, 892,91 m? dikkan ve
62.602,16 m? ortak alan olmak tzere toplam 119.223,73 m? insaat alanina sahiptir. 5/A yapi gurubunda,

3.796 m? taban oturumuna sahip yapt, 3 bodrum, zemin ve 51 normal katlt olmak tizere toplam 55 kattan
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olusmaktadir. Yapt 4 adet ditkkan, 25 adet ofis(isyeri), 426 adet Rezidans daire tinitelerinden olusmak tizere
toplam 455 bagimsiz bélumli olarak planlanmigtir.

B (kule) 227,02 m? dikkan ve 25.503,48 m? ortak alan olmak lzere toplam 25.730,5 m? insaat
alanina sahiptir. 3/A yap1 grubunda, 3.175,3 m? taban oturumuna sahip, 2 diikkan tnitesinden olugan yapi,
9 bodrum ve 1 zemin katlt olmak {izere toplam 10 kattan olusmaktadur.

57 no.lu parsel tzerinde iki blokta toplam 144.964,23 m? insaat alaninda, 69.950 m?* emsal alan1 ve
457 adet bagimsiz boliim bulunacaktir. Belediyede yapilan incelemelerde, konu miilk tizerinde herhangi bir
yasal kisitlama ve olumsuz belge bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkuller icin, hissedarlardan Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 5. Noterligi'nde imzalanmis 14.09.2007 tarih ve 58076 sayilt
“Diizenleme Seklinde Arsa Payt Karsihgt Insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sézlesmesi” bulunmaktadir. S6z
konusu sézlesmeye gore; Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetinde bulunan
9.408/14.400 hissenin 3.648/14.400’luk payinin Sinpas GYO A.S’ye devti karsiliginda, arsa paylatt
toplami Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. uhdesinde kalacak olan 5.760/14.400 hissesine
(%040 arsa payina) denk gelecek sekilde parsel tizerinde gergeklestirilecek projeden sozlesme hitkiimlerinde
belirtilen sartlarda bagimsiz boélumler teslim edecektir. Detaylari rapor ekinde yer alan sézlesmenin “6.0
Sinpag’a Ait Masraf ve Giderler” bashginda belirtildigi tizere, tim projenin vergi, harg, proje, ingaat vs.
masraflart Sinpas GYO A.S.ye ait olacaktur.

Diger hissedar olan Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda
Beyoglu 37. Noterligi’nde imzalanmus 13.08.2008 tarih ve 22282 sayili “Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve
Kat Karsiligt Insaat Sozlesmesi” bulunmaktadir. S6z konusu sozlesmeye gore; Tasyapi Ingaat Taahhiit
Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetinde bulunan 2.640/14.400 hissenin 1.320/14.400’lik payinin Sinpas GYO
A.S.ye devri karsiliginda, arsa paylari toplami Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. uhdesinde
kalacak olan 1.320/14.400 hissesine (~%9,17 arsa paymna) denk gelecek sekilde parsel tzerinde
gerceklestirilecek projeden sézlesme hitkiimlerinde belirtilen sartlarda bagimsiz bélimler teslim edecek ve
nakden KDV hari¢ § 2.250.000,-USD 6denecektir. Detaylart rapor ekinde yer alan sézlesmenin “5.0”
basliginda belirtildigi Gizere, tim projenin vergi, harg, proje, insaat vs. masraflar1 Sinpas GYO A.S.’ye ait
olacaktir.

Yukarida belirtilen sozlesmeden sonra Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas
GYO AS. arasinda Beyoglu 37. Noterligi’'nde 18.09.2012 tarih ve 22569 sayili “Duzenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Taahhidi Sozlesmesi” imzalanmistir. S6z konusu sbézlesmeye gore; detayt
yukarida belirtilen bir énceki sézlesmeye gore Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.’nin uhdesinde
kalacak olan 1.320/14.400 hisse ve hisseye tekabul edecek bagimsiz bolimler KDV dahil § 36.797.500,-
USD karsiliginda Sinpas GYO A.S.’ye satlacaktir. Bu bedel kat karsiligi insaat s6zlesmesinin 3. maddesi
geregince 6denecek olan § 2.250.000,-USD bedeli kapsamamakta olup bu bedelin KDV’si olan $405.000,-
USD’de ayrica 6denecektir. Satis bedeli olarak belitlenen bedelin § 14.900.000,-USD’lik kismt 09.12.2012
tarihinde Gdenecek olup kalan $21.897.500,-USD ve $405.000,-USD’lik kistm 31.01.2013 tarihinden
baslamak tizere 13 ay boyunca her ay $1.700.000,-USD ve 13. ayda ilaveten $202.500,-USD 6denecektir.
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Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. sézlesme konusu hisselerinin ve bu hisselere tekabiil eden
bagimsiz bolimlerin devrini en erken sézlesme imza tarihinden itibaren bir yil sonrasinda olmak kaydiyla,
gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki tesisini takip eden 30 is glint icerisinde gerceklestirecektir.

Sonug olarak; hissedarlar ile Sinpas GYO arasinda imzalanmis olan soézlesmelerdeki tim
hikiimlerin gerceklesmesi durumunda Sinpas GYO A.S. 57 nolu parsel Uzerinde gergeklestirilecek
projenin % 60’mun maliki olacaktir.

Konu parsel tizerinde heniiz insaat baslamamus olup, yap1 denetimi Atattirk Mahallesi, Bilgi Sokak,
No:14/3, Atasehir/Istanbul adresinde faaliyet gésteren Vektér Yapt Denetim Ltd. Sti. tarafindan

gerceklestirilecektir.

6.4 Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirirm Ortakligr Portféyiine Alinmasina Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Hitkiimleri Cercevesinde Engel Tegkil Edecek Herhangi Bir Husus
Bulunup Bulunmadigina Iligkin Gériis:

Sisli Tlgesi Tapu Midiirligi'nde yapilan incelemelerde, 994 ada 54, 55, 56 ve 57 no.lu parsellerin,
Bomonti-Dolmabahce Tunel Giizergah’'nin gectigi eski 14 no.du parselin ifrazindan olustugu tespit
edilmistir. 994 ada 54 parsel lizerinde yer alan idari kamulastirma serhinin sz konusu tinel girisi i¢in
konuldugu 6grenilmis olup gayrimenkulin devredilmesine iliskin bir sirlama getirmemektedir. Ayrica
tapu kiitiginde; “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Tliskin Esaslar Tebligi”nin 29. maddesine gore,
Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 5. Noterligi'nde
imzalanmis 14.09.2007 tarih ve 58076 sayilt sézlesme ile Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 37. Notetligi'nde imzalanmig 13.08.2008 tarih ve 22282 sayili
s6zlesmenin serh edildigi gortlmustiir. Diger yandan, Tasyap: Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 37. Noterligi'nde imzalanan 18.09.2012 tarih ve 22569 sayili
“Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Taahhtudi Sozlesmesi’nin tapu kitiglne serh
edilmedigi gorilmustir. Firma yetkilileri ile yapilan goriismelerde s6z konusu serhin 6ntimizdeki 1 yil
icinde tapu kutiglne islenecegi tarafimiza belirtilmistir. Rapor tarihi itibari ile, Beyoglu 37. Noterligi’'nde
imzalanan 18.09.2012 tarih ve 22569 sayili sézlesmenin hiitkiimlerince Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.S. miulkiyetindeki 1.320/14.400’lik hissenin Sinpas GYO A.S.’ye devredildigi gorilmustiir.
Gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlarin gayrimenkullerin haklarina kisitlayict etkisi olmadigt
kanaatine varilmistir.

54, 55 ve 56 no.lu parseller mer’i imar plani paftasinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet
Alant + Karayolu Tunelleri Yonetim Merkezi” alaninda kalmaktadir. Plan htkiimlerine s6z konusu
parseller donati alaninda kaldigindan kamulastirmalart gerekmektedir. Parsellerin  kamulastirilmalart
durumunda kamulastirma bedelleri 6deneceginden, tasinmazlarin  Gayrimenkul Yatrim  Ortaklig
portféytinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriistindeyiz.

Degetlemeye konu 57 no.u patsel yapilasmaya miisait herhangi bir terki bulunmayan bos arsa
niteligindedir. Parsel tzerinde gelistirilmesi planlanan Bomonti Time projesi i¢in ilgili imar yénetmeligi
geregi alinmast gerekli olan yasal izin ve belgeler (yapt ruhsatlari ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi,
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tesisat projesi, statik projesi, imar ¢apt vs.) alinmis olup heniiz insaat faaliyetlerine baslanmamustir. Ilgili
belediyesinde yapilan imar dosyast incelemelerinde konu gayrimenkul tizerinde yapilmasi planlanan projeye
iliskin herhangi bir olumsuz kayda veya tutanaga rastlanmamugtir.
Yukarida belirtilen tim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféytinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagt goriisiindeyiz.
6.5 Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yilik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazin miilkiyet ve hukuki durumunda degisiklikler
oldugu gérilmustiir.

Sisli Tlgesi Tapu Sicil Midirligi'nde yapilan incelemede, degerlemeye konu gayrimenkuller,
21.10.2009 tarih, 13253 yevmiye no ile Cumhuriyet Mahallesi ana gayrimenkul kiitigiinde 239 sayfa ve
mabadi 1537 sayfada kayitl 994 ada 14 parselin ifraz isleminden olusmustur.

Gayrimenkullerin her birinde 11/60 hissesi bulunan Tasyapi Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret
A.$’nin, 02.11.2012 tarih, 17972 yevmiye no ile ipka islemi sonucu hissesi 11/120 olarak tescil edilmistir.
Gaytimenkullerin her birinde 49/300 hissesi bulunan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. nin,
02.11.2012 tarih, 17972 yevmiye no ile kat karsilig1 temlik tebdil islemi sonucu hissesi 153/600 olarak tescil
edilmistir.

Degetlemeye konu gayrimenkul, 08.02.2007 tasdik tarihli, 1/1.000 olcekli “Sisli Dolapdere-
Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Uygulama Imar Planr” dahilinde kalmakta olup son 3 yillik dénemde séz

konusu imar planinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

7 GAYRIMENKULUN FiZiKi DURUMLARI HAKKINDA BILGILER

7.1 Gayrimenkuliin Konumlu Oldugu Parselin Fiziksel Ozellikleri:

Degetlemeye konu gayrimenkuller Sisli ilgesi, Cumbhuriyet Mahallesi, Cifte Cevizler Caddesi
tizerinde, Bomonti Ttinel girisi ile Incirli Dede Caddesi arasinda kalan kistmda yer almaktadirlar. Parsellerin
fiziksel Ozellikleri asagidaki gibidir: Bolgede altyapr tamamlanmis olup elektrik, su, telefon ve dogalgaz

sebekeleri mevcuttut.

PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
144 994 57 15.335,23

Degerlemeye konu 57 no.lu parsel Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi tzerinde, Bomonti Ttnel

girisine ikinci parsel konumunda, Incirli Dede Caddesi girisinde yer almaktadir. Parsel giiney yoniinde
Anthill Residence ve Incirli Dede Caddesi ile kuzeyde 54 no.lu parselle komsu vaziyettedir. Parsel tizerinde
hissedarlar ile Satis Vaadi ve Kat Karsihgt Insaat Sézlesmesi yapilmis olup, parsel tizerinde yapt ruhsatt
alinmis olan Bomonti Time Rezidans, Ofis ve Perakende Projesi gelistirilmesi planlanmaktadir. Bos arsa

vasfinda olan gayrimenkul Gzerinde hentiz herhangi bir ingaat faaliyeti baglamamustir.
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Uzerinde herhangi bir yapt bulunmayan 57 no.lu parsel, dikdortgene yakin geometrik bir sekle sahip

olup, dogu-batt ydniinde egimli yapidadir. Parsel sinirlart demir tel ¢it ile belirlenmistir.

PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
144 994 54 2.696,54

Degerlemeye konu 54 no.u parsel Bomonti Tinel girisinin giineyinde yer alan ilk parsel olup,
Siracevizler Caddesi’ne cepheli konumdadir. Parsel kuzey yontinde Bomonti Ttneli ile giiney yontnde 57
no.Ju parselle komsu vaziyettedir. Arsa vasifli gayrimenkul mevcutta yesil alan olarak kullanilmakta olup,
dogu-bati yoniinde egimli bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlart komsu parsellerle demir tel ¢it ile cadde
yoniinde kaldirimla belirlenmistir. Konu parsel mevcut imar planinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

Hizmet Alant + Karayolu Tunelleri Yonetim Merkezi” alaninda kalmaktadur.

PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
144 994 55 38,62

Degerlemeye konu 55 no.u parsel Bomonti Tinel cikisinda kuzeydogu yoniinde yer alan yola

cepheli ikinci parsel konumdadir. Arsa vasifli gayrimenkul mevcutta yesil alan olarak kullanilmakta olup,
dogu-bat1 yoniinde egimli bir yapida, ticgene yakin geometrik bir sekle sahiptir. Parsel sinurlart komsu
parsellerle belirlenmemis olup, cadde yéntinde kaldirimla belirlenmistir. Konu parsel mevecut imar planinda
“Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani + Karayolu Tinelleri Yénetim Merkezi” alaninda

kalmaktadir.

PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
144 994 56 255,36

Degetlemeye konu 55 no.du parsel Bomonti Tunel cikisinda kuzeydogu yontinde yer alan yola
cepheli ilk parsel konumdadir. Arsa vasifli gayrimenkul mevcutta yesil alan olarak kullanilmakta olup,
dogu-bati yoniinde egimli bir yapida, Ug¢gene yakin geometrik bir sekle sahiptir. Parsel sturlart kuzey
yoniinde demir tel ¢it ile batt yoninde tiinel istinat duvart ile belirlenmistir. Konu parsel mevcut imar
planinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Alant + Karayolu Tiinelleri Yénetim Merkezi” alaninda

kalmaktadir.

7.2 Gayrimenkuliin Genel Ozelliklerine Tligkin A¢iklamalar:

Degerlemeye konu gayrimenkullerden 57 no.lu parsel izerinde, Bomonti Time Rezidans, Ofis ve
Perakende Projesi gelistirilmesi planlanmaktadir. Onayli mimari projesi ve yapt ruhsatina gére A ve B
olmak tizere birbiriyle baglantili iki bloktan olusan yapi, A blokta 3 bodrum, zemin ve 51 normal katl
olmak tizere toplam 55 kattan; B blokta 9 bodrum ve zemin kath olmak tzere toplam 10 kattan
olusmaktadir. A blok 4 adet ditkkan, 25 adet ofis(isyeri), 426 adet Rezidans daire olmak tizere toplam 455,
B blok 2 adet diikkan tnitesine sahip olarak planlanmistir. Mimari projeye gore yapida A blokta 76 adet

1+1 rezidans, 110 adet 2+1 rezidans, 236 adet 3+1 rezidans, 4 adet penthouse Unite tipi yer almaktadir.
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8 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

8.1 Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

Ulkenin finans Merkezi olan Istanbul’'un niifusu 13 milyonun iizerinde olup, bu rakam artmaya
devam etmektedir. Adrese Dayalt niifus Kayit Sistemi verilerine gére Istanbul ilinin 2011 yili toplam
niifusu 13.624.620 kisi olup iilke niifusu icerisinde %18’lik orana sahiptir. Tkinci en biiyik sehir olan
Ankara’dan yaklagik ¢ kat fazla niifusa sahip olan sehir, tlkenin kentlesme siirecinin de ana odagt
olmustur. Konut ihtiyacinin en belirgin oldugu sehir olan Istanbul yeterli ve kaliteli konut temininde ciddi
sorunlar yagsamaktadir. Sonug olarak, kent disinda devlet ve 6zel yatirimcilar tarafindan yeni toplu konutlar
yapilmakta, sehrin Avrupa Yakasr’nda gelisme sehir Merkezinin batisindan bu kent dist alanlara dogru
kaymaktadir.

Giintimiizde, Istanbul’'un Avrupa Yakasrnin kuzey bolgelerine kayan Merkezi is alanlart (MIA)
kurumsal faaliyetlerin ¢oguna ev sahipligi yapmaya devam etmektedir. Asya Yakast da zaman iginde
gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli degisiklikler yasamistir. Baslangicta sehrin bu kismi esasen birincil
yerlesim alani olarak kullanilmaktayken, sehir biyiiditkce MIA’lar Asya Yakast’nda da gelismeye baslamis
ve sonugta bu bolgelerin halihazirdaki yapisini degistirmistir. Giiniimiizde Istanbul, gelisen yeni bolgelerle
birlikte sehrin Avrupa Yakasr’nda yer alan Zincirlikuyu-Levent aksinin ana Merkez oldugu, ¢ok Merkezli
bir sehir olarak ifade edilebilir.

Ulagim baglantilart ve yollarin gelismesi, daha biiylik metropoliten bélgelerin gelisiminde aract
konumundayken 1970’li yillarda Bogaz kiyilart boyunca yapilan yollar sehirdeki yol ¢alismalarinin baslangict
olmustur. Bu da sehrin her iki yakasinin da kuzeye dogru gelismesine yardimci olmustur. Ancak sehri
dogu-bati aksinda ortadan kesen E5 otoyolunun yapimi, sehrin her iki yakasii Bogazici Koprisi
vasitastyla birbirine baglamis, ayni zamanda Istanbul’un Tiirkiye’nin diger sehirleri ve Avrupa Merkezleri
ile baglantisini saglamustir. E5 otoyolundan baska, sehrin her iki yakasinda da 6nemli arterleri birbirine
baglayan TEM otoyolu da bulunmaktadir. Avrupa ve Asya yakalarini TEM otoyolu tzerinden birbirine
baglayan Fatih Sultan Mehmet Képrist (FSM Koépriisti) Bogazici Koprisi’niin kuzeyinde yer almaktadir.
Bu iki ana yolun ve képriiniin yapimi sehrin bitytimesini ve gelisimini 6nemli 6l¢tide etkilemistir.

Avrupa Yakas’'nda Atatlirk Havalimani ve Asya Yakas’'nda Sabiha G6kgen Havalimani olmak tizere
iki adet havaalanina sahip Istanbul’da havayolu sehirlerarast ve uluslararast ulasim agisindan 6nemli bir yere
sahiptir.

Sehir planlamasi nifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle Merkezi ve ¢ekim alani olmaya devam
eden eski sehirlerde 6nemli bir sorundur, bu acidan Istanbul istisna degildir. Yerel belediyeler, 6zellikle
sehrin giderek eskiyen altyapisi, ruhsatsiz ve carpik yapilasma ve hizli gé¢ nedeniyle sehrin dogru
planlanmasi konusunda buyik zorluklar yasamaktadirlar. Sehrin bircok bélgesinde yeterli bos arsanin
olmamasindan ve Merkez bélgelerdeki stki belediye denetimleri dikkate alindiginda, Merkezden uzak
bolgelerde hentiz 6nemli Olgtide hissedilmeyen kagak yerlesimler olusmaya baslamistir. Halihazirda
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sehrin yeni ana planint olusturmus olup ana planin en énemli

girisimlerinden biri, terk edilmis ve kacak yapilasmayla isgal edilmis alanlarin, devlete ait bos arsa
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parsellerinin tizerinde 6zel sektoriin isbirligiyle finanse edilebilir toplu konut projeleri gelistirilmesi yoluyla

kentsel déntisim modelinin uygulanmasidir.

8.2 Sigli Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler:

Istanbul'un Merkezinde yer alan Sisli giineyinde Beyoglu, dogusunda Besiktas, kuzeyinde ve
batisinda Kagithane ilgeleri ile ¢evrilidir. Sisli ¢ok cesitlilik gbsteren bir bolge olup, her siniftan ofis
binasini, yeni karma projeleri, aligveris Merkezlerini, konut bolgelerini, bes yidizli otelleri ve konferans
Merkezlerini biinyesinde barindirmaktadir. Ilge kuzeyde Mecidiyekdy ve Zincitlikuyu tizerinden Ayazaga’yt
da icine alarak Sariyet'e, kuzeybatida ise Hitriyet-i Ebediye Tepesi tizerinden Kagithane'ye kadar genis bir
alana yayilir. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi verilerine gore ilgenin 2011 yili nifusu 320.763 kisidir ve
toplam yiizélctimi 30 km? olan il¢e idari olarak 28 mahalleden olusmaktadir.

Istanbul’'un énemli metro hatlarindan olan, Sishane — Hact Osman Metro Hatt’nin dort duragt
(Osmanbey, Mecidiyekody, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent) Sisli’dedir. Bolgeye erisim Asya ile Avrupa
yakalarini birlestiren koprilere yakinligr ve sehrin en 6nemli noktalarint birlestiren yollart barindirmasi
nedeni ile oldukea kolaydir. E-5 tizerinde yer alan pek cok bélgeyi baglayan otobiis hatlart Mecidiyekéy’de
kesismektedir. Ancak, butiin bunlar nedeniyle bélgede 6zellikle is gelis ve ¢ikis saatlerinde yogun trafik
yasanmaktadir.

Bolge, gelir dizeyleri, kentsel doku ve fonksiyon bakimindan biylik farkliliklar gdsteren birkag
bolgeye ayrilmaktadir. Taksim ve Beyoglu'nun kuzeyinde, Levent ve Maslak’in gineyinde yer alan
Esentepe ve Gayrettepe ulasimt oldukea kolay bir Merkezi is alanidir. Sisli’yi Levent ve Maslak’a baglayan
Biytikdere Caddesi, her biri bir aligveris Merkezini de igeren Astoria, Kanyon, Metrocity, Sapphire gibi
karma ofis ve liiks konut projelerine ev sahipligi yapmaktadir. Bolgenin erisim kolayligr ve yiiksek
goriniirliigl nedeniyle, Biiyiikdere Caddesi etrafindaki bos arsalarda Zorlu Center, Torun Tower, Ozdilek
Projesi gibi projelerin insaati devam etmekte ve yeni projeler planlanmaktadir.

Sisli biinyesinde bulundurdugu farkli 6zellikleriyle 6ne ¢tkan alt bélgeleriyle birlikte Istanbul’un en
gbzde bolgelerinden birisi olup, ayni zamanda sehrin en biyik Merkezi is alanidir. Bélgenin gelisme
orantnin ylksek olmast nedeniyle, yatirim orant da artmaktadir.

Ilce’de son yillarda 6ne cikan Bomonti 1990°h yillara kadar sanayi alant olarak gelismis bir bolge
iken, planlama kararlart dogrultusunda son 5 yilda turizm alant olarak farklt bir gelisim gbstermeye
baslamustir. Yapilasma kosullarinda yapilan degisiklikler ile bitlikte Bomonti bolgesi kent Merkezinde hizla
gelismekte olan ve rezidans tipi liiks konut ve ofis yatirimlariyla deger kazanmaya baslamistr. Liks konut
projelerinin yant sira bolgede tiniversite kamptsii, sosyal tesis, otel, kongre Merkezi gibi ¢esitli projeler de

bulunmaktadir.
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8.3 Piyasa Aragtirmasi:
8.3.1 Rezidans ve Ofis Piyasas1 Arastirmasi

Asagida gayrimenkule emsal olusturabilecek rezidans ve A sinifi ofis projelerinin genel 6zellikleri ve

m? birim degerleri sunulmustur:

Bomonti
o I 2 1ri
. Geligtitici/ | Unite | Unite | ML DWm | gy Satilan
Proje Ad1 Lokasyon Yatirimer Tini Saviss Degeri Tarihi Unite
P Y (Usd $) Sayst (%)
Anthill . . $3.800- 0
Residence (%) Bomonti Ant Yapt Rezidans 804 $9.972 Mart, 2011 /090
Rixos 1pek Insaat & $4,200-
Residences Bomonti Cakirkaya Insaat | Rezidans 308 $7,400 Eylal 2012 %80
Bomonty
Elysium . : Liiks $3.500- Temmuz, o
Fantastic (%) Bomonti Ofton Insaat Konut 346 $5.800 2011 /095
Bomonti . Liks $3.500- Aralik, o
Modern Palas | POmont Fxtensa Konut | §4.700 2012 7>
Extensa ..
Bomonti Bomonti Extensa Liiks 92 $3.600- Kasim, %95
Konut $4.475 2011
Apartmanl (¥)
Tekfen Bomonti . Liiks $4.300- Eylil, o
Apartmanlar ¢+ | Domont Tekfen Konut 76 $6.900 2012 /093
Arista Bomonti . A Sinuift $4.300- Mayss, o
Business bomont Ar Grup Ofis i $6.300 2012 o70

(*) Bitinci ve ikinci el satis fiyatlaridur.

Asagida gayrimenkule emsal olusturabilecek rezidans projelerinde yer alan inite tipleri hakkinda
bilgiler ve mevcutta satista olan gayrimenkullerin liste fiyatlart sunulmustur:
Anthill Residence

Ant Yapi tarafindan, Bomonti’de 25.000 m? alanli arsa Uzerinde gelistirilen Anthill Residence

projesi, 54 katli 2 blokta, toplam 804 adet rezidans daireden olugsmaktadir. Projede 1+1 daireler 86 m? ile
95 m? arasinda, 2+1 daireler 99 m? ile 121 m? arasinda degisiklik gdstermekte olup, talep edildigi takdirde
daireler bitlestirilerek 3+1, 4+1 ve 5+1’e kadar farkli tipte alternatifler sunulmaktadir. Rezidans hizmetleri
sunan projede yer alan Fitness Club bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgilere gére mevcutta satista
olan dairelerden bazilari ve liste fiyatlari asagidaki gibidir. Yilsonuna kadar pesin alimlarda, liste fiyatlari
tzerinden %20 oraninda indirim yapilmaktadur.

1+1 (86 m? - 88 m? alanli) daireler en disik 19. katta 561.000’-USD’dan, bogaz manzarali daireler
ise 724.000,-USD’den baglamakta olup, kat yiikseldikee fiyatlar artmaktadir.

2+1 (99 m? - 1111 m? alanh) daireler en digik 27. katta 695.000,-USD’dan, bogaz manzarasina
sahip olanlar ise 1.107.000,-USD’den baslamakta olup, kat yiikseldikge fiyatlar artmaktadir.

3+1 (185 m?) daireler en diigitk 28. kat seviyesinde 1.323.000,-USD’dan baglamaktadur.

Ikinci el satis fiyatlart ise alt katlarda yer alan 2+1 dairelerde 400.000,-USD ile 750.000,-USD

arasinda degismektedir.
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Rixos Residences Bomonty

Ipek Insaat ve Cakirkaya Yapt Ortakligt ile 8 donim arsa iizerinde gelistirilen Rixos Residences
Bomonti, 84 m? ve 94 m? alanlt 308 modiler 1+1 daireden olusmaktadir. Daireler moddler sistem olup,
talebe baglt olarak 2+1, 3+1 ve 4+1 olarak birlestirilmektedir. Projede havuz, restoran, golf sahasi, Tirk
Hamami, sauna gibi sosyal alanlarin yani sira istege baglt olarak otel hizmetleri de verilmektedir. Satig
ofisinden alinan bilgilere gbre projede satista olan dairelerin liste fiyatlart asagidaki gibidir:

1+1 (94 m? manzarasiz daire fiyatlari, bulundugu kat ve konuma gére 400.000,-USD ile 500.000,-
USD arasinda, yuksek katlarda konumlu, manzaralt daire fiyatlart 540.000,-USD ile 700.000,-USD arasinda
degismektedir.

Elysium Fantastic

Ofton insaat tarafindan, Bomonti’de gelistirilen Elysium Fantastic projesi buyiklikleri 37 m? ile 263
m? arasinda degisen 346 adet daireden olugmaktadir. Projede kapali otopark, 24 saat glivenlik, agik-kapalt
ylzme havuzu, restoran, bar, barbeki alani, fitness merkezi, sauna ve buhar odasi gibi yer almaktadir. Satis
ofisinden alinan bilgilere gére projenin ortalama m? birim fiyatlarinin 5.000,-USD civarinda oldugu
Ogrenilmistir. Projede son kalan ve mevcutta satista olan dairelerin liste fiyatlart asagidaki gibidir.

1. katta yer alan 1+1 (57 m?) daire 330.000,-USD bedelle satiliktir.

5. katta yer alan 1+1 (80 m?) daire 465.000,-USD bedelle satiliktrr.

7. katta yer alan 1+1 (80 m?) daire 475.000,-USD bedelle satiliktir.

2. katta yer alan 3+1 (130 m?) daire 565.000,-USD bedelle satiliktir.

Ikinci el piyasasinda 1+1 dairelerin 4.800,-USD ile 5.800,-USD arasinda, 2+1 ve 3+1 dairelerin ise
m? birim fiyatlarinin 3.700,-USD ile 4.500,-USD arasinda degismekte oldugu gérilmistiir.
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Bomonti Modern Palas

Extensa Group tarafindan gelistirilen Bomonti Modern Palas projesinde, biiyiiklikleri 66 m? ile 210
m? arasinda degisen, 1+1 ve 2+1 olmak tzere toplam 98 adet daire bulunmaktadir. Kapali otopark ve
giivenlik bulunan projede, havuz ve fitness mevcut degildir. Satis ofisinden alinan bilgilere gbre projenin
%75’inin satisinin gerceklestigi, mevcutta satista olan dairelerden bazilarinun liste fiyatlarinin asagidaki gibi
oldugu 6grenilmistir.

1+1 (66 m? - 79 m?) daireler 310.000,-USD ile 370.000,-USD bedelle satiliktir.

2+1 (107 m? - 160 m?) daireler 470.000,-USD ile 650.000,-USD bedelle satiliktr.

3+1 (240 m?) daire 850.000,-USD bedelle satiliktir.

Extensa Bomonti Apartmani

Extensa Group tarafindan gelistirilen Bomonti Apartmani projesinde, buytiklikleri 64 m? ile 277 m?
arasinda degisen, stidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 olmak tizere toplam92 adet daire bulunmaktadir. Projede
giivenlik ve kapali otopark bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgilere gbre projede satista olan
dairelerden bazilarinin liste fiyatlart asagidaki gibidir:

1+1 (93 m?) daire fiyatlar1 410.000,-USD ile 440.000,-USD arasinda degismektedir.

5. katta konumlu 1+1 (105 m?) catt dubleksi daire 465.000,-USD bedelle satiliktir.

5. katta konumlu 2+1 (180 m?) catt dubleksi daire 800.000,-USD bedelle satiliktit.

Tekfen Bomonti Apartmanlari

Tekfen tarafindan gelistirilen Bomonti Apartmanlart 5er katli 3 ayrt bloktan olusmaktadir. 83
tniteden olusan projede 1+1, 2+1 ve 3+1 olmak tizere 57 m? ile 178 m? arasinda degisen cesitli
buytkliklerde daireler bulunmaktadir. Projede glvenlik ve kapali otoparkin yant sira ortak kullanima
ayrilmis i¢ bahge, fitness Center ve sauna bulunmaktadir. Ayrica proje Amerikan Yesil Binalar Konseyi

tarafindan verilen LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) yeni binalar (new

22
Blyukdere Caddesi, No: 108/1,

Oyal Binasi, Kat: 9, . .
Esentepe, Sisli / istanbul



Rapor No: 2012/SGYO/02

constructions) kategorisinde LEED Altin sertifikast sahibidir. Satis ofisinden alinan bilgilere gére projede
satigta olan dairelerden bazilarinin liste fiyatlart asagidaki gibidir:

2. katta yer alan 1+1 (83 m?) daire 395.000,-USD bedelle satiliktir.

1. katta yer alan 2+1 (103 m?) daire 475.000,-USD bedelle satiliktir.

Bomonti Bélgesi’nde heniiz insaat asamasinda olan Ofis Projesi asagidaki gibidir.

Arista Bomonti Business

Ar Sirketler Grubu tarafindan, Mayis 2013’de tamamlanmast planlanan, 32 dénim arsa {izerinde
gelistirilen A+ sinifi Ofis Projesi, tek blokta 28 kattan olusmaktadir. 177 m? ile 1.169 m? arasinda degisen
84 adet ofis Unitesinin bulundugu projede rezidans hizmetleri sunulacaktir. Satis ofisinden alnan bilgilere
gore projenin %70’inin satilmis oldugu bilgisi alinmistir. Satista olan gayrimenkullerin ise liste fiyatlart

tzerinden m? birim araligi 4.300,-USD ile 6.300,-USD arasinda degismektedir.
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Asagidaki haritada konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yer alan projeler gésterilmektedir.
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8.3.2  Ticari Unite Pazar Aragtirmasi
Asagida gayrimenkule emsal olusturabilecek Rezidans Projeleri’nde yer alan ticari Gnitelerin genel
Ozellikleri ve m? bitim degetleri sunulmustur:

e Anthill Residence’de yer alan 26 m? ve 36 m? alanl dikkanlarin aylik kira m? birim fiyatt
40,00,-EURO’dut. (52,64 USD/m?/ay)

e [Elysium Fantastic Projesi'nde yer alan Incirli Dede Caddesi yoniinde konumlu 110 m?
alanli ditkkan 7.000,-TL (3.950,-USD) bedelle kiraliktir. (35,90 USD/m?/ay)

e TElysium Fantastic Projesi'nde yer alan Incirli Dede Caddesi yoniinde konumlu 400 m?
alanli diikkan 18.000,-TL (10.100,-USD) bedelle kiraliktir. (25,25 USD/m?/ay)

e Extensa Bomonti Apartmani Projesi’nde, Ferikdy Firin Sokak cephesinde yer alan 150 m?

zemin, 300 m? bodrum kat alanl diikkan 9.000,-USD bedelle kiraliktir. (36 USD/m?/ay)

8.3.3  Arsa Piyasa Aragtirmasi

Asagida gayrimenkule yakin konumda yer alan arsa emsalleri sunulmustur:

e Anthill Rezidance’nin kuzeyinde, Fransiz Yetimhanesi’nin batisinda yer alan 994 ada, 39
parselde konumlu, net 1.754 m? alana sahip, “MIA-17 bélgesinde, Hmax:18,50 m., blok
nizam yapilasma kosullarinda, bina oturum alani yaklasik 800 m? olan arsa 9.000.000,-USD
bedelle satiliktir. (5.131,-USD/m?) (Irtibat Kisisi: D'TZ Pamir ve Soyuer: 0212 231 55 30)

e Anthill Rezidance’nin kuzeyinde, Fransiz Yetimhanesi’nin batisinda yer alan 994 ada, 45
parselde konumlu, briit 4.815 m? yola terklerden sonra net 4.408 m? alanls, “MIA-1”
bélgesinde, Taks: 0,35, Kaks: 0,50, Hmax:Serbest, yapilasma kosullarinda arsa 25.000.000,-
USD bedelle 2011 yilinda satilmustir. (5.192,-USD/m?) (Irtibat Kisisi: DTZ Pamir ve
Soyuer: 0212 231 55 30)

e  Gayrimenkulle ayni bolgede, MIA-1 (E:3,00) imar durumuna sahip 9.600 m? arsa
$70.000.000,-USD bedel ile satiliktir. (7.291,-USD/m?) (Irtibat Kisisi: Piyasa Gayrimenkul:
0212 296 89 58)

8.4 Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler:

Olumlu ve Olumsuz Faktérler:

Gayrimenkullerin  degerini etkileyen olumlu faktorler: merkezi konumu, ulasim kolaylig,
gorinirliginin yiksek olmast, tamamlanmig altyapiya sahip olmasi, bulundugu bélgenin tasidigt gelisme
potansiyeli ve ust gelir grubu tarafindan tercih edilen nitelikli projelerin yogunlugu olarak siralanabilir.
Gayrimenkullerin degerine etki eden olumsuz faktérler: 54, 55 ve 56 no.lu parsellerin “Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Hizmet Alani + Karayolu Tunelleri YoOnetim Merkezi” imarli olmasindan dolay1

kamulastirilmasi gereken alanda yer almalart ve 54 parsel tizerinde kamulastirma serhinin bulunmasi.
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9 DEGERLEME

9.1 En lyi ve En Dogru Kullanim Analizi:

Bu degerlemedeki s6z konusu gayrimenkuliin piyasa degeri onun en iyi ve en dogru kullaniminin bir
fonksiyonudur. En iyi ve en dogru kullanim bir arsanin kullaniabilecegi en muhtemel, mimkin, izin
verilmis kullanimi olarak tanimlanabilir. En iyi ve en dogru kullanimi belirleyen dort kriter: yasal izin,
fiziksel miimkiinlik, finansal fizibilite ve maksimum verimliliktir.

Gayrimenkullerden 57 no.u parsel icin, yasal iznine uygun olarak izerinde gelistirilen projede
oldugu gibi rezidans, ofis ve perakende alanlari olarak kullanilmasinin, en iyi ve en dogru kullanim oldugu
gOristindeyiz.

Gayrimenkullerden 54, 55 ve 56 no.lu parseller igin, gecerli imar durumu, yapilagsma sartlari, konum,
cevresel etkiler ve yasal iznine uygun olarak “I.B.B. Hizmet Alani ve Karayolu Tiinelleri Yonetim Merkezi”
olarak kullanilmalarinin, en iyi ve en dogru kullanim oldugu gérusiindeyiz. S6z konusu parsellerin ilgili

kurum tarafindan kamulastirilmast gerekmektedir.
9.2 Degerleme Yaklagimlarz:

Emsal Kargilagtirma Yaklagima:

Emsal Kargilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, biiyiiklik ve yola cephe gibi deger belitleyici
kriterler gbz 6ntine alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve degerlemeye s6z konusu olan gayrimenkule
benzer &zellikteki gayrimenkuller tespit edilerek kargilastirma yapilmaktadir. Gayrimenkuller arasindaki
farkliliklar, gerektiginde yapilan ¢esitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan gayrimenkulin degerini
bulmakta yardimct olmaktadir.

Degetlemeye konu 994 ada 54, 55 ve 56 no.lu parseller mer’i imar planina gére kamulastirilacak
alanda kaldigindan dolayt herhangi bir proje gelistirilmesi yapilmamus, kamulastirma degeri dikkate alinarak
degerleme yapilmustir.

Uzerinde Bomonti Time Projesi gelistirilen 57 no.u parselin bilgi amach arsa degerinin takdir
edilmesinde piyasa aragtirmalart kisminda sunulan benzer arsa emsallerinden faydalanilarak emsal
karsilastirma yaklagimi kullanilmustur.

Raporun “6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri” bagliginda detayr belirtildigi tizere séz
konusu gayrimenkul i¢in SINPAS GYO A.S. ile Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ve Tasyapt
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda arsa payt karsiliginda kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve
sadece Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Tagyapr'nin hissesine tekabiil edecek bagimsiz
bélumlerin Sinpas GYO A.S.’ye satis vaadi ve taahhidu sézlesmesi imzalanmistir. Yapilan incelemelerde
Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.’nin kat karsilig1 sézlesme hitkiimlerince devretmesi gereken
payin, alacagt bagimsiz bolimlere ve nakden alacag $2.250.000,-USD’ye karsilik olarak Sinpas GYO’ya
devredildigi gbrilmustiir. Rapor tarihi itibari ile sézlesme hitkiimleri yerine getirilmeye baslandigindan
dolayt piyasada benzer niteliklere sahip yakin zamanda satilmis veya satiik olan benzer projeler
bulunmadigi icin 57 no.lu parselin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullandmamistr.
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Maliyet Yaklagimi:

Maliyet yaklasimi, yatirimeinin, makul bir zaman dilimi i¢inde, séz konusu gayrimenkule benzer bir
arsayl satin alarak yeniden insasinin maliyetinden daha fazla bir maliyeti 6demeyi kabul etmeyecegi
Ongoriistine dayanir. Bu yaklasimda, tahmini arsa degeri ile simdiki insaat gelistirme maliyetlerinin
toplamindan, bina amortisman payinin ¢ikarilmasiyla deger belitlenir. Bu yaklasimda, Degerleme Uzmani
asagidaki adimlart izler:

1- Benzer arsalarin degerinin, en iyi ve en dogru kullanim yéntemiyle, tahmin edilmesi.

2- Ana binalarin, girisimcinin karint da igeren yeniden ingaat ya da yerine koyma maliyetlerinin
yeniden degerlemesi.

3- Birikmis amortismanin tahmin edilmesi ve tahmin edilen birikmis amortismanin yeniden insa
veya yerine koyma maliyetinden dusiilmesi,

4- Arsa degerinin, amortize edilmis yeniden insa veya yerine koyma maliyetlerine eklenmesi.

S6z konusu gayrimenkullerin tizerinde herhangi bir ingaat faaliyeti bulunmadigindan dolayr maliyet

yaklasim1 kullanilmamistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagima:

Bu yaklagimda, gayrimenkuliin onaylanan en iyi ve en dogru kullaniminin ileriye déniik getirecegi
kardan, gayrimenkuliin degerine ulagilmaktadir. Teoride, bir arsanin degeri, izerindeki gelir getiren yapinin
gelecekteki karinin bugiine indirgenmesinden dogar. Oncelikli olarak isgiicii, yonetim, isletme ve
operasyon maliyetleri, rekabet piyasast ve yatirim maliyetleri gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar
gayrimenkuliin en iyi kullanimidir. Isletme geliri uygun bir oranda bugiine indirgendiginde gayrimenkuliin
bugtinkii para degerinin toplamint olusturur.

Rapora konu 994 ada 57 no.lu parsel icin diger malikler ile Sinpas GYO A.S. arasinda kat karsiligs
insaat sozlesmesi imzalanmistir. Sézlesme hikimlerince diger malikler, arsa payr karsihiginda, tim
masraflart Sinpas GYO A.S. tarafindan yapilarak insa edilecek olan Bomonti Time Projesinden
uhdelerinde kalan hisseleri oraninda arsa payina sahip bagimsiz boliimler alacaklardir. Rapor tarihi itibari
ile Tagyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile imzalanan sézlesme hiikiimlerince Sinpas GYO
A.Sye bir kismi nakit karsiligt olmak tizere arsa devri gerceklesmistir. Yapilan piyasa arastirmalarinda bu
nitelikte; kat karsilig1 ve satis vaadi sézlesmeleri imzalanmus, kismi olarak arsa payt devri ve temliki yapilmis
ve ruhsatt alinmis benzer gayrimenkuller bulunamamis olup degerlemede gelir kapitalizasyonu yaklasimi
kullanilmugtir. Degerleme sirasinda taraflar arasinda imzalanmus olan kat karsiligt s6zlesme ve sadece
Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile imzalanan Gayrimenkul Satis Vaadi ve Taahhiidi
Sozlesmesi hitkkiimleri g6z 6niinde bulundurulmustur.

Gayrimenkul tizerinde mevcut imar durumuna ve yasal izinlerine bagl kalinarak rezidans, ofis ve
perakende projesi icin ruhsat alinmis fakat heniiz insaatina baslanilmamustir. Proje, gelistirilmeye
baslandiktan sonra her yil degisen gelir ve giderlere sahip olacaktir.

Ayrica, yapilan piyasa arastirmalarinda parsel tzerinde gelistirilecek Bomonti Time projesi icerisinde
yer alan 6 adet perakende tinitesine emsal olusturabilecek yakin zamanda satilmis veya mevcutta satilik olan
benzer perakende tniteleri bulunamamis olup benzer nitelikte kiralik emsaller bulunmustur. S6z konusu
emsaller piyasa arastirmalart kisminda sunulmus olup tamamlanmast durumundaki satis degetlerinin

tespitinde mevcut piyasa kira degerleri baz alinmistir.
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10 GAYRIMENKULUN DEGERININ HESAPLAMASI:
10.1Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Degerleme

10.1.1 Arsa Degerinin Belirlenmesi

Rapora konu 994 ada 57 no.lu parselin yer aldigt Bomonti bélgesinde yapilan piyasa aragtirmasinda
ulasilabilen gerceklesmis benzer arsa satts degerleri ile mevcutta satilik olan benzer arsa istenen satig
degerleri piyasa arastirmasinda bashginda sunulmustur. S6z konusu emsallerin gesitli 6zelliklerine gére 994
ada 57 parsel ile karsilastirma tablosu asagida yer almaktadir. Degetlemeye konu parsel tizerinde Bomonti
Time projesi i¢in ruhsat alinmis olup net parsel konumundadir. Fakat, bolgede yapilasma sartlart briit
parsel tzerinden verilmekte olup degerlemeye konu parselde imar haklarini briit parsel alani tizerinden
aldigindan dolayr daha dogru karsilastirma yapilabilmesi i¢in tabloya terkler yapilmadan 6nceki arsa alani
olan 23.460,72 m? briit alant yazilmistir. Tabloda yer alan tiim emsaller briit arsa alanina sahip olup heniiz

terkleri yaptlmamistir.

Lokasyon Bomonti Bomonti Bomonti Bomonti
Alan (m?) 23.460,72 1.754 4.815 9.600
Istenen Deger (USD) $9.000.000 $25.000.000 $70.000.000
Deget (USD/m?) $5.131,13 $5.192 $7.292
Indirim Orant (%) 10% 0% 15%
Indirim Sonrast Deger
(USD/m?) $4.618 $5.192 $6.198
Emsal 3,00 2,75 3,00 3,00
Emsal Duzeltmesi $5.038 $5.192 $6.198
; Konut ve Ticaret ; ;
: MIA-1 ) ) MIA-1 MIA-1
Imar Durumu E=3,00 H:18,50 m., 800 m E=3,00 E=3,00
taban oturumu

Dejer Dilzelimesi Nitelik Niwtik | TN Nie | TR N | T

diizeltme diizeltme diizeltme
Konum Iyi Orta $1.000,00 Orta $1.000,00 Tyi $0,00
Ulagtlabilirlik Iyi Iyi $0,00 Tyi $0,00 Tyi $0,00
Altyapt Iyi Iyi $0,00 Tyi $0,00 Tyi $0,00
Buyuklik Cok Buytk | Cok Kictk | $600,00 Kugtik $450,00 Buyuk $150,00
Net Diizeltmeler +/-TL +/-TL +/-TL
(USD/m?) diizeltme $1.600,00 diizeltme $1.450,00 diizeltme $150,00
Diizeltilmis Deger
(USD/m?) $6.542,62 $6.637,84 $6.642,11 $6.347,92

Yapilan gesitli diizeltmeler neticesinde briit m? alani tizerinden arsanin birim m? degeri $6.542,62-
USD ve tam hissesinin gilincel piyasa degeri $153.490.000,-USD olarak takdir edilmistir. Net arsanin birim
m?si ise ~$ 10.000,-USD olmaktadir.

Fakat arsa tizerinde kat karsihigr ingaat sézlesmesi hikimlerince Sinpas GYO A.S.ye arsa devri
yapildigindan dolayt bu yontem Sinpas GYO A.$.’nin miilkiyetindeki hissenin degerinin hesaplanmasinda
saglikli bulunmamis olup sadece bilgi amacl olarak verilmistir. Kat karsihigt s6zlesme hitkimlerince Sinpas
GYO A.S. adimna devir ve temlik yapilan arsa payr dahil Sinpas GYO A.S.’nin 153/600 hissesinin toplam
bilgi amaclt degeri ise ~$39.140.000,-USD olmaktadir.
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Bélgede yapilan emsal arsa aragtirmalarina ek olarak; 994 ada 54, 55 ve 56 no.lu parsellerin deger
takdirlerinde kullanilmak tzere, Sisli Belediyesi Emlak Setvisi'nden taginmazlarin 2012 yili emlak beyanina
esas arsa rayici ve bélgedeki sokak rayicleri alinmistir. Degerleme konusu 54, 55 ve 56 no.lu parsellerin m?
emlak vergisine esas rayici 8.015,90-TL/m? dir. S6z konusu parseller kamulastirilacagt zaman esas alinacak
minimum deger emlak vergisi rayici olmakla beraber kamulastirmanin ne zaman yapilacagl
bilinememesinden kaynakli riskler nedeni ile bu bedel tizerindende %35 oraninda iskonto yapilarak deger
takdir edilmigtir. Bu durumda, 994 ada 54, 55 ve 56 nodu parseller icin ~5.250,-TL/m?

(~$2.962,50USD/m?) deger takdir edilmistir.

994 Ada 54 No.lu
Parsel 2.696,54 153 / 600 687,62 5.250,00 TL| 3.610.000 TL | 2.962,55%| 2.037.100 $
994 Ada 55 No.lu
Parsel 38,62 153 / 600 9,85 5.250,00 TL 51.700 TL | 2.965,04 29.200 $
994 Ada 56 No.lu
Parsel 255,36 | 153 / 600 65,12 5.250,00 TL 341.900 TL | 2.962,37 $ 192.900 $
TOPLAM SINPAS % 60 HISSESINE DUSEN DEGER 4.003.600 TL 2.259.200 $

* Yapilan iskonto orant icerisinde kat karsiligt insaat sézlesmesi hitklimlerince Sinpas GYO A.S.’ye

devrolan arsa payinin riskide 6ng6rilmistiir.

10.1.2 Tamamlanmas1 Durumundaki Degerin Belirlenmesi
Bomonti Time Projesi biinyesinde toplam 426 adet rezidans, 25 adet ofis ve 6 adet isyeri bulunmasi
planlanmaktadir. Halihazirda proje icin ruhsat alinmis fakat insaat faaliyetlerine heniiz baslanmamustir.
Arsa hissedatlart arasinda imzalanmis olan “Kat Karsihigt Soézlesme” ve “Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Taahhidii S6zlesmesi” hitkimleri yerine getirilmesi durumunda Sinpas GYO A.$.’nin arsa payt %60
olacak ve bu hisseye tekabiil eden bagimsiz bolime ve gelire sahip olacaktir. Gayrimenkullerin degerleme
yontemleri bélimiinde belirtilen etkenler, degerleme siireci, dairelerin kat, kullanim alani, insaat kalitesi ve

yapilan piyasa aragtirmalarindan hareketle emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak belirlenen birim ve

tamamlanmast durumundaki toplam pivasa degerleri asagidadr.

BOMONTI TIME PROJESI TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
PIYASA DEGERI (USD)*
KDV’siz KDVLi***
Rezidans $400.700.000 USD | $ 472.826.000 USD
Ofis $15.480.000 USD | $18.266.400 USD
Perakende $18.500.000 USD | $ 21.830.000 USD
TOPLAM $ 434.680.000 USD | $ 512.922.400 USD
SINPAS GYO A.S. Hissesi (%60) ** $260.808.000 USD | $ 307.753.440 USD

* Sinpas GYO miilkiyetindeki rezidans, ofis ve perakende tnitelerinin m® birim degerleri ile

tamamlanmast durumundaki piyasa degerlerini gosterir tablo bir sonraki baslk olan “10.2” basliginda

sunulmustur.
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** Diger malikler ile Sinpas GYO A.S. arasinda imzalanmis olan tiim sézlesmelerin hikiimlerinin
yerine getirilerek projenin Sinpas GYO A.S. tarafindan tamamlanip, yapt kullanma izin belgesini alarak kat
miilkiyetine gegmesi durumunda, Sinpas GYO A.S.’nin payina diisecek olan % 60 arsa payimna tekabiil
edecek bagimsiz bolimlerin 6ngdriilen satis gelirini yansitmaktadir.

*k* Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile imzalanan “Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Taahhiidii S6zlesmesi” igeriginde belirtildigi tizeri tiim tnitelerin net 150 m? ve uzerinde yapilacagt esas

alinarak KDV orant %18 olarak kabul edilmistit.
10.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimu ile Degertleme

10.2.1 Mevcut Sézlesmelere Goére Proje Degerinin Belirlenmesi

Bir gayrimenkuliin degeri, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yapt veya
yapilarin saglayacagi kardan belitlenmektedir. S6z konusu yapilarin buglinkii degerleri, belitli bir periyot
boyunca saglanan net isletme karinin bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek belirlenmektedir. Daha
sonra binalarin belirlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak icin 6ngdriilen isletme periyodunun
son yilindan bir 6nceki yilin net kart ortalama bir kapitalizasyon oranina bélinmektedir. Bu belitlenen
deger ise isletme periyodu boyunca elde edilen karin Net Bugtinkii Degerine eklenerek arsasinin bugtinkii
degeri bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin trettigi isletme karina gére 2 farkli kapitalizasyon metodu bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kosullarina gére belirlenen
kapitalizasyon oranina bélinmesiyle bulunur. Bu metot, yillik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan
yila degismedigi durumlarda kullanilir. Gelecekteki yillik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi
durumlarda, gelir kapitalizasyonu metodu kullanilmalidr.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkulin, tahmini net isletme gelirlerinin belli bir iskonto oranina
bélunerek bir iskontolu nakit akist yaratilmast metodudur. Gelir kapitalizasyonu yontemi her tirldi nakit

akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

Direkt Kapitalizasyon Orani:

Direkt Kapitalizasyon oranimnin belirlenmesinde, piyasada yer alan yillilk net kira degerlerinin
gerceklesen satis degerine boliinmesi ile elde edilmektedir. Gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan
daha 6nceki degerleme calismalarindan ve piyasa bilgilerinden séz konusu bélgede yer alan yeni perakende

tnitelerinin kapitalizasyon oraninin %7,5 olarak gerceklestigi tespit edilmistir.

Yatirim Getirisi Yaklagimi (ROI)

Gayrimenkul yatirimlari icin risk primi, yatimeilarin gayrimenkule yatirim yaparken sart kostuklars
ilave getiri olarak tanimlanmaktadir. Daha hatastz sonuglar elde etmek igin kar orani primi, Istanbul konut
piyasasina iliskin bilgilerin analizine gdre belitlenmistir. Benzer projelerdeki deneyimlerimize ve
arastirmalarimiza gore yatirimetlarin kar beklentisi benzer projelerde %30 ile %40 arasinda degismektedir.

Istanbul i, Sisli Tlgesi’nde yer alan rezidans, ofis ve perakende karma kullaniml projenin yatirim
getirisi orant (Return on Investment) halihazirda insaatina baglanmamis olmasi, sézlesme hiikiimlerinin

tam ifa edilmemis olmast ve projenin biytkligi géz 6ntinde bulundurularak %45 olarak hesaplanmustir.
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Heniiz insaatina baslanmamis olan Bomonti Time Projesi’nin mevcut kat karsiligt ve gayrimenkul

satts vaadi sozlesmeleri hitkiimleri uyarinca mevecut durum degerinin tespiti yapilirken piyasa arastirmalari

kisminda belirtilen benzer projelerdeki tnitelerin satis degetleri tizerinden ortalama satis degerleri

belirlenmis olup, heniiz yapilmamis olan maliyet ve ingaatin mevcut durumda potansiyel yatirimctyt cezp

edecek bir kar oran1 (ROI) 6ngorilen satis degerlerinden ¢ikarlmak sureti ile meveut durum degerinin

tespitl yaplmustir.

Toplamda 426 adet rezidans, 25 adet ofis ve 6 adet perakende tnitesinden olusan gayrimenkullerin

degerleme yontemleri bolimuinde belirtilen etkenler, degetleme streci, rezidanslarin/ofislerin/diikkanlarin

kat, kullanim alani, insaat kalitesi ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle gelir kapitalizasyonu

yaklasim1 kullanilarak belirlenen Mevcut Sézlesmelere Gére Projenin Piyasa Degeri asagidadir.

Temel Gostergeler - Rezidans, Ofis ve Perakende Projesi

Genel Bilgiler

Brit Arsa Alant

Yollar, Yesil Alan, Okul (DOP)
Net Arsa Alant

Emsal

Toplam Emsal Alan1
Toplam Ingaat Alan1
Satilabilir Konut ve Ofis Alant
Ortak ve Teknik alanlar
Perakende Satilabilir Alant
Sosyal Donatt Alanlari ve Siginak
Peyzaj alanm

Kapali Otopark

Zamanlama Tahminleri
Konutlarin Insaat Siiresi
Konutlarin Pazarlama Suresi

Proje Nakit Akist Stiresi

Gelistirme Maliyetleri
Yaklagik Arsa Degeri
Direkt Ingaat Maliyeti
Dolayli Ingaat Maliyetleri
Ongoriillmeyen Maliyetler
Toplam Gelistirme Maliyeti

Gelir Tahminleri
Konut

Toplam Unite Say1st
Toplam Konut Gelitleri
Perakende

Toplam Unite Sayist
Perakende Satis Degeri

Bilyukdere Caddesi, No: 108/1,
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23.460,72
8.125
15.335,23
3,00
70.382
144.964
90.000
15.781
3.672
4.071
8.364
31.440

S8}

$135.004.460
$51.024.011
$9.301.424
$195.329.894

451
$416.178.48

6
$18.509.047

Agiklama
m? 994 Ada 57 Parselin Terklerden Onceki Emsal
m2
m2

TAKS maks=0,35-0,50
m? Emsal Briit Parsel Alant Uzerinden
m? Toplam ingaat alani
m2
m?  Yangin Merdiveni, Tesisat, Asansor, Hidrofor vs. Alanlart
m2
m? Siginak, Depo vs.
mZ
m2
yil
yil
yil
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Nakit Akis1 - Konut Alan1 (.000 USS$)

GELIRLER Y1/Y1ll Y2/Yill Y1/Y112 Y2/Y112 Y1/Y113 Y2/Y113 Toplam
Konut Satis Gelitleri $114.131 $94.109 $79.052 $56.092 $41.408 $31.386 $416.178
Perakende Satis Degeri $18.509 $18.509
Toplam Gelirler $114.131 $94.109 $79.052 $56.092 $41.408 $49.895 $434.688
MALIYETLER
Toplam Maliyetler $48.987 $36.111 $32.299 $28.261 $27.345 $22.328 $195.330
Nakit Akigt $65.144 $57.998 $46.753 $27.832 $14.063 $27.567 $239.358
Kiimiilatif Nakit Akig1 $65.144 $123.142 $169.896 $197.727 $211.790 $239.358
ROI 45%
NBD $104.455

Diger malikler ile Sinpas GYO A.S. arasinda imzalanmis olan tim sézlesmelerin hikiimlerinin
yerine getirilerek projenin Sinpas GYO A.S. tarafindan tamamlanip, yapt kullanma izin belgesini alarak kat
milkiyetine ge¢mesi durumunda, Sinpas GYO A.$.’nin payina diisecek olan hisse %060 ve Diinya Tekstil
Urtinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin payina diisecek hisse orant % 40°dir.

Tim maliklerin sézlesme kosullarina riayet ederek tiim sézlesme hikimlerini yerine getirdikleri
varsayimi ile Sinpas GYO A.S$.’nin sézlesmelerden dogacak alim-satim iligkileri neticesinde elde edecegi
%060 sbzlesme payinin buglinkii piyasa rayi¢ degeri ~$ 62.672.750,-USD olarak takdir edilmistir.

Tasyapt Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 37.
Noterligi’nde imzalanan 18.09.2012 tarih ve 22569 sayilt “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Taahhiidii Sézlesmesi” hitkiimlerine gore; kat karsihgt sozlesmeye gére Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.S.’nin uhdesinde kalacak olan 1.320/14.400 hisse ve hisseye tekabiil edecek bagimsiz bolimler
KDV dahil § 36.797.500,-USD (Bu bedele kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin 3. maddesi geregince 6denecek
olan $ 2.250.000,-USD bedel ve KDV’si olan $405.000,-USD’de dahil degildir.) karsiliginda Sinpas GYO
A.S.ye satillacaktir. Bu nedenle, halihazirda noterliklerde imzalanmis olan sézlesmelere gére Tasyapt Ingaat
Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. yukarida belirtilen meblaglar karsiliginda tiim haklarini Sinpas GYO A.$.’ye
satmay1 taahhtit etmistir. Tim bu hususlar yukaridaki gelir yaklasimi tablosunda nihai sonuca ulagilirken

g6z 6niinde bulundurulmustur.
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11 SONUC
Gayrimenkuliin bulunan piyasa degerlerinin analiz sonuglari asagida belirtilmistir:

994 Ada 54, 55 ve 56 No.lu Parseller:

Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Kargilastirma Yontemi: 4.003.600 TL $ 2.259.400 €1.702.140
Maliyet Yaklasim: Yontemi: Kullanilmamistir

Gelir Indirgeme Yéntemi: Kullanilmamistir

Sinpag GYO “153/600” Hisse Degeri: 4.003.600 TL $ 2.260.000 €1.702.140

* Yapilan iskonto orani icerisinde kat karsiligi insaat sézlesmesi hikiimlerince Tagyapr’nin mulkiyetinden Sinpas
GYO A.$.’ye devrolan arsa payinin riskide 6ngorialmustiir.

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=1,7721-TL; 1,-Euro=2,3521-TL; (28.12.2012 tarihli TCMB alis kutlari) olarak kabul
edilmistir.

994 Ada 57 No.lu Parselin Mevcut S6zlesmelere Gore Proje Degeri:

Kullanilan Degerleme Yontemi TL \ USD | EUR
Emsal Karsilastirma Yoéntemi: Kullanilmamistir

Maliyet Yaklasim: Yontemi: Kullanilmamistir

Gelir Indirgeme Yéntemi: 185.104.000 TL | $ 104.454.600 €78.697.335
Gayrimenkul Degeri: 185.104.000 TL | $ 104.454.600 € 78.697.335
]S)“e‘g:fi:GYO 7060 Arsa Pay1 Szlegme 111.062.400 TL | § 62.672.750 € 47.218.390

* Takdir edilen deger bu raporun cklerinde yer alan sézlesmelere, yapt ruhsatina ve cklerine gore belitlenmis
satilabilir/kiralanabilir alana gote hesaplanmistir. Sozlesmelerde, yapt tuhsatinda ve eklerinde meydana gelebilecek
degisiklikten kaynaklanabilecek satlabilit/kitalanabilir alan m? degisikliginde takdir edilen nihai degerde degisecektir.
Not: Hesaplamalarda 1,-USD=1,7721-TL; 1,-Euro=2,3521-TL; (28.12.2012 tarihli TCMB alis kurlar1) olarak kabul
edilmistir.

994 Ada 57 No.lu Parsel Uzerindeki Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Deger:

Kullanilan Degerleme Yontemi TL ‘ USD | EUR
Emsal Karsilastirma Yoéntemi: Kullanilmamistir

Maliyet Yaklasim: Yontemi: Kullanilmamistir

Gelir Indirgeme Yéntemi: 770.296.428 TL $434.680.000 € 327.493.060
Gayrimenkul Degeri: 770.300.000 TL $ 434.680.000 € 327.493.000
]S)‘Z‘g:i_GYO 7660 Arsa Pay1 Sozlegme 462.178.000 TL | $260.808.000 | € 196.496.000

* Takdir edilen deger bu raporun eklerinde yer alan sézlegmelere, yapi ruhsatina ve eklerine gore belirlenmis
satilabilir/kiralanabilir alana gote hesaplanmistir. Sozlesmelerde, yapt tuhsatinda ve eklerinde meydana gelebilecek
degisiklikten kaynaklanabilecek satlabilir/kiralanabilir alan m? degisikliginde takdir edilen nihai degerde degisecektir.
Not: Hesaplamalarda 1,-USD=1,7721-TL; 1,-Euro=2,3521-TL; (28.12.2012 tarihli TCMB alis kurlar1) olarak kabul
edilmistir.
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S6z konusu gayrimenkullerden 994 ada 54, 55 ve 56 no.lu parseller icin mevcut imar durumlarindan
dolayt kamulastirilmalar1 gerektiginden ve bu islemin streci bilinmediginden dolayt emlak vergisine esas
2012 yih sokak rayici tizerinden emsal karsilagtirma yaklasiminin gayrimenkuliin degerini en iyi sekilde
yansittigint - distiniiyoruz. Bu nedenle, s6z konusu gayrimenkullerin degeri hesaplanirken, emsal
karsilastirma yaklasimina %100 oraninda agithk verilmistir.

S6z konusu gayrimenkullerden 994 ada 57 noldu parsel tzerinde diger malikler ile yapilan

sozlesmeler dahilinde her yil degisen gelir ve giderlere sahip olacak Bomonti Time Projesi gelistirilecegi
icin gelir kapitalizasyonu yaklasiminin gayrimenkuliin degerini en iyi sekilde yansittigini diistiniiyoruz. Bu
nedenle, s6z konusu gayrimenkuliin degeri hesaplanirken, gelir kapitalizasyonu yaklasimina %100 oraninda
agirhik verilmistir.

Dikkatli bir inceleme ve degerlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tiim faktérler gbz Oniine

alinarak fikrimizce bu rapora konu olan 4 adet gayrimenkuliin mevcut sézlesmelere gére, 28 Aralik 2012

tarihi itibari ile piyasa degeri soyle belirlenmistir:

115.066.000,-TL

YUZ ON BES MILYON ALTMIS ALTI BiN
TURK LIRASI

KDV DAHIL DEGER: 135.777.880 TL

Is bu rapor 2 orijinal olarak hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Muammer EMANET Cem DEMIROZ
Sehir Plancist Isletme
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

Konum krokisi

Imar plani 6rnegi

Resmi Imar Durumu yazist

Yapi ruhsatt

e Fotograflar

e Resmi TAKBIS Belgeleri

e Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve sorumlu degerleme uzmani SPK lisans 6rnegi
e Ana gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde hazirlanan raporlar
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Konum Krokisi
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55 Parsel
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Resmi Imar Durumu Yazisi

54 Parsel
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Yapi Ruhsati
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Fotograflar

43

Rapor No: 2012/SGYO/02

57 No.lu Parsel




Rapor No: 2012/SGYO/02

54 No.lu Parsel

Bilyukdere Caddesi, No: 108/1,
Oyal Binasi, Kat: 9,
Esentepe, Sisli / istanbul

44



Resmi TAKBIS Belgeleri

Rapor No: 2012/SGYO/02

Bilyukdere Caddesi, No: 108/1,
Oyal Binasi, Kat: 9,
Esentepe, Sisli / istanbul

45



Rapor No: 2012/SGYO/02

Bilyukdere Caddesi, No: 108/1,
Oyal Binasi, Kat: 9,
Esentepe, Sisli / istanbul

46



Rapor No: 2012/SGYO/02

Bilyukdere Caddesi, No: 108/1,
Oyal Binasi, Kat: 9,
Esentepe, Sisli / istanbul

47



Rapor No: 2012/SGYO/02

Bilyukdere Caddesi, No: 108/1,
Oyal Binasi, Kat: 9,
Esentepe, Sisli / istanbul

48



Rapor No: 2012/SGYO/02

Raporu Hazirlayanlari Tamitica Bilgiler ve Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans 6rneg1“'

Ad Soyad | AHMET CEM DEMIROZ
Adres . . .
Ortabayir Mah Dereboyu Cad No:20 Imaj Apt Kagthane/Istanbul
Ev
Telefan -
15 212 272 02 02 — Fax: 0212 356 26 46
E-Mail sem.demircz@primedegerleme.com
Prime Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S
- Yanetici Ortak / SDU
Ozel kurum, sahis ve bankalardan gelen talepler dogrultusunda dederleme ve
damzmanhk hizmetlerinin verilmesi.
Colliers International Turkey
20032~ Danismanhk Departman MOdard

Ozel kurum, sahis ve bankalardan gelen talepler dodrultusunda degerleme ve fizibilite
calizmalan yaplmasz ve kontreld.

Finans Finansal Kiralama A.S.
1908-2002  Finans Departmani - Uzman

Barkalarla ilizkiler ve hazine cperasyonlanmn takibi.

Istanbul Bilgi Universitesi
Uluslar arasi Finans Lisansisti Programi

1992-1999 Istanbul Universitesi Isletme Fakiltesi - Ingilizee Isletme BElGmi

1991-1992 Cukurova Universitesi Tip Fakiiltesi

1984-1991 icel Anadolu Lisesi - Mersin

1984 Barbaros Ilkekulu

Yabanc Dil Ingilizee (Cok ivi)

Bilgisayar ) )
Bilgileri MEOffice Uygulamalan
SEEi:::E::? SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansi - 401095

Dogum Tarihi | 17.02.1%72

Medeni Durumu | Evli

Ehliyet Sinif

ve Yil B Simfi[1521)
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Ad Soyad MUAMMER EMANET
Adres Emanet Sok Murat Apt No:&/8 Bostanc Kadikéy/Istanbul
Ev
Telefon
is 0212 272 02 02 - Fax: 0212 356 26 46
GSM 0538 371 81 66
E-Mail muammer.emanet@primedegerleme.com
Prime Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S
Dederlerms MOdard - Dederlermnea Uzmani
2010
Ozel kurum, sahis ve bankalardan gelen talepler dogrultusunda degerleme ve
damzmanhk hizmetlerinin verilmesi.
Colliers International Turkey
2007-2009 o
Danismanlik Departman — Dederleme Uzmani
T \fe!gtﬁr Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik A.S.
Dederlerme Uzrmani
e B-ogazigi Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S.
Dederlemes Uzmani
Istanbul Teknik Universitesi
2005-2009

Gayrimenkul Gelistirme Lisansiisti Programi

1999-2005 Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi - Sehir ve Bélge Flanlama Balimi

19938-1998 Umraniyve Namik Kemal Lisesi

1995-1998 Istanbul Atatiirk Fen Lisesi

1991-1995 Kartal Burak Bora Anadolu Lisesi

1986-1991 Bostanc Ilkégretim Olulu

Yabanao Dil ingilizee (Iyi)

H:wai-i yar MSOffice Uygulamalan, Metcad

Bilgileri SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansi - 401074

Dodgum Tarihi | 22.04.1580

Medeni Durumu | Bekar

Eli‘:!e:znuf B Simfi
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Ana gayrimenkul i¢in son 3 yil igerisinde hazirlanan raporlar

Gayrimenkuller icin son 3 yilik dénemde sirketimiz Prim E Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan

herhangi bir rapor hazirlanmamustir.
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