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RAPOR BILGILERI

TALEP TARIHi - NO 01.11.2012
SOZLESME TARIHi 01.11.2012
DEGERLEME TARIHi 06.12.2012
RAPOR TARIiHi 28.12.2012
RAPOR NO SNP-1211014

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GIiZLiLIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

UMRANIYE ILGESI GAKMAK BOLGESINDE YER ALAN
15 ADET PARSEL

DEGERLEME ADRESI

SITE MAHALLESI SERUVEN SOKAK UMRANIYE ISTANBUL

(2424 ADA 1 PARSEL, 2425 ADA 1, 2, 3 PARSELLER, 2426 ADA 1
PARSEL, 2427 ADA 1, 2 PARSEL, 2428 ADA 1 PARSEL, 2429 ADA 1
PARSEL, 2430 ADA 2 PARSEL, 2431 ADA 2, 3, 4, 5, 6 PARSELLER)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Eren KURT - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)
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ICINDEKILER

icindekiler
Ekler

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

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

3 - Degerleme Konusu Taginmaz 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 Yéntemleri
5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gésteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi (kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Mdulkiyet Listesi
Ek 6 - Plan notlari
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulk( kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 15 adet hisseli arsanin, Sinpas Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhgr A.S." ye ait olan hisselerinin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatirirm ortakliklari portféylne alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma g¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg! A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / 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 sézlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tizere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 15 adet hisseli tasinmazin Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakhd A.S. ' ye ait olan hisselerinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz igin 28.12.2012 tarih ve SNP-1211014 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gbrev almis olup,15 Adet Tasinmazin 1/1
hisselerinin toplam degeri: 257.783.000.-TL, Sinpas GYO A.S.'ve ait hisselerin toplam degeri
134.920.000.-TL dir.

Sinem SANIBAL KURT raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi
Arsa Payi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

CAKMAK

F22D23D3D

Ektedir

Ektedir

Ektedir

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

*Tasinmazlarin diger malik ve hisse bilgileri takbis belgesi olarak ekte
sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Umraniye Tapu Mudirligi'nden 14.12.2012 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren takbis belgesi ekte sunulmustur.
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ADA

PARSEL

SERH-BEYAN

HACIzZ-IPOTEK

IRTIFAK HAKKI

2424

*Ortakhgin giderilmesi
davasi agiimistir.
(Umraniye Sulh Hukuk
Mahkemesi 2004/542
Esas dosya no.
04.03.2005 tarih 654 sayi.
** [stanbul 7. idare
mahkemesinin 2006/2666
esas 2009/818 karar sayili
karar ile tasinmaz
yoniinden iptaline dair
karar vardir. 20.08.2009
tarih KNO:3820
20.08.2009 say! : 3820
*Imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
mizakeresi numarali
dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403
yev.

ipotek: Sabri Dogan lehine
35.000.-ETL tutarinda, 24
ay muddetli, 28.03.1986
tarih 2077 yevmiye no.lu
ipotek. (Sinpas GYO A.S.
163/300 hissesi Uzerinde)

2425

*Umraniye Sulh Hukuk
Mahkemesi'nde 2004/545
Es. Dosya ile ortakhdin
giderilmesi davasi
aciimistir. 04.03.2005 tarih
657 sayi

*imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih

32644 yev.
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2425

*Umraniye Sulh Hukuk
Mahkemesi'nde 2004/546
Es. Dosya ile ortakhdin
giderilmesi davasi
aciimistir. 04.03.2005 tarih
658 sayi

*Imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

M geldi kaydi olan 841
ada 11 parselden 188 m2
lik kisminda TEDAS
lehine daimi irtifak hakki.
20.10.2004 tarih 13512
yevmiye M geldi kaydi
olan 841 ada 11
parselden 344 m2 lik
kisminda TEIAS lehine
daimi irtifak hakki.
23.11.2004 tarih 14476
yevmiye

2425

*Umraniye Sulh Hukuk
Mahkemesi'nde 2004/543
Es. Dosya ile ortakhdin
giderilmesi davasi
aciimistir. 04.03.2005 tarih
655 sayi

*imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

Sabahat Bilici : Kadir kizi
lehine 135.000.-ETL
tutarinda, 20 ay middetli,
1.derece, 28.03.1975 tarih
1657 yevmiye no.lu ipotek
(Sinpas GYO A.S. 1/16
hissesi Uizerinde)

H geldi kaydi olan 835
ada 9 parselden 188 m2
lik kisim icin TEDAS
lehine irtifak hakki.
06.06.2004 tarih 6910
yevmiye H geldi kaydi
olan 840 ada 2 parsel 450
m2 lik kisimda TEK
lehine daimi irtifak hakki.
09.06.2004 tarih 7238

yevmiye
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ADA

PARSEL

SERH-BEYAN

HACIZ-IPOTEK

IRTIFAK HAKKI

2426

*Umraniye Sulh Hukuk
Mahkemesi'nde 2004/544
Es. Dosya ile ortakhdin
giderilmesi davasi
aciimistir. 04.03.2005 tarih
656 sayi

*imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
muzakeresi numarall
dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403
yev.

23/2400 hissede Recep
Akkaya Hissesinde
Emine Akkaya lehine
intifa hakki 25.06.2004
tarih 8043 yevmiye

2427

*Umraniye Sulh Hukuk
Mahkemesi'nde 2004/541
Es. Dosya ile ortakhdin
giderilmesi davasi
aciimistir. 04.03.2005 tarih
653 sayi

** [stanbul 2. idare
Mahkemesinin 24.01.2007
tarih ve 2004/965 esas ve
2007/34 sayih yaritmeyi
durdurma karari vardir.
16.07.2007 tarih sayr:
3143

*Imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
muzakeresi numarall
dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403
yev.

10
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2427

“*htiyati tedbir: Umraniye
1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.12.2011 /2011-256 esas
saylli Mahkeme Mizekkere sayili
yazilari ile Sinpas Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.$. Gzerindedir.
08.12.2011 tarih sayi: 30616

** [stanbul 2. idare mahkemesinin
24.01.2007 tarih ve 2004/965
Esas ve 2007/34 sayili yiritmeyi
durdurma karari vardir.
16.07.2007 tarih sayi: 3143

** (Istanbul 7. idare
mahkemesinin 2006/2666 esas
2009/818 karar sayil karari ile
tasinmaz yéniinden iptaline dair
karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 say!
: 3820 OKUL YERI 12.11.2002
tarih 9519 yevmiye

*imar diizenlemesine alinmistir.
10.12.2012 tarih-32644 yev.
*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas sayil muzakeresi
numarall dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403 yev.ve
24397 yev

ipotek: Sabri Dogan :Hasan
oglu lehine 35.000.-ETL
tutarinda, 24 ay muddetli,
28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.
(Sinpas GYO A.S. 29/800
hissesi Uizerinde)

11
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ADA

PARSEL

SERH-BEYAN

HACIZ-IPOTEK

IRTIFAK HAKKI

2428

*Umraniye Sulh Hukuk
Mahkemesi'nde 2004/547
Es. Dosya ile ortakhgdin
giderilmesi davasi
aciimistir. 04.03.2005 tarih
659 sayi

*Iimar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

2429

“**Ihtiyati tedbir: Umraniye
1.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 08.12.2011
/ 2011-256 esas sayih
Mahkeme Mizekkere
sayili yazilari ile Sinpas
Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhgi A.S. Gzerindedir.
08.12.2011 tarih sayi:
30616 *Umraniye Sulh
Hukuk Hakimligi'nin
09.02.2005 tarih 2003/667
Esas sayili Dosyasi ile
izaley-i Suyu davasi
aciimistir. 24.02.2005 tarih
438 sayI

*Imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
mizakeresi numarali
dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403
yev.ve 24397 yev

12
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2430

*imar diizenlemesine
alinmistir. 10.12.2012 tarih
32644 yev.

*Ihtiyati tedir. Umraniye
1.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 06/08/2012
tarih 2012/533 Esas sayili
mahkeme muzekkeresi
sayil yazilari ile ihtiyati
tedir.22.08.2012 tarh
22055 yevmiye

2431

“**Ihtiyati tedbir: Umraniye
1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.12.2011 /2011-256 esas
saylll Mahkeme Muzekkere sayili
yazilar ile Sinpas Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhgi A.S. Gzerindedir.
08.12.2011 tarih sayi: 30616
**[stanbul 2. idare mahkemesinin
24.01.2007 tarih ve 2004/965
Esas ve 2007/34 sayili yurtutmeyi
durdurma karari vardir.
16.07.2007 tarih sayi: 3143

** (istanbul 7. idare
mahkemesinin 2006/2666 esas
2009/818 karar sayih karari ile
tasinmaz yéniinden iptaline dair
karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 say!
: 3820

*Imar diizenlemesine alinmistir.
10.12.2012 tarih-32644 yev.
*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas sayil muzakeresi
numarall dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403 yev.ve
24397 yev

ipotek: Sabri Dogan
:Hasan oglu lehine 35.000.-
ETL tutarinda, 24 ay
muddetli, 28.03.1986 tarih
2077 yevmiye no.lu ipotek.
(Sinpas GYO A.S. 71/2400
hissesi Uizerinde)

8070,79 m2 TEK lehine
irtifak hakki 12.11.2002
tarih 9519 yevmiye no

13
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ADA

PARSEL

SERH-BEYAN

HACIZ-IPOTEK

IRTIFAK HAKKI

2431

“**htiyati tedbir: Umraniye
1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.12.2011 /2011-256 esas
saylli Mahkeme Mizekkere sayili
yazilari ile Sinpas Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.$. Gzerindedir.
08.12.2011 tarih sayi: 30616

** [stanbul 2. idare
mahkemesinin 24.01.2007 tarih
ve 2004/965 Esas ve 2007/34
sayili yiritmeyi durdurma karari
vardir. 16.07.2007 tarih sayi:
3143

** (istanbul 7. idare
mahkemesinin 2006/2666 esas
2009/818 karar sayih karari ile
tasinmaz yéniinden iptaline dair
karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 say!
: 3820 Sosyal Ve Kiiltrel Tesis
Alani

*imar diizenlemesine alinmistir.
10.12.2012 tarih-32644 yev.
*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas sayili mizakeresi
numarall dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403 yev.ve
24397 yev

ipotek: Sabri Dogan :Hasan
oglu lehine 35.000.-ETL
tutarinda, 24 ay muddetli,
28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.
(Sinpas GYO A.S.
1220/2400 hissesi
Uzerinde)

2.793,07 m2 TEK lehine
irtifak hakki 12.11.2002
tarih 9519 yevmiye no
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2431

“**|htiyati tedbir: Umraniye
1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.12.2011 /2011-256 esas
saylli Mahkeme Mizekkere sayili
yazilari ile Sinpas Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.$: Gizerindedir.
08.12.2011 tarih sayi: 30616 **
istanbul 2. idare mahkemesinin
24.01.2007 tarih ve 2004/965
Esas ve 2007/34 sayili yiritmeyi
durdurma karari vardir.
16.07.2007 tarih sayi: 3143 **
(istanbul 7. idare mahkemesinin
2006/2666 esas 2009/818 karar
sayili karart ile taginmaz
yéniinden iptaline dair karar
vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820

*imar diizenlemesine alinmistir.
10.12.2012 tarih-32644 yev.
*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas sayil muzakeresi
numarall dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403 yev.ve
24397 yev

1.205,35 m2 TEK lehine
irtifak hakki 12.11.2002
tarih 9519 yevmiye no

ADA

PARSEL

SERH-BEYAN

HACIZ-IPOTEK

IRTIFAK HAKKI

15
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2431

“**Ihtiyati tedbir: Umraniye
1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.12.2011 /2011-256 esas
saylli Mahkeme Muzekkere sayili
yazilar ile Sinpas Gayrimenkul
Yatirnim Ortakhgi A.S. Gzerindedir.
08.12.2011 tarih sayi: 30616

** [stanbul 2. idare
mahkemesinin 24.01.2007 tarih
ve 2004/965 Esas ve 2007/34
sayil yiritmeyi durdurma karari
vardir. 16.07.2007 tarih sayi:
3143 ** (istanbul 7. idare
mahkemesinin 2006/2666 esas
2009/818 karar sayil karari ile
tasinmaz yéniinden iptaline dair
karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 say!
: 3820 Saglik Tesis Alani

*imar diizenlemesine alinmistir.
10.12.2012 tarih-32644 yev.
*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas sayil muzakeresi
numarall dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403 yev.ve
24397 yev

ipotek: Sabri Dogan
:Hasan oglu lehine 35.000.-
ETL tutarinda, 24 ay
muddetli, 28.03.1986 tarih
2077 yevmiye no.lu ipotek.
(Sinpas GYO A.S. 87/2400
hissesi Uizerinde)

1.000,78 m2 TEK lehine
irtifak hakki 12.11.2002
tarih 9519 yevmiye no

2431

“**Ihtiyati tedbir: Umraniye
1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.12.2011 /2011-256 esas
saylli Mahkeme Muzekkere sayili
yazilar ile Sinpas Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhgi A.S. Gzerindedir.
08.12.2011 tarih sayi: 30616

** [stanbul 2. idare mahkemesinin
24.01.2007 tarih ve 2004/965
Esas ve 2007/34 sayili yurtutmeyi
durdurma karari vardir.
16.07.2007 tarih sayi: 3143 **
(Istanbul 7. idare mahkemesinin
2006/2666 esas 2009/818 karar
sayili karari ile tasinmaz
yénlinden iptaline dair karar
vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 say!
: 3820 Teknik Altyapi Alani

*imar diizenlemesine alinmistir.
10.12.2012 tarih-32644 yev.
*Umraniye 2.Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas sayil muzakeresi
numarall dosyasinda davalidir.
20.09.2012 tarih 24403 yev.ve
24397 yev

Sabri Dogan :Hasan oglu
lehine 35.000.-ETL
tutarinda, 24 ay middetli,
28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.
(Sinpas GYO A.S. 26/240
hissesi Uizerinde)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillk dénemde; planlarin iptali, yeniden kadastral parsellere
dénlsim yapilmasi ve yeniden yapilan dizenleme sonucu yeni imar parsellerinin olusmasi ile
gecmise ydnelik inceleme yapildiginda tapu kayitlarinin oldukga uzadigi, hisseli parseller olmasi
nedeni ile malkiyet bilgilerinin olduk¢a karisik oldugu belirtiimistir. Tasinmazin geldilerine ait
sayfalarin bulundugu tapu kutiklerde, mabat kiitlik ve geldi sayfa sayisi oldukga fazla olup tapu
madarligince bu kayitlarin incelenmesine olanak taninmamistir. Bu nedenle degerleme
tarihinde son 3 yillik déneme yénelik tapu kayitlarinda saglikli bir tespit yapilamamis olup daha
Onceki raporlardan ve edinilen son tarihli bilgilerden faydalaniimigtir. Son tarihli yapilan iglem
olarak Sinpas A.$' ye ait olan hisseler 07.12.2012 tarih 32490 yevmiye ile Tizel Kisilikleririn
Unvan degisikligi nedeni ile Sinpas GYO A.S adina kayit edilmiglerdir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgiye gére tasinmazlar |,
08.05.1998-15.02.2002 t.t. “1/5000 &lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plan1” kapsaminda Plan Karar ve Notlari geredi Imar Kanununun 18. Maddesi uygulamasi ile
olusan imar parselleridir. 21.06.2011 t.t.olarak yeniden y(rirlige konulan 1/1000 &lgekli
Revizyon Imar Planinda tasinmazlarin “Konut ve Ticaret Alanlarinda Emsal:1,50 Hmax
(Maksimum Yikseklik): serbest” seklinde degistirilerek fonksiyon verildigi tespit edilmistir.
Uygulamanin iptalinden sonra Plan Karar ve Notlari geredi 3194 Sayili imar Kanunun
18.Maddesi Uygulamasi icin calismalarin Belediye tarafindan sirdirGldigi bilgisi alinmistir.
Parsellerin tamami 15.02.2002 t.t. li - 21.06.2011 revizyon tarihli 37 Pafta Uygulama imar
Plani kapsaminda kalmaktadir.

F22D23D3D pafta, 2424 Ada 1 parsel ,Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir;
Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin onaylari i.B.B. Tarafindan
yapilacaktir

F22D23D3D pafta, 2425 Ada 1 parsel ,Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir;
Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin onaylari i.B.B. Tarafindan
yapilacaktir

F22D23D3D pafta, 2425 Ada 2 parsel Ticaret alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = Serbesttir.
Ticaret lejandi ile gdsterilen alanlarda ; Gunlik, haftalik, gereksinimlere yonelik aligveris birimleri,
Ozel hizmet birimleri, edlence, spor, sosyal aktivite birimleri, ofis biro, otel, motel yapilari yer
alabilir. Bu alanlara konut yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz bélim seklinde yapilamaz.

F22D23D3D pafta, 2425 Ada 3 parsel ,Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir;
Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin onaylari i.B.B. Tarafindan
yapilacaktir

F22D23D3D pafta, 2426 Ada 1 parsel ,Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir;
Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin onaylari i.B.B. Tarafindan
yapilacaktir

F22D23D3D pafta, 2427 Ada 1 parsel ,Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir;
Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin onaylari i.B.B. Tarafindan
yapilacaktir

F22D23D3D pafta, 2427 Ada 2 parsel ,Temel Egitim Alaninda kalmaktadir. Donati alanlari
kamu eline gegcmeden uygulama yapilamaz.

F22D23D3D pafta, 2428 Ada 1 parsel ,Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir;
Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin onaylari i.B.B. Tarafindan
yapilacaktir

F22D23D3D pafta, 2429 Ada 1 parsel ,Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi tarafindan yapilacaktir;
Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara haiz yapilarin onaylari i.B.B. Tarafindan
yapilacaktir
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F22D23D3D pafta, 2430 Ada 2 parsel Ticaret alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = Serbesttir.
Ticaret lejandi ile gbsterilen alanlarda ; Gunlik, haftalik, gereksinimlere yonelik aligveris birimleri,
Ozel hizmet birimleri, edlence, spor, sosyal aktivite birimleri, ofis biro, otel, motel yapilari yer
alabilir. Bu alanlara konut yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz bélim seklinde yapilamaz.

F22D23D3D pafta, 2431 Ada 2 parsel ,Temel Egitim Alaninda kalmaktadir. Donati alanlari
kamu eline gegcmeden uygulama yapilamaz.

F22D23D3D pafta, 2431 Ada 3 parsel ,Sosyal ve Kiltirel Tesisi alaninda kalmaktadir. Donati
alanlari kamu eline ge¢gmeden uygulama yapilamaz.

F22D23D3D pafta, 2431 Ada 4 parsel ,Yonetim Tesis alaninda kalmaktadir. Donati alanlari
kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

F22D23D3D pafta, 2431 Ada 5 parsel ,Saglik Tesis alaninda kalmaktadir. Donati alanlari kamu
eline gegmeden uygulama yapilamaz.

F22D23D3D pafta, 2431 Ada 6 parsel ,Teknik altyapi alaninda kalmaktadir.(Trafo, Su deposu,
Aritma Tesisi v.b.) Donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Degerleme konusu tasinmazlarin gerek tapu kayitlarindaki degisiklikler ve gerekse
bunlarin bulundugu alan iizerinde imar Planlar yapim ve uygulama caligmalarinin son 3
yilhk doénem icerisinde yogunlastigi yukarida tablolara aktarilan bilgilerden
anlasiimaktadir. Bélgede realize edilebilecek projeler icin engel durumda goéziiken hisseli
miilkiyet sorununun céziimiine yénelik imar Uygulama calismalarinin siirdiiriildiigi
Belediye Yetkililerinin ifadelerinde belirtiimektedir.

istanbul 2.idare Mahkemesinin 24.01.2007 giin ve E:2004/965, K:2007/34 sayili karari,
Danigtay 6. Dairesinin 03.03.2009 tarih 2007/5674 E. Ve 2009/2029 k. Sayilh karar ile
bozuldugundan, 18. madde uygulamasi ile olusan imar ada ve parselleri iptal olmustur.
Buna ilave olarak s6z konusu alanda 08.05.1998-15.02.2002 t.t.li "1/5000 6lcekli Nazim
imar Plani” dogrultusunda 1/1000 dlcekli plan revizyonu yapilmis 21.06.2011 tarihinde
onaylanmistir. Ancak Mahkeme karari geregi s6z konusu alana iligskin yeniden 18. madde
uygulamasi yapilmasi geregi dogmustur. 3194 sayili kanunun 18. maddesi geregi
uygulama calismalan baslatilmis olup s6z konusu calisma tamamlanincaya kadar bélgede
imar izni verilememektedir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller i¢in hali hazirda onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir.3194 sayili kanunun 18.
maddesi geregi uygulama calismalari baslatilmis olup s6z konusu galisma tamamlanincaya
kadar bélgede imar izni verilememektedir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Tasinmazlarin bazilarinin Gzerinde farkli maliklere ait tamamlanmis ve insaat halinde yapilar
bulunmaktadir. 15 adet parselin tamaminin ¢ogunlugu bos parsel durumundadir.

L)

S
[l ¥
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar ; istanbul ili, Umraniye iicesi, Cakmak Site Mahallesi, 2424
ada 1 parselde kain 45.614,25m? alanli arsa nitelikli tasinmaz, 2425 ada 1 parselde kain
6.058,88 m2 alanh arsa nitelikli tasinmaz, 2425 ada 2 parselde kain 4.646,53 m2 alanh arsa
nitelikli tasinmaz, 2425 ada 3 parselde kain 14.694,99 m? alanl arsa, 2426 ada 1 parselde kain
22.640,62 m2 alanh arsa, 2427 ada 1 parselde kain 12.333,23 m2 alanli arsa, 2427 ada 2
parselde kain 4.432,23 m? alanli arsa, 2428 ada 1 parselde kain 7.856,77 m? alanl arsa, 2429
ada 1 parselde kain 27.500,29 m2 alanh arsa, 2430 ada 2 parselde kain 1.179,27 m2 alanl
arsa, 2431 ada 2 parselde kain 14.888,45 m2 alanh arsa, 2431 ada 3 parselde kain 3.806,90 m?
alanl arsa, 2431 ada 4 parselde kain 1.982,96 m2 alanli arsa, 2431 ada 5 parselde kain
2.820,83 m? alanli arsa, 2431 ada 6 parselde kain 718,16 m? alanli arsa nitelikli tasinmazlardir.
Tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptirler. 15 adet parsel toplamda 171.174,36m?2 y(z6lgimine
sahip olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekablil eden alan 88.733,73 m?dir.

- Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlar , Kozyatagi-FSM baglanti TEM Otoyolunun Anadolu Otoyolu
Kavsagi kuzey-batisi ve Soyak Yenisehir yerlesim bélgesi giineyinde Umraniye ligesi Site
Mabhallesi hudutlari i¢erisinde bulunmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar yer
almaktadir. Bélgede Soyak Yenisehir, Finanskent, Kentplus, Varyap Meridian gibi nitelikli konut
siteleri yer almaktadir. Tim projeler prestijli, sosyal donati i¢erikli olarak planlanmaktadir. Bélge
Ulasim agi, ¢evresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatinmci kalitesi agisinda nitelikli bir konumdadir;
istanbul'un dnemli ulagim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna yakin konumludur. Miilklerin
bati ve giiney tarafi yakin bir siireden beri giindemde olan ve Finans merkezi olarak planlanan
arazi ile gevrilidir.Halihazirda dogrudan otoyol baglantisi bulunmayan miilkler,cevredeki gelisme
ve planlamaya gére Bati Atasehir ve kuzeyindeki nitelikli konseptlerle butinlik teskil edecek
Onemli merkezlere ulagilabilirligi olan merkezi bir konumdadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Site Mahallesi'nde yer almaktadir. Bélgeye Senol Gilines Bulvari
Uzerinden ulasim 06zel arag ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Dlzenli olarak
gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
Bogazi¢ci Koprisi'ne yaklasikk 8km., FSM Koprisine yaklasik 10km.,Sabiha Gdkgen
Havalimani'na yaklasik 20km. mesafededir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

2424 Ada 1 Parsel; 45.614,25 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir . Hisseler farkli
tarihlerde alinmis olup Sinpas GYO A.S$. hissesine tekabil eden alan 26.600m2dir. Parsel
Uzerinde diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir.
Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir,giineybatisinda Finans Merkezi bulunmakta olup Harman
sokaga cephelidir.Geometrik form olarak yamuk formundadir.

2425 Ada 1 Parsel; 6.058,88 m 2 alana sahip olup hisseli mlkiyetlidir. Sinpas GYO A.S.
hissesine tekabll eden alan 391,30 m?dir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda
Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form olarak karemsi
formundadir.

2425 Ada 2 Parsel; 4.646,53 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Sinpas GYO A.S.
hissesine tekabll eden alan 2.733,71 m2dir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak
Yenisehir,glneybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik
form olarak karemsi formundadir.

2425 Ada 3 Parsel; 14.694,99 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Hisseler farkli tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabll eden alan 5.780,03 m2'dir. Parsel lizerinde
diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak amorf formundadir.

2426 Ada 1 Parsel; 22.640,62 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Sinpas GYO A.S.
hissesine tekabill eden alan 12.735,35 m2'dir. Parsel lizerinde diger maliklere ait binalar
bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak
Yenisehir,gineyinde Finans Merkezi bulunmakta olup Harman sokaga cephelidir. Geometrik
form olarak G¢genimsi formundadir.

2427 Ada 1 Parsel; 12.333,23 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Sinpas GYO A.S.
hissesine tekabil eden alan 6.464,67 m2dir. Parsel (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak
Yenisehir,glneybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik
form olarak dikdértgenimsi yamuk formundadir.

2427 Ada 2 Parsel; 4.432,23 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Hisseler farkli tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden alan 2.393,40 m2'dir. Parsel (izerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak karemsi formundadir.

2428 Ada 1 Parsel; 7.856,77 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Sinpas GYO A.S.
hissesine tekabil eden alan 4.216,47 m2dir. Parsel (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak
Yenisehir,glneybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik
form olarak yamuk formundadir.

24 SNP-1211014 UMRANIYE



E L

i RLEME

me: 1 - Fizibilite - Proje

2429 Ada 1 Parsel; 27.500,29 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Hisseler farkl tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S.' ye hissesine tekabll eden alan 15.526,21 m2'dir. Parsel (izerinde
diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineyinde Finans Merkezi bulunmakta olup Harman sokaga
cephelidir.Geometrik form olarak yamuk formundadir.

2430 Ada 2 Parsel; 1.179,27 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Sinpas GYO A.S." ye
hissesine tekabul eden alan 477,11 m?dir. Parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir,
glneybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form olarak
dikdértgenimsi yamuk formundadir.

2431 Ada 2 Parsel; 14.888,45 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Hisseler farkli tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S.' ye hissesine tekabll eden alan 6.389,63 m?dir. Parsel Gizerinde
diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak karemsi formundadir.

2431 Ada 3 Parsel; 3.806,9 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Sinpas GYO A.S."' ye
hissesine tekabll eden alan 2.054,14 m2'dir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak
Yenisehir,glneybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik
form olarak dikddrtgen formundadir.

2431 Ada 4 Parsel; 1982,96 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Hisseler farkl tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden alan 1.059,23 m2'dir. Parsel (izerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.

2431 Ada 5 Parsel; 2820,83 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Hisseler farkl tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabll eden alan 1.526,77 m2'dir. Parsel (izerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak yamuk formundadir.

2431 Ada 6 Parsel; 718,16 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Hisseler farkh tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S$. hissesine tekabll eden alan 385,71 m2dir. Parsel lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak G¢ggenimsi formundadir.

15 adet parsel toplamda 171.174,36m? ylizélciimiine sahip olup Sinpas GYO A.S.
hissesine tekabiil eden alan 88.733,73 m2'dir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en bilyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda képrl olma &zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agiima yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam n0fus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gore incelendiginde en yilksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

Umraniye Istanbul' un en hizli kentlesen ve nilfusu hizla artan; kdy ve yére geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme &rnegidir. istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik
ikinci ilcesidir. 12 Eyliil Darbesi sonrasinda Umraniye Belediyesi fesh edilerek Uskiidar'a bagli
sube mudurltgline dénistirildi. 1987 yilinda ilce olan Umraniye' de ilk yerel segim 1989 yilinda
yap|Id| iice 14 mahalle, 6 belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.
Umraniye, ekonomik gesitlilik acisindan ¢ok zengin bir yéredir. Kiigilk imalat sanayisinden
konfeksiyona, yedek parca ve agag drlnleri Uretimine kadar ¢esitlilik géstermektedir.

Umraniye, ekonomik cesitlilik agisindan cok zengin bir yéredir. Kiigiik imalat sanayisinden
konfeksiyona, yedek parca ve agac drlnleri Uretimine kadar cesitlilik géstermektedir.

Bolgede diizensiz ve daginik KOBI formlu iiretim yapan isletmelere rastlanirken ekonomik
faaliyetlerin yizdesel olarak biyUk bdliminin Dudullu Organize Sanayi Bélgesi adi altinda
orgutlendlgl g6zlemlenmektedir.

Umraniye Organize Sanayi Bélgesi Sanayi Siteleri; Imes Sanayi Sitesi; Imes Sanayi Sitesi‘nde;
ambalaj, dokim, elektrik/elektronik, gida, kimya/laboratuar, makine ve yedek parca, metal ve
paslanmaz celik, mobilya yan sanayi, mihendislik ve taahh(t hizmetleri, otomotiv ve yan sanayi,
plastik/kalip/kauguk, tekstil yan sanayi, endustriyel Grtnler alanlarinda faaliyet gdstermekte olan
ylzlerce isyeri mevcuttur.

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

Umraniye, istanbul' un en hizl kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve ydre geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme &rnegidir. 1960 yilina kadar kéy olarak kalan Umraniye,
Organize Sanayi Bolgesi olarak ilan edilmesinden sonra yogun géglere maruz kalmistir.
Belediye, 1963 yilinda kurulmustur. Bdlgenin nlfus artis orani Glke nifus artis oraninin tzerinde,
seyretmistir. Umraniye icerisindeki calisma alanlari ve Organize Sanayi Bélgesi, calisacak niifus
icin dGnemli bir cekim glic olusturmakla birlikte, diizensiz, niteliksiz kagak yapilasma da paralel
olarak gelisme géstermistir. Bélge nufusu 1985 yilindan sonra neredeyse yedi kat artis
gostermistir.

Umraniye ve cevre ilcelerin okuma yazma orani karsilastirildiginda; ilcede okuma yazma
bilmeyenlerin orani %4.10 olup 3. Sirada yer almaktadir

27 SNP-1211014 UMRANIYE



E L

i RLEME

menkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gbzlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile deprem
disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme goértlmastir. 2005 yilinda guindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériiniin, ézellikle de konut
sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, ddvizlerin yikselisi nedeni ile bu 6ézelligini yitirmis, genel bir bekleme streci
olusmasindan dolayl disis yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismuistir.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildigi gdzlemlenmistir.

2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir ddnemden ge¢mis olsa da bu ddénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde
artis olmayacagi distiniimektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayr etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Tirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandig géraimastdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eysegdinde yasanan kentsel dénisim
yasasl dahilinde insaatlarin baslamasi, yabancilara muilk satisinda Kkolayliklar getiren
mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sire Once yUkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. Son geyrekte yasanan bu hizlanmanin, kosullar ayni sekilde devam ederse 2013
yllinda da slrecegi, konut alimina olan talebin artmasi ile konut fiyatlarinda da artiglarin olacagi
beklentisi olusmustur.
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Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdélgede karisik bir gelisim gdrilmekte olup bdlgenin
ks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdidi gdzlemlenmistir. Yakin
cevresinde luks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, muistakil konut yapilarn yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta st ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve blyik 6l¢ekli miteahhit firmalarin genelde insaat yaptigi liks
konutlarin bulundugu bir bélgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktérler

441
*

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bdlgede yer almaktadir.

Yakin ¢evresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmig bir bélgede konumludurlar.

Erisilebilirlikleri yiksektir.

- Olumsuz Faktorler

Parseller hisseli mulkiyet yapisina sahiptirler.

Parseller yeniden 18. madde uygulamasi gdreceginden hali hazirda insaat izni
bulunmamaktadir.

Bolgede satilik konut arzi fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, sb6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disirllerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gbére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; go6tliri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Piyasa Degeri Yaklagimi yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Konut Emsalleri

Metropol istanbul

Atasehir Finans Merkezi bélgesinin en prestijli projelerinden biri olan Metropol istanbul, Varyap
ve Gap Insaat ortak girisimi tarafindan inga edilmektedir. 3 blok halindeki projenin kule blogu
avrupanin en yiksek vyapilarindan biri olacaktir. Proje ofis, residence ve otel ile
alisverismerkezinden olusan karma bir projedir.

140 48 350.000 7.292
1+1 62 450.000 7.258
2+1 100 680.000 6.800
3+1 200 1.365.000 6.825
441 230 1.480.000 6.435
Ortalama 6.758

Varyap Meridian

Varyap Meridian projesinde stliidyo daireden 5+1’e, 40 m2’'den baslayip 200 m2’nin (izerine ¢ikan
450 farkli daire tipi bulunmaktadir. Bélgenin ve sehrin en prestijli projelerinden biri olan Merdian,
Diinyanin En iyi Mimari Projesi 6dilinii de kazanmistir. ingaati devam etmektedir.

140 48 340.000 7.083
1+1 78 480.000 6.154
2+1 90 580.000 6.444
3+1 173 1.000.000 5.780
441 193 1.200.000 6.218
4+1 220 1.400.000 6.364
Ortalama 6.234

Agaoglu My Towerland

Agaoglu ingaat tarafindan Dogu Atasehir bélgesinde insa edilmekte olan proje bdlgenin en
buylk konut projelerinden biridir. 30 ila 33 katli 9 adet blokta toplam 3 bin 500 adet konuttan
meydana gelen Agaoglu My Towerland Atasehir, 285 bin metrekare alan izerine kuruluyor.

1+1 64 350.000 5.469
1+1 64 340.000 5.313
2+1 137 776.000 5.664
3+1 188 1.100.000 5.851
441 219 1.250.000 5.708
Ortalama 5.679
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Uphill Court

Bati Atasehirin ilk blylk konut projelerinden biri olan Uphill Court bélgenin tam merkezinde, gok
iyi bir noktadadir. ki kulesi ile residence konforu sunmaktadir. Ayrica apartman bloklari
bulunmaktadir.

1+1 68 345.000 5.074
2+1 112 540.000 4.821
3+1 125 610.000 4.880
3+1 158 750.000 4.747
4+1 196 950.000 4.847
6+1 280 1.750.000 6.250
Ortalama 5.266

Kentplus Atasehir

Uphill Court ve Varyap Merdian projeleri arasinda, baglanti yoluna cephli konumda olan Kentplus
projesi Finan Merkezinin tam karsisinda yer alir. Benzer tipte aprtman bloklarindan olusan bir
konut projesi niteligindedir.

141 72 330.000 4.583
2+1 108 530.000 4.907
3+1 137 650.000 4.745
3+1 160 730.000 4.563
3+1 180 775.000 4.306
4+1 200 825.000 4125
Ortalama 4.481

Deluxia Palace & Deluxia Suits

Varyap Meridian projesinin glineyinde konumlu olan ve Teknik Yapi Firmasi tarafindan iki ayr
proje seklinde insa edilmekte olan proje bdlgenin yeni ve nitelikli projelerindendir.

1+0 38 260.000 6.842
1+1 58 360.000 6.207
1+1 67 395.000 5.896
2+1 90 520.000 5.778
3+1 130 750.000 5.769
3+1 131 790.000 6.031
Ortalama 5.982
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Arsa Emsalleri:
* Medyadan

* Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bélgesinde yer alan yaklasik 10 dénim
yizoélgimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 9.000.000.-TL bedel ile satin alinmigtir. Finans
Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir. Alict kurumun ve bdlgenin 06zellikleri nedeniyle piyasa degerinin (zerinde
gerceklesmis bir satis oldugu disinilmektedir. (9.000-TL/m?)

* Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461.73 m2 alanl
parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.( m2 bedeli 3.889 TL/m?)

*Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384.47 m2 alanli parsel
2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimistir.( m2 bedeli 3.889 TL/m?)

* Bati Atasehir Boélgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 5.905,94 m2 alanl
parsel 2009 yilinda 20.626.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satiimigtir. (m? bedeli 3.490
TL/m?2)

* Bati Atasehir Bélgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 17.193.84 m2 alanl
parsel 2009 yihinda 53.631.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satiimistir. (m2 bedeli 3.120
TL/m?2)

*  ibrahim Kultay

Tel 0532490 31 83

Bati atasehir karsisinda, Barbaros Mahallesi'nde yapilasmis c¢evre icinde yer alan 457 m?2
y0zdlcimll arsa 3.425.000.-TL bedelle satiliktir. (7.495-TL/m?)

* Asedas Emlak

Tel : 02164551500

Atasehir merkezde tam konumu bilinmeyen az sayida bos arsadan biri oldugu ifade edilen
12.000 m2 alanli arsa 97.200.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal 1.90 imarhdir. (8.100-TL/m?)

* Ares Emlak

Tel : 0216 469 10 81

Atasehir K.Bakkalkdy mevkiinde, hastaneler ile merkez arasinda konumlu 8.500 m?2 alanli
KAKS=0,90 imarli arsa igin 42.500.000-TL istenilmektedir. (5.000-TL/m?)

* Remine Emlak

Tel : 0532558 60 56

Turk-Is Bloklari arkasinda, Serif Ali mevkiinde 7 dénim ylizélglimlii Emsal=0,75 imarl arsa igin
14.500.000-USD istenilmektedir. (3.728-TL/m?)

* Bélge Sakini
Finans Merkezine yakin konumda yesil alan imarli 450m?2 y(zdlcimIG arsa igin 380.000.-Euro
fiyat istenilmektedir. (1.976.-TL/m?)

(Not: Belediyeden alinan bilgiye gére parselin arsa emlak rayi¢c degeri 344.-TL ‘dir.)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim m2 degerlerinin konum,
blylklik-imar kosullari-mulkiyet durumu gibi faktérlere bagh olarak 1.500- 6.500 TL/m?
araliginda biyik bir skala igerisinde yer aldiklari gérilmastir. Bélgede yer alan konut birim m?
degerlerinin 3.000.-TL ile 6.000.-TL araliinda degistigi, dikkan birim m2 deg@erlerinin ise, 5.000 -
7.000 TL/m2 araliginda oldugu gézlemlenmistir

Asagidaki tablolarda arsa birim m?2 hesaplamalarinda &érnekleme olarak 1000 m2 lik hisseli
mulkiyetli emsal 1,50 konut -ticaret imarli parsel baz alinmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin, mevkii, konumu, imar durumlarinda yasanan problemler, hisseli milkiyetli
olmalar ve ¢ok sayida hissedarlara ait olmalari, parsel biyuklikleri dikkate alindiginda konut
imarli parsellerin birim m2 degeri 1.700.-TL, ticari imarli parsellerin birim m2 degeri 1.900.-TL
takdir edilmistir.

2427 ada 2 parsel ve 2431 Ada 2 Parselin Temel Egitim Alaninda yer almasi, 2431 Ada 3
Parselin Sosyal ve Kiltlrel Tesisi alaninda yer almasi, 2431 Ada 4 parselin Yoénetim Tesis
Alaninda yer almasi, 2431 Ada 5 Parselin Saglk Tesis Alaninda yer almasi ve 2431 Ada 6
Parselin Teknik altyapi Alaninda yer almasi nedeni ile degerlerinin konut imarl parsel degeri ile
rayic birim degerleri ( Umraniye Belediyesi tarafindan taginmazlarin her birinin birim rayic bedeli;
344 TL/m? olarak belirlenmistir) arasinda olacagi dngérilmds olup, guvenli tarafta kalinarak her
bir kamusal parselin birim m2 degeri olarak 500 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU ( ARSA)
DEGERLEME =
BILGI KONUSU |ASEDAS EMLAK SA);IN_I REMINE EMLAK
TASINMAZ

SATIS FIVATI 57.200.000 589,200 26.100.000
SATIS TARIHI - : : -
ZAMAN DUZELTMESI ) o5 o -
ALAN 1.000,00 12.000 390 7.000
BIRIM M* DEGERI 8.100 1.976 3.729
ALANA ILISKIN DUZELTME B sl CREAEN TR

¥ 20.0% 20.0% 10.0%
IMAR KOSULLARI E:1.90 Yesil ALAN E:0.75
YAPILASMA KOSULUNA ILISKIN | E:1.5 Konut el il ORTA vl
DUZELTME -30.0% 20.0% -10.0%
FONKSIYON

FONKSIYONA ILISKIN L. e Lidialld

DUZELTME 20% 20% -10.0%
MANZARA COK Y1 KOTU g
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 30% 20% 20%
KONUM BENZER ORTA TV ORTA VI
KONUMA ILISKIN DOZELTME 0.0% -10.0% -10.0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0.0% 0.0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . s
DUZELTME o = e
TOPLAM DUZELTME 0% 0% £0%
DUZELTILMIS DEGER (TL)
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli):irger:;2 Pars«z!ﬁBeéeri Parszlilr;sg;egeri
2424 1 45.614,25 1.700 77.544.225,00 | 43.080.125,00
2425 1 6.058,88 1.700 10.300.096,00 | 5.722.275,56
2425 2 4.646,53 1.900 8.828.407,00 | 4.904.670,56
2425 3 14.694,99 1.700 24.981.483,00 | 13.878.601,67
2426 1 22.640,62 1.700 38.489.054,00 | 21.382.807,78
2427 1 12.333,23 1.700 20.966.491,00 | 11.648.050,56
2427 2 4.432,23 500 2.216.115,00 1.231.175,00
2428 1 7.856,77 1.700 13.356.509,00 | 7.420.282,78
2429 1 27.500,29 1.700 46.750.493,00 | 25.972.496,11
2430 2 1.179,27 1.900 2.240.613,00 1.244.785,00
2431 2 14.888,45 500 7.444.225,00 | 4.135.680,56
2431 3 3.806,90 500 1.903.450,00 1.057.472,22
2431 4 1.982,96 500 991.480,00 550.822,22
2431 5 2.820,83 500 1.410.415,00 783.563,89
2431 6 718,16 500 359.080,00 199.488,89

TOPLAM DEGER (.-TL)| 257.782.136,00 | 143.212.297,78
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 257.783.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 143.213.000,00
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SINPAS GYO A.5 HISSELERININ DEGER TABLOSU 1

Parsel Sinpag GYO Sinpag GYO | girim me i, Parselin
Ada No o Alam [(m) Hpil?_-'.iEEi DHL;:I:::i T Parselin Degeri {.-TL} Degeri {-USD)
2424 1 45,614 25 22393 38400 26.600,00 1.700 45.219.995 58 2512221977
2425 1 6.058,88 2480 38400 391,30 1.700 665.214 53 369.563,63
2425 2 4.646,53 22592 38400 2.733,71 1.900 5.194.046,12 2.885.581 18
2425 3 14.694 99 15104 38400 5.780,03 1.700 9.826.049 98 5.458.916,66
2426 1 22.640,62 21600 38400 12.735,35 1.700 21.650.092,88 12.027.829, 38
242T 1 12.333,23 20128 38400 6.464 67 1.700 10.989.935,70 6.105.519,83
2427 2 4. 432 23 20736 38400 2.393,40 500 1.196. 702,10 664.834 50
2428 1 7.8356,T7TT 20608 38400 421647 1.700 T.167.993 16 3.982.218 42
2429 1 27.500,29 21680 38400 15.526,21 1.700 26.394 549 17 14.663.638,43
2430 2 1.478,27 15536 38400 477,11 1.900 906.514,68 503.619,26
2431 2 14.888 45 16480 338400 6.389 63 500 3.194.813 23 1.774.896,24
243 3 3.806,90 20720 38400 2.054,14 500 1.027.069,90 570.594 39
2431 4 1.982,96 20512 38400 1.059,23 500 529.615,6T 294,230 87
2434 5 2.820,83 | 20724 a3g400] 1.526,77 500 TH3.387,12 424.1032,95
2431 B 718,16 20624 38400 385,71 500 192.855,08 10714216
TOPLAM DEGER {.-TL} 134.918.835,60 74.954 908 66

SINPAS GYO A 5. HISSESINE DUSEN TOPLAM ALAN (M7}

88.733,73

YUVARLATILMIG DEGER [.-TL}

134.920.000,00

YUVARLATILMIS DEGER [USD}

T74.955.000,00

38

SNP-1211014 UMRANIYE




6.2

6.3

E L

i RLEME

menkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmig ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Parseller Gzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. 2427 ada 2 parsel ve
2431 Ada 2 Parselin Temel Egitim Alaninda yer almasi, 2431 Ada 3 Parselin Sosyal ve Kiiltirel
Tesisi alaninda yer almasi, 2431 Ada 4 parselin Yonetim Tesis Alaninda yer almasi, 2431 Ada 5
Parselin Saglik Tesis Alaninda yer almasi ve 2431 Ada 6 Parselin Teknik altyapi Alaninda yer
almasi nedeniyle nakit akisi ydonteminde dikkate alinmamistir. Bu parsellere deger takdir
edilirken piyasa degeri yaklasiminda kullanilan yéntem uygulanarak her bir tagsinmazin birim
degeri olarak 500 TL/m2 olarak takdir edilmistir. Diger parseller hisseli mulkiyetli olup diger
hissedarlardan izin alindigi kabul edilmistir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina
istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit akiglari
dizenlenmigtir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile
bolgedeki hasilat paylasimi oranlar dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya ¢alisiimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 2424 ada 1 parsel, 2425 ada 1 parsel, 2425 ada 2
parsel , 2425 ada 3 parsel, 2426 ada 1 parsel, 2427 ada 1 parsel, 2428 ada 1 parsel, 2429 ada 1
parsel ve 2430 ada 2 parsellerin toplam alani 142.524.83 m? olup Uzerlerinde inga edilebilecek
yapilarin toplam satisa esas alani 256.544,69 m? olarak hesaplanmis olup degerler mevcut imar
durumundan hesaplanmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagilimi Nakit
Akisi Tablosunda gdsterilmistir. Proje hesaplar yapilirken diger hissedarlardan izin alindigi,
yasal sorunlarin giderildigi, tasinmazlar Gzerinde tek bir proje gelistirilecegi kabul edilmistir.

Tasinmazlar igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
thrlerinde Onitelerin 1.déonemde %30' unun , 2.dénemde %30'unun 3.dénemde ise %40' Inin
satislarinin gerceklesecegi, varsayilmistir. Bu kabule istinaden ticari tirlerinde Gnitelerin
1.dénemde %30' unun , 2.dénemde %30'unun 3.donemde ise %40 Inin satiglarinin
gerceklesecedi, varsayllmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 4.000.-TL/M? ile gerceklesecedgi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Ticari Unitelerin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 6.000.-TL/M? ile gerceklesecegi,
izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsaylimigtir.

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

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

CGalismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI
Arsa Alam 142 524 83m* Emsal f KAKS 1,50
Toplam Emsal ingaat Alani 213787 25md Kaonut Alan Ticaret Alan
Ortak Alan ve diger ilaveler oran 0.20 B0% 20%
Satisa Esas ingaat Alani 256.544,69m* 205235, 76m® 51.3[]8,9-4m’|
NAKIT AKISI (CAKMAK HISSELI PARSELLER)
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 205.235,76
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANT (m?) 51.308,94
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 256,544, 70
[2013-2014 [2014-2015 |2015-2016 TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satwlarm Yillara Dagiim Orami (Konut) 30,00% 30,00% 40,00%
Satian Briit Alan [ I(Oﬂb't} 61.571 61.571 82.094 205.236
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 4.000 4.400 4.840
Saﬁ; Geliri [ K anut} 246.282.912 270.911.203 397.336.431
Satwslarm Yillara Dagim Orami (Diikkan) 30,00% %0,00% 30,00%
Satwan Briit Alan (Dtiikkan) 15.393 20.524 15.393| 51.309
Ortalama Birim Satis Fiyati (Dikkan) 6.000 6.600 7.260
Satis Geliri (Diikkan) 92.356.092 135,455,602 111.750.871
Satis Gelirleri ( Toplam ) #BASVI 338.639.004 TL 406.366.805 TL|  509.087.303 TL 1.254.093.111 T1
NAKIT CIKISLARI
Aidat Giderferi ve Fiziksel Yipranma Gid.
Ongériilemeyen Diger Giderler
TOPLAM #BASVI 0TL 0TL 0TL om
Nakit Akim 338.639.004 TL | 406.366.805 TL|  509.087.303 TL | 1.254.093.111 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 1.026.178.800TL. 1.016.584.751TL'  1.007.136.847 TL
INDIRGEME ORANL 10,00% 10,50% 11,00%
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6.3.2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérllecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra, edinilen tecrtbeler
ve verilerin gézdéniinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net bugink
degeri icin %10,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmis olup, deger olarak da tim
parsellerin toplami sonucunda 1.123.326.150 TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu ilcede yukarida o6rnekleri verildigi Gzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde hasilat paylasim veya kat
karsiligi oraninin %30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller tzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
orani glvenlitarafta kalinarak % 30 olarak kabul edilmistir. Bu oran Gizerinden elde edilen degerin
gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin bugiinkii arsa
degeri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle
gelistirilmis arsa degerinin buginkl arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve
kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gésterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 1.016.584.751 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD) 564.769.306 .-USD

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 9 ADET ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 1.016.584.751 .-TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 304.975.425 .-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 169.430.792 .-USD
Buglinkii Arsa Degeri (TL) 259.229.112 .-TL
Toplam Arsa Alani 142.524,83 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.818,83 ~TL
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada No | Parsel No | Alani (m?) B;derrri‘z Degaerrsi'?!i:L) Parszlwsg;ageri
2424 1 45.614,25 | 1818,13 | 82.932.636,35 | 46.073.686,86
2425 1 6.058,88 | 1818,13 | 11.015.831,49 | 6.119.906,39
2425 2 4.646,53 | 1818,13 | 8.447.995,59 | 4.693.330,88
2425 3 14.694,99 | 1818,13 | 26.717.402,17 | 14.843.001,20
2426 1 22.640,62 | 1818,13 | 41.163.590,44 | 22.868.661,36
2427 1 12.333,23 | 1818,13 | 22.423.415,46 | 12.457.453,03
2427 2 4.432,23 500,00 2.216.115,00 | 1.231.175,00
2428 1 7.856,77 | 1818,13 | 14.284.629,24 | 7.935.905,13
2429 1 27.500,29 | 1818,13 | 49.999.102,26 | 27.777.279,03
2430 2 1.179,27 | 1818,13 | 2.144.066,17 | 1.191.147,87
2431 2 14.888,45 | 500,00 7.444.225,00 | 4.135.680,56
2431 3 3.806,90 500,00 1.903.450,00 | 1.057.472,22
2431 4 1.982,96 500,00 991.480,00 550.822,22
2431 5 2.820,83 500,00 1.410.415,00 783.563,89
2431 6 718,16 500,00 359.080,00 199.488,89

TOPLAM DEGER (.-TL)| 273.453.434,17 | 151.918.574,54
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 273.454.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 151.919.000,00
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SiNPAS GYOD A.5. HiSSELERININ DEGER TABLOSU 2
Parsel Sinpag GYO Sinpag GYO | oo m? e Parselin

Ada No Ho Alam {m?) Hpil?siesri DHL-,I:‘::EE e Parselin Degeri [.-TL} Degeri (.-USD)
2424 1 45.614,25 | 22393 |/| 38400| 26.600,00 | 1.818,13 48.362.253,28 26.867.918,49
2425 1 6.058,88 2480 |/ 38400 291,20 1.818,12 711.439,12 395243 95
24325 2 464652 | 22502 |/ 38400] 272371 1.818,12 4.970.237,40 2.761.2432,00
2425 3 14.694,99 | 15104 |/| 28400| 5.780,02 1.818,12 10.508.844 85 5,838 247 14
2426 1 22.640,62 | 21600 |/] 38400| 41273535 | 1.818,13 23.154.519,62 12.863.622,01
2427 1 12.3222,22 | 20128 |/| 28400| 6.464E67 1.818,12 11.752.606,94 £.529.781,63
2427 2 443223 | 20736 |/ =28400] 2.292.40 500 1.196.702,10 664,834 50
2428 1 7.856,77 | 20608 |/| 28400 4.21647 1.818,12 7.666.084,26 425893575
2429 1 27.500,29 | 21680 |/] 38400| 41552621 | 1.818,13 28.228 659,82 15.682.588,79
2420 2 1.479,27 | 15536 |/| 38400 477,11 1.818,13 BE7.453, 44 481.918,58
2434 2 14.888,45 | 16480 |/] 28400] 6.28962 500 3.194.8132,23 1.774.896,24
24341 3 3.806,90 | 20720 |/| 3s2400| 2.054.14 500 1.027.068,90 570.594,39
2434 4 1.982,96 | 20512 |/| 38400] 41.059.23 500 529 615,57 284.230,87
2434 5 282082 | 20784 |/ 38400 1.52677 500 762.287,12 424.102,95
2434 6 718,16 20624 |/ 38400 385,71 500 192 855 88 107.142,16

TOPLAM DEGER [-TL} 142 127.542 62 79.515.201 45

SINPAS GYO A 5. HISSESINE DU SEN TOPLAM ALAN (M=) 88.733,73
YUVARLATILMIS DEGER [-TL} 142.120.000,00
YUVARLATILMIS DEGER [USD) 79.516.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, 2424 ada 1 parsel, 2425 ada 1
parsel, 2425 ada 3 parsel, 2426 ada 1 parsel, 2427 ada 1 parsel, 2428 ada 1 parsel, 2429 ada 1
parsellerin mevcut imar plani dahilinde Konut, 2425 ada 2 parsel ve 2430 ada 2 parsellerin
mevcut imar plani dahilinde Ticaret alani olarak kullaniimasi, 2427 ada 2 parsel ve 2431 Ada 2
Parselin Temel Egitim Alaninda yer almasi, 2431 Ada 3 Parselin Sosyal ve Kiiltirel Tesisi
alaninda yer almasi, 2431 Ada 4 parselin Yonetim Tesis Alaninda yer almasi, 2431 Ada 5
Parselin Saglik Tesis Alaninda yer almasi ve 2431 Ada 6 Parselin Teknik altyapi Alaninda yer
almasi nedeniyle kamulastiriimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi distntlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine gére;
15 Adet Tagsinmazin 1/1 hisselerinin toplam degeri: 257.783.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.S.'ye ait hisselerin toplam degeri 134.920.000.-TL dir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore;
15 Adet Tasinmazin 1/1 hisselerinin toplam degeri: 273.454.000.-TL olarak hesaplanmistir.
Sinpas GYO A.S.'ye ait hisselerin toplam degeri 143.130.000.-TL dir.

iki deger arasinda farkllik oldugu gériilmektedir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginkl degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecegdi intimali gézéninde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasiminda ise arsa
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
variimasi nedeni ile sonug¢ bélimine tasinmaz igin Piyasa Degeri Yaklagimi Yéntemi ile elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya B6liinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sbzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi direkt
olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi ydnteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi dngérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Gzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamisgtir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goéris

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No:
11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda gayrimenkul yatinm ortakligi portféyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimU(z gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki,
mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.Taginmazlarin bulundugu
bélgeye ait Uygulama imar Planinin iptal ediimemis olmasi gerekgesine dayanilarak mevcut imar
durumu bilgilerine istinaden tasinmazlarin degerleri takdir edilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 15 Adet tasinmazin Sinpas GYO A.S.'ye ait
hisselerinin

28.12.2012 tarihli toplam degeri igin ;
134.920.000 .-TL
(YuzOtuzDortMilyonDokuzYuzYirmiBinTurkLirast)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
159.205.600 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

SINPAS GYO A.5 HISSELERININ DEGER TABLOSU 1
Parsel Sinpag GYO Sinpag GYO | girim me Bt Parselin

AdaNo [ "50% Alan [m3) Hﬁiﬁi DHLL .: ;:il:r Degen | ParsetinDederit-Tuy | ot
2424 1 4561425 | 22393 |/| =23400| 26.500,00 1.700 45.219.995,58 2512221977
2425 1 6.058,83 2480 |/ 23400 381,20 1.700 665.214 53 360.563,63
2425 2 4.646,53 | 22592 |/ 38400| 273371 1.800 5.194.046,12 2.885.581,18
2425 3 14.694,99 | 15104 |/] 38400| 5.780,03 1.700 9.826.049,93 5.458.916,66
2426 1 2264062 | 21600 |/ 284000 1273535 1.700 21.650.092,88 12.027.829,33
2427 1 12.333,23 | 20128 |/ 38400| 6.454,67 1.700 10.985.935,70 6.105.519,83
2427 2 443223 | 20736 |/] 3s400] 239340 500 1.196.702,10 664.834 50
2428 1 7.856,77 | 20608 |/] 38400] 421647 1.700 7.167.993,16 3.932.218,42
2429 1 27.500,29 | 21630 |/ 28400 15.526,24 1.700 26.394 549 1T 14.663.638,43
2430 2 1.179,27 | 15536 |/ 38400 47T 11 1.800 906.514,68 503.619,26
2431 2 14.888,45 | 16480 |/] 38400| 6.389,63 500 3.194.813,23 1.774.896,24
2431 3 3.806,90 | zovz2o0 |/ 3s400| 205414 500 1.027.069,90 570.594,39
2431 4 1.98296 | 20812 || =8400| 1.059,23 500 529 615,57 284 230,87
2431 5 282083 | 20784 || 38400| 1.52877 500 TE3.287,12 424.103,95
2431 6 718,16 20624 |/ 38400 385,71 500 192.855,88 107.142,16

TOPLAM DEGER [.-TL) 134.918.835,60 74.954.908,66

5INPAS GYO A 5. HISSESINE DOSEN TOPLAM ALAN (M=) 88.733,73
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 134.920.000,00
YUVARLATILMIS DEGER [USD) 74.955.000,00
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15 ADET TASINMAZIN SINPAS GYO A.S' YE AIT HISSELERININ DEGERI
TL uUSsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
134.920.000 74.955.556 57.658.120 159.205.600
1 USD = 1,8000 .-TL

1 EURO= 2,3400 .-TL

Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT

Lisans No:

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel

hikUmleri dikkate alinmamistir.

400544

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