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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

SNP-1312007 -REV KUGUKGEKMECE 2 ADET ARSA ( EGE YAKASI)




1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI
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1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tam hisseli arsanin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

15

S0z konusu tasinmaz i¢in 26.12.2013 tarih ve SNP-1312007 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 27.06.2014 tarih, 12233903-340.99-513 sayili yaziya istinaden revize
edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.

Eren KURT ve AAli YERTUT degerleme isleminde gérev almis olup, tasinmazin 1/1(tam)
hissesi icin raporun nihai degeri 54.510.000-TL'dir. (KDV harig) .

Sabriye OZCAN BAYYOZGAT raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-0712008 SNP-1211012
Rapor Tarihi 25.12.2007 26.12.2012
Rapor Konusu 8 adet arsa 1 adet arsa
Raporu Hazirlavanlar O.TAHSIN AKYEL Eren KURT
P y .Umit SEYMEN A.Al YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 314.658.389 50.562.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

801 ADA 25 PARSEL

ili

iigesi
Bucag!
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL

KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE
F21C21A2A
801

25
27980.58 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

20600

143

14043
02.07.2013
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801 ADA 26 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL

KUCUKCEKMECE

HALKALI

MENEKSE

F21C21A2A

801
26

13904.98 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

20600

143

14044
02.07.2013
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2.2

2.3

- Takyidat Bilgileri

Kiglkcekmece Tapu Midurligi'nden alinmig olan tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Degerleme konusu 801 Ada 25 ve 26 parseller Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik dénemde; Degerleme konusu tasinmazlar 801 ada 22
parselden ifraz olmustur. 02.07.2013 tarih 20600 yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. Adina kayitlidir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kiigiikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan ve ekte sunulan bilgiye
gbére tasinmaz 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012 tasdik tarihli 1/2000 &lcekli Halkali Toplu
Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

Alinan bilgiye gbére degerleme konusu taginmazlar;

801 Ada 25 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani”’nda kalmaktadir.

801 Ada 26 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda kalmaktadir.
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800 Ada 5 Parsel’

e-—.._
801 Ada 1 Parsel N

800 Ada 11 Parsel

800 Ada 13 Parsel

800 Ada 4 Parsel

801 Ada 21 Parsel

-

801 Ada 26 Parsel
A

801 Ada 25 Parsel

801 Ada 19 Parsel

&—_
801 Ada 20 Par;ek———'

I C—— R —

Tasinmazlara ait plan notlan ekte sunulmustur. Son 3 yil icerisinde meydana gelen

degisikliklere bakildiginda plan notlari diginda herhangi bir degisiklik yapiimadigi goralmusgtir.
Yapilan degisiklikler ekte yer alan Plan notlari igerisindedir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar arsa niteliginde olup Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Sinpas
GYO A.$.'nin istiraki olan Eviya Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirrm A.S tarafindan hazirlanan
onay asamasinda olan mimari proje bulunmaktadir. Degerleme isleminde bu projedeki veriler

de dikkate alinmistir.
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800 Ada 11 Parsel

800 Ada 13 Parsel

800 Ada 4 Parsel

801 Ada 21 Parsel

-

801 Ada 22 Parsel
A

800 Ada S Parsel” 801 Ada 26 Parsel

e
801 Ada 1 Parsel N

801 Ada 19 Parsel ) 801 Ada 25 Parsel

-
801 Ada 20 Parseb<—i

e ———— ]

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

801 Ada 25 Parsel; 27.980.58 m? alanli alana sahip olup tam miulkiyetlidir. Tasinmaz Sinpag
GYO A.S.' ye aittir. Parsel egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Tema Park
Alani, batisinda istanbul Saraylari Bosphorus City Projesi, dogu cephesinde 801 ada 14 ve 23
parseller yer almaktadir. Geometrik form olarak amorf bir formu andirmaktadir.

801 Ada 26 Parsel; 13.904.98 m? alanli alana sahip olup tam miulkiyetlidir. Tasinmaz Sinpag
GYO A.S.' ye aittir. Parsel egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Tema Park Alani,
batisinda Istanbul Saraylari Bosphorus City Projesi, dogu cephesinde 801 ada 14 ve 23
parseller yer almaktadir. Geometrik form olarak amorf bir formu andirmaktadir.
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801 ADA
26 PARSEL

801 ADA
25 PARSEL

241, SOKAK
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Onay asamasindaki projede; 801 ada 25 parselde ki Bloklar: A-B-C-D-E-F

801 ada 26 parselde ki Bloklar: A-B-C seklindedir. Parsel Gzerinde Ege Yakasi isimli projenin
insa edilmesi planlanmaktadir.

801 ada 25 Parsel;

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum-zemin-9 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 43 adet daire tanimlidir.

B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok 2 bodrum-zemin-8 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 60 adet daire tanimlidir.

C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok 2 bodrum-zemin-5 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 53 adet daire tanimlidir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok 2 bodrum-zemin-5 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 39 adet daire tanimlidir.

E Blok: Konut+ ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 3 bodrum-zemin-16 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 176 adet daire ve 6 adet ticari tGnite tanimlidir.

F Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 1 adet ticari Unite tanimhidir.

801 ada 26 Parsel;

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum-zemin-11 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 43 adet daire tanimlidir.

B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum-zemin-11 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok icerisinde 45 adet daire tanimhdir.

C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum-zemin-10 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 46 adet daire tanimlidir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Ulkedeki enddistriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,

vergi gelirlerinin %40'I bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kigidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

istanbul ili’'nin bati yakasinda yer alan Kiiglikgekmece ilgesi, Marmara Bolgesinde Catalca-
Kocaeli bélimi Catalca yarimadasi iizerinde yer alan bir konuma sahiptir.Kiiciikcekmece ilgesi
04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla Bakirkdy ilgesinden ayrilarak
kurulmus bir ilcedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.llge'nin yiizélglimii
Kadastrodan alinan kayitlara gére 36.5 Km2 .dir. Sahil uzunlugu 1.7 Km. dir. il merkezine
uzakhgi ise 23 Km.dir. Sinir komgulari giineyde Bakirkdy, Marmara denizi, gineybatida Avcilar,
batida Blyukgekmece ve Catalca, kuzeyinde Basaksehir ve kuzeydoguda Gaziosmanpasa,
doguda Bahgelievler, Bagcilar llgesidir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Veri Tabanina gére
350.389 erkek, 345.599 kisi kadin olmak lizere ilge Niifusu 695.988 kisidir.

ilgede faaliyet gdsteren 10.000 civarinda is yeri mevcuttur. Bunlardan yaklasik olarak 200 kadari
orta ve biyik isletmelerdir. Onemli bir kismi 1.sinif olup istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanliginca islem gérmektedir. Tem Otoyolun Kigiikgekmece'den gegmesi ikitelli ile istanbul
arasindaki ulasim olanaklarini artirmig, ulagim slresinin kisalmasi sonucu ilge ekonomik
faaliyetler agisindan 6nem kazanmaya baslamistir.

iicenin biyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yaplimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigua ilgede, 1990'lardan bagslayarak “"toplu
konut" yapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulagim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu
bdlge dnem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gdézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiglkg¢ekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bolgesi niteligindedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinln, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dugmustar.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.
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2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

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

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

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

2014 yilindaki beklentilerde, yaklasan yerel segimler ve cumhurbagkanhdi secimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan ylkselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecedi disunlUimektedir. Ancak kentsel dénusimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goériimekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi gézlemlenmistir.
Yakin ¢evresinde lUks konut projeleri, sanayi yapilari, bog araziler, mustakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapiimis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyuk 6lgekli miuteahhid firmalarin genelde ingsaat yaptigi
liks konutlarin bulundugu bir bolgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kiglkgekmece Belediyesi, Klglikgekmece Tapu
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Halkal toplu konut alani igerisindedir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmisgtir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

* Erisilebilirligi yuksektir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede satilik konut arzi fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylagimi ydnteminden yararlaniimigtir.

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

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Konut Emsalleri

Dumankaya Konsept

Dumankaya Konsept projesinde 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri
bulunmaktadir. ingaat heniiz devam etmektedir.

1+1 62 215.000 3.468
1+1 62 250.000 4.032
2+1 104 333.000 3.202
2+1 124 388.000 3.129
3+1 155 484.000 3.123
3+1 167 532.000 3.186
Ortalama 3.267

Soyak Evostar

Soyak insaat tarafindan Halkali 2. Etap bélgesinde insa edilmekte
olan proje bdlgenin en bulyik konut projelerinden biridir.Stidyo Tipi,
1+1,2+1,3+1, bahge dubleksi tipi daire tipleri bulunmaktadir.

Stidyo 36 130.000 3.611
1+1 48 169.000 3.521
1+1 57 200.000 3.509
2+1 73 239.000 3.274

2+1 bahce 97 329.000 3.392
dubleks

3+1 126 369.500 2.933

Ortalama 3.287
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Soyak Park Aparts

Soyak ingaat tarafindan Halkali 2. Etap bolgesinde inga ediimekte
olan proje bolgenin en bilyik konut projelerinden biridir.Stiidyo Tipi,
1+1,2+1,3+1, ¢ati dubleksi, bahce dubleksi tipi daire tipleri
bulunmaktadir.

Studyo 32 105.000 3.281
1+1 47 150.000 3.191
1+1 54 200.000 3.704
2+1 72 250.000 3.472
2+1 84 265.000 3.155
3+1 128 387.500 3.027

3+1 bahce 130 450.000 3.462
dubleks
Ortalama 3.304

istanbul Lounge

Eroglu ingaat tarafindan Halkall 2. Etap bélgesinde insa edilmekte
olan proje bdlgenin prestijli konut projelerinden biridir.1+1, 2+1, 3+1,
4+1 cati dubleksi, bahge dubleksi tipi daire tipleri bulunmaktadir.

1+1 72 250.000 3.472
3+1 143 450.000 3.147
3+1 156 490.000 3.141
3+1 170 500.000 2.941
4+1 190 750.000 3.947
Ortalama 3.338

SNP31312007 -REV KUGUKGEKMECE 2 ADET ARSA ( EGE YAKASI)



*  KENTSEL GAYRIMENKUL

Tel 0212678 33 70

Degerleme konusu projenin bitisiginde yer alan Bosphorus City projesinde yer alan ikinci el
gayrimenkullere bakan firmadan alina bilgilere gore;

* Bosphorus City projesinde Erguvan Evlerinde 1. katta konumlu 3+1, 122 m2 olarak
pazarlanan dekorasyonlu daire 425.000.-TL'ye pazarlanmaktadir.

SATILIK 122 -M? 425.000 .-TL 3.484 -TL/M?

* Bosphorus City projesinde Yali Apartmanlarinda ara katta konumlu 4+1, 254 m? olarak
pazarlanan dekorasyonlu daire 1.410.000.-TL'ye pazarlanmaktadir.

SATILIK 254 -M? 1.410.000 .-TL 5.551 .-TL/M?

* Bosphorus City projesinde Yeditepe Residencede 5.katta konumlu 1+1, 90 m2 olarak
pazarlanan dekorasyonlu daire 310.000.-TL'ye pazarlanmaktadir.

SATILIK 90 .-M? 310.000 .-TL 3.444 -TL/M?

Dikkan Emsalleri
*  Turyap ikitelli
Tel 212 4883390

Soyak Olimpia Carsi'da 400 m? giris kat dikkan icin 1.350.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir. Ayni dikkan i¢in 6000.-TL kira bedeli istendigi bilgisi edinilmistir. (Aylik 15 -TL/M?)

[ SATILIK | 400 -m2 | 1.350.000 .-TL | 3.375 -TL/IM? |

*  DOLUNAY EMLAK
Tel 0212 472 66 60

Atakent'te 24 m? zemin + 20 m? bodrum toplamda 44 m? dikkan igin 212.000.-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.

[ SATILIK ] 44 M2 | 212.000 -TL |  4.818 -TLM* |

*  ESKIiDJi HALKALI
Tel 212 4952026

Soyak Olimpia Carsi'da 344 m? giris kat diikkan icin ( 800.000.-USD) 1.600.000.-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 344 -M? 1.600.000 .-TL 4.651 .-TL/M?
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Arsa Emsalleri
*  Site Emlak
Tel 021247264 25

Tasinmazlara yakin konumda 42000 m? alanli, E:1.25 konut imarl parsel i¢in 37.500.000.-USD
(75.000.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 42000 .-M2 75.000.000 .-TL 1.786 .-TL/M?

* DESTAN EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda Soyak Olimpiakent 2. Etapta 900 m? alanli, E:0,50 ticaret imarli
parsel i¢in 1.600.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 900 .-M? 1.600.000 .-TL 1.778 .-TL/M?

*  SITE EMLAK
Tel 0212 470 19 99

Tasinmazlara yakin konumda Gines park Evleri yaninda 1471 m? alanl, E:0,50 ticaret imarli
parsel icin 1.900.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 1471 -\M? 1.900.000 .-TL 1.292 -TL/M?
*  Turyap
Tel 0212 698 58 48

Tasinmazlarla ayni bélgede 6.400 m? konut imarh E:1,25 arsa igin 12.800.000-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 6400 .-M? 12.880.000 .-TL 2.013 .-TL/M?

Tasinmazlarla ayni bélgede 8.000 m? E:0,50 ticaret imarli arsa i¢in 12.000.000-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 8000 .-Mm? 12.000.000 .-TL 1.500 .-TL/M?
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Medyadan Elde Edilen Veriler

Bdlgede Emlak Konut firmasi ile miteaahit firmalar arasinda gergeklesen hasilat paylasimi
s6zlesme bilgileri asagidaki gibidir.

*Halkali Atakent Mahallesi“nde konumlu, toplam 52.164,06 m2 yiizdlcumli , 844 ada 2 ve 3 nolu
parseller “Konut Alani” lejantina ve Emsal:1,25 yapilagsma hakkina sahip olup proje adi Soyak
Park Aparts olarak belirlenmistir. Proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Soyak Yapi ingaat
Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 20.04.2010 tarihli arsa satisi karsiligi gelir paylagimi
sdzlesmesi yapiimis olup 392.000.000.-TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiklenici
tarafindan Emlak Konut GYO A.S."ye (arsa sahibine) teklif edilen %26,10 satis pay! gelir oranin
(ASKSPGO) karsiligr 102.312.000.-TL “Asgari Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV*
bedel 6deyecegini taahhlt etmistir

* Halkall 1.Etap Arsa Satisi Karsiig Gelir Paylagim isi, Kugiikgcekmece ilgesi Halkall
Mabhallesinde kayitll 648 ada 2 parsel numaral 36.625,58 m2 yuzolgcuimli arsa vasifli tagsinmaz
Uzerinde gelistirilecek proje icin ihale edilmistir. Proje icin 11.03.2010 tarihli Arsa Satigi Karsihgi
Gelir Paylasimi s6zlesmesi yapilmis olup, bu sdézlesmeye gore 160.000.000.-TL + K.D.V. satis
toplam gelirinden yuklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen % 35 satis payl gelir oraninin
karsiliginda Asgari Sirket Paylr Toplam Geliri 56.000.000 .-TL + K.D.V. taahhit edilmistir.
Ayrica, Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi halinde ise sadece Artan Arsa Satig
Karsihdi Satis Toplam Gelirine uygulanmak Uzere, Artan Arsa Satis Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani olarak %35,10 orani kargiligina tekabll eden Arsa Satigi Karsihgi Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri Tutarini + K.D.V. sini, Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket Payl Toplam Gelirine
ilave olarak Sirkete 6demeyi kabul ve taahhut etmistir.

*Halkali Atakent Mahallesi‘nde konumlu 30.294,51. m? yizoélgimli 800 ada 11 no'lu parsel
Ticaret+Hizmet Alani” lejantina ve E:1,75 yapilasma hakkina sahip olup Dumankaya insaat
Sanayi ve Ticaret A.$. tarafindan, Emlak Konut GYO A.S.'ne 29.12 2010 tarihli arsa satigl
karsiligi gelir paylasimi sézlesmesi yapiimis olup 270.500.000 TL+KDV satis toplam gelirinden
(ASKSTG) yuklenici tarafindan Emlak Konut GYO A.S.'ye (arsa sahibine) teklif edilen. %30,5
satis pay! gelir oranin (ASKSPGO) karsihdi 82.502.500.-TL “Asgari Sirket Payl Toplam Geliri
(ASKSPTG)’+KDV" bedel 6deyecegini taahhit etmigtir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 2.500.-TL/m? ile 4.000.-TL/m? arahdinda degistigi
belirlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 3.355 TL/m? takdir edilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler neticesinde ticari gayrimenkul degerlerinde gec¢mis yillara nazaran
disus yasandigi gézlemlenmistir. Bunun nedeni son bir yil igerisinde ayni bdlgede ¢ok sayida
ticaret Unitesi igeren konut projelerinin hizli bir sekilde pazara girmis olmasidir. Tasinmaza
yakin konumda Sinpas Istanbul Saraylari, Elit City, Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge,
Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema projelerininde ticari (nitelerin yogdunlugu géze carpmis
olup bu Unitelerin satislarina baslanmistir. Bu baglamda projede konumlu olan ticaret birim m?
degerlerinin konum, buyuklik, cephe, nitelik, kat dediskenlerine bagh olarak 3.000.-TL/m? ile
8.500.-TL/m? araliginda degistigi gézlemlenmistir. Degerleme konusu proje blinyesindeki gogu
ticari Unitenin disariya kapali olup yalnizca proje blnyesine hizmet etmesi nedeni ile genel
ortalama birim degeri, gevredeki projelere goére nispeten daha disuktir. Proje kapsaminda
ortalama ticari birim m? degeri olarak 3.580 TL/m? takdir edilmistir.

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

KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Soyak Evostar Kentsel Gay. | Istanbul Lounge
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 329.000 1.410.000 750.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 97 254 190
BIRIM M2 DEGERI 3.392 5.551 3.947
o BENZER BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 20% 10%
KAT
Coe . BENZER ORTA iYi iYi
KATA ILISKIN DUZELTME
0% -10% -20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER iyi BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% -20% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -8% -8% -8%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN e = .
DUZELTME 7% 7% 7%
TOPLAM DUZELTME -15% -25% -24%

DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Turyap Dolunay Emlak | Eskidji Halkal
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.350.000 212.000 1.600.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 400 44 344
BIiRIM M2 DEGERI 3.375 4.818 4.651
S BUYUK ORTA KUCUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% -10% 20%
KAT
S ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
KATA iLISKIN DUZELTME
10% 20% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE iYi ORTA iYI iYi
CEPHEYE
- 0, - 0, - 0,
iLISKIN DUZELTME 20% 10% 20%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI Ivi i
DUZELTME -10% -20% -20%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 11% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -6% -25% -15%
DUZELTILMiS DEGER 3.580 3.173 3.614 3.953
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

1.300,43

DEGERLEME
BILGI KONUSU Site Emlak Turyap Site Emlak
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.900.000 12.800.000 75.000.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 41.885,56 1.471 6.400 42.000
BIRIM M2 DEGERI 1.292 2.000 1.786

o KUCUK ORTAKUCUK | ORTA BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

-20% -10% 10%
. ) E: 0,50 E: 1,25 E: 1,25
IMAR KOSULLARI E: 1.25 TICARET KONUT KONUT
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 20% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 2% 2% 3%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 0% 10% 0%
DIGER BILGILER TAM HISSE TAM HISSE TAM HISSE
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYi ORTAIYi BENZER
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ] . ]
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -18% -32% -17%
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No | Alani (m) Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)

801 25 27.980,58 1.301 36.414.010,75 | 18.026.738,00

801 26 13.904,98 1.301 18.095.982,69 | 8.958.407,27

TOPLAM DEGER (.-TL)| 54.509.993,44 | 26.985.145,27

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 54.510.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 26.986.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle dederlemede
Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislar dizenlenmistir. Parsel Uzerinde inga edilmesi planlanan projenin yukarida
da anlatildigi tzere 801 Ada 25 parselin A, B, C, D, E, F bloklarindan, 801 Ada 26 parselin A,
B, C bloklarindan olusacagi tasarlanmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Tasinmazlar arsa niteliginde olup Gzerinde herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir.

Sinpas GYO A.S.'nin igtiraki olan Eviya Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirm A.S tarafindan
hazirlanan onay asamasinda olan mimari proje bulunmaktadir. Degderleme isleminde bu
projedeki veriler de dikkate alinmistir.

Bu projeden elde edilen veriler asagidaki gibidir:

Toplamda 8 adet blokta ( 801 Ada 25 Parselde A-B-C-D-E-F Bloklar , 801 Ada 26 Parselde A-B-
C Bloklar ) 7 adet ticari Gnite, 505 adet konut Unitesi olmak Uzere toplamda 512 adet bagimsiz
bolimden olusacak bir proje tasarlanmistir. (Ticari Unitelerinin alansal dagilimi égrenilememis
olup, konut Unitesi karsisinda ¢ok kiguk bir Unite sayisina sahip olmalari nedeni ile nakit
akimlarinda ayrica ifade edilmemislerdir.)

Toplam Briit ingaat Alani: 86.569.30 m? (Detay Bilgileri Asagida Belirtilmistir.)
Emsale Dahil Toplam Briit Alan: 52.356.95 m?
Satilabilir Briit ingaat Alani: 60.598.51 m?

Onay asamasinda olan mimari projeden yapilan hesaplamalara gére toplam ingaat alani
86.569.30 m? olarak hesaplanmis olup detaylari asagidaki tabloda gosterilmistir. Satilabilir alan
toplam insaat alaninin %70'i olarak 6ngdrulmustir. Projede tanimli olan ticari alanin konut alani
karsinda cok kui¢ik bir paya sahip olmasi nedeni ile nakit akim tablosunda konut-ticari ayrimi
yapiimamis, ticari Unitelierin getirisi konut Uniteleri icersinde ele alinmistir. (Ortalama konut birim
m? degeri 3.355 TL, ticari birim m? degeri 3.580 TL olup uyumlastiriimis deger olarak 3.400
TL/m? kullanilmistir.)

801 Ada 25 Parsel
Bagimsiz | Toplam Alan
Blok Adt | pisiiim sayist] — (W2)
A BLOK 43 8.665,21
B BLOK 60 12.479,20
C BLOK 53 9.469,00
D BLOK 39 7.463,18
E BLOK 182 21.489,13
F BLOK 1 15,00
TOPLAM 378 59.580,72
801 Ada 26 Parsel
Bagimsiz |Toplam Alan
Blok Adl 1gs1im sayisi| (M2
A BLOK 43 8.691,73
B BLOK 45 8.460,81
C BLOK 46 9.836,04
TOPLAM 134 26.988,58
I VDL, I g I 86.569,3% 312007 -REV KUGUKGEKMECE 2 ADET ARSA ( EGE YAKASI)




ALAN HESAPLAMA TABLOSU

Arsa Alani (m?) (Toplam) 41.885,56 Emsal/KAKS 1,25
Konut Alani

Toplam Emsal Alani (m?) 52.356,95

Toplam insaat Alani (m?) 86.569,30

'(I'r:Zp)lam Satilabilir Ingaat Alani 60.598,51

Tasinmazlar igin yatirnm streci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.dénemde %30' unun , 2.dénemde %40' inin 3.dénemde ise %30' sinin
satiglarinin gerceklesecegi, varsayiimistir.

Unitelerin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.400.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen
yillarda %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

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

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 60.598 51
TOPLAM
1.dénem 2.dénem 3.donem
NAKIT GIRISLERL
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 18.180 24.239 18.180
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 3.400 3.910 4.497
Satis Geliri (Konut) 61.810.480 94.776.070 81.744.360
Satis Gelirleri ( Toplam ) 61.810.480 TL 94.776.070 TL| 81.744.360TL| 238.330.910 TL
NAKIT GIKISLARI
Aidat Gderleri ve Rziksel Yipranma Gid.
Ongériilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 0TL 0TL 0TL oTL
Nakit Akim 61.810.480 TL 94.776.070 TL| 81.744.360TL| 238.330.910 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV) | 195.934.424TL 194.142.992TL 192378273 TL

INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
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Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gbzlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecribeler ve verilerin gézdninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net bugunki degeri igin %10,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmus olup, deger
olarak da tim parsellerin toplami sonucunda 194.142.992.-TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlariin bulundugu ilgede yukarida &rnekleri verildigi Uzere ve yine boélgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan goériismelerde hasilat paylasim veya kat
karsiligi oraninin %30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulagiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lizerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 85 inin buginkii arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 194.142.992 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

. . .-USD
Toplam Degeri (USD) 96.110.392

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 194.142.992  .-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 67.950.047 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 33.638.637 .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 57.757.540 ~TL
Toplam Arsa Alani 41.885,56 =M?
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.378,94 ~TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, mimari projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin inga edilmesi olacagi dusinulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemine gore;
Tasinmazlarin toplam degeri: 54.510.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;
Tasinmazlarin toplam degeri: 57.757.540.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buginki degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdlimine tasinmaz icin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirimlar ve arsa dederi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi direk
olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi yénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagsimi 6ngoérialmustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir. Yapilmasi tasarlanan projeye iliskin mimari proje ¢izilip onaya sunulmus
durumdadir. Mimari projenin onayinin ardindan ruhsat onay agsamasina gegilecektir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.

6.5.6 Tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
7 " Mevzuati Gergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gériis
Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parseller iizerinde inga edilmesi planlanan Ege Yakasi
projesine iliskin mimari projeler ve ruhsatlar heniiz onay surecinde olmalari nedeni ile Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "arsa" olarak gayrimenkul
yatirim ortakli§i portfdyline alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.

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

*

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

26.12.2013 tarihli toplam degeri igin ;

54.510.000 .-TL
(Elli D6rt Milyon Bes Yiiz On Bin Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

64.321.800 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

SINPAS GYO A.S.' YE AIT ADET 2 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 18 )
54.510.000 26.985.149 19.967.033 64.321.800 TL
1USD = 2,0200 .-TL
1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani

REETL
‘@w} ?.!21«5,”},/./

Eren KURT
Lisans No: 402003

Sorumlu Degerleme Uzmani

R B E\]

A.Ali YERTUT
Lisans No: 400544

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

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

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