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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

3 - Degerleme Konusu 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 Yoéntemleri
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 Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonuc

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gdsteren fotograflar
Ek 2 - Bagimsiz bolim listesi ve tapu Kayitlari - (kopya)

Mesken nitelikli bagimsiz bélimun piyasa degeri yaklagimi ydntemine gére degerlerinin
Ek 3 - listesi

Dukkan nitelikli bagimsiz bélimun piyasa degeri yaklagimi ydntemine gére degerlerinin
Ek 4 - listesi

Ek 5 - 1/1000 &lgekli imar plani paftasi (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Rezerv Yapi Alanindan Cikarildigina Dair Alinan Yazi

Ek 8 - Iskan Belgeleri (Kopya)
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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.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 610 adet tasinmazin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi 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
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 610 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 27.12.2013 tarih ve SNP-1312006 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 19.12.2014 tarih, 12233903-340.99-1113 sayili yaziya istinaden revize
edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.

Eren KURT ve AAli YERTUT degerleme isleminde gérev almis olup, 610 Adet tasinmazin
1/1(tam) hissesi igin mevcut insaat seviyesi ile raporun nihai degeri 289.697.000-TL'dir. (KDV
harig) .

Sabriye OZCAN BAYYOZGAT raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-0712008 SNP-1211006
Rapor Tarihi 25.12.2007 27.12.2012
Rapor Konusu 8 adet arsa 1244 ad?t"bag|m3|z
bolim
Raporu Hazirlavanlar O.TAHSIN AKYEL Eren KURT
poru y i.Umit SEYMEN AAli YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 314.658.389 339.815.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li : ISTANBUL
iigesi :  KUCUKGEKMECE
Bucag!
Mabhallesi . HALKALI
Koy
Sokag
Mevkii . MENEKSE
Pafta No . F21C21A2A
Ada No . 801
Parsel No ;21
Alani : 124.201,00 m?
Vasfi 7 BLOK BETONARME APARTMAN 1 ADET BETONARME DUBLEKS
KONUT VE ARSASI
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - KAT IRTIFAKI/KAT MULKIYETI
Sahibi : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz bdlum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudirligi'nden 19.12.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Kuglikgekmece Tapu Miudurlagi'nden alinan bilgiye goére;

Tasinmazlar Uzerinde;

* H krokisinde d= 5.670,62 m? ile gdsterilen alanda 801 ada 22 parsel lehine 5.670,62 m? lik
alanda gecit hakki vardir. (18.03.2011 tarih/6295 yevmiye) ( Bu beyan parsel lizerinde belirtilen
alandan gegit hakki verildigini ifade etmek igin belirtimis olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Muduarligu lehine 99 yiligi 1 TL bedelle kira serhi
(23.12.2011 tarih 29963 yevmiye) ( Bu beyan kurumun rutin uygulamasi niteliginde olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

* Tasinmaz rezerv yapl alaninda kalmaktadir. (ilgili evraklar Altinsehir AT1 dosyadadir.)
09.05.2013 tarih 3586 sayili yazi.) ( Cevre ve Sehircilik Bakanligi) 14.05.2013 tarih 14912
yevmiye. ( Bu beyan tasinmazin bakanlik¢a rezerv alani ilan edilen bélgeler igine alindigini ifade
etmektedir. Rezerv Yapi alanindan gikarilmasina dair yazilar Ek-8'de sunulmus olup herhangibir
hikmi kalmadigi kanaati olugsmus olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2,3,4,5 6,10,11,12,13,15,16,17,18,19,20, 21,22,23, 24,25, 33, 34 nolu
bloklarin kat mulkiyeti kurulmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* 19.10.2012 Tarih ve 24413 Yevmiye ile ana tasinmaz Uzerinde Kkat irtifaki kuruldugu
g6ralmastar. 02/07/2013 tarih ve 20636 yevmiye ile 11 blok igin toplam 207 adet bagimsiz ve
15/11/2013 tarih ve 33772 yevmiye ile 11 blok i¢in 96 bagimsiz bolim kat mulkiyetine ¢evrilmis
oldugu gdzlemlenmistir. Toplam 22 Blok ve 303 adet bagimsiz bolim kat mulkiyetine ge¢cmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kiigiikgekmece Belediyesi imar Muidiirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan imar durum vyazisina goére asagidaki bilgilere ulasiimistir. Tasinmazlarin
bulundugu 801 ada 21 parsel 1/5000 o&lgekli 20.01.2008 tasdik tarihli Halkali Toplu Konut
Alanina iliskin Nazim imar Plani, Uygulama planinin ise 1/1000 &lgekli 07.11.2010 tasdik tarihli
Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani oldugu égrenilmistir; Degerleme konusu
parsel mevcut planinda E=1;25 H=Serbest Ayrik nizam yapilasma kosulunda konut alaninda
kalmaktadir.

ilgi yazi ile sz konusu parseli de icine alan Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin (c) fikrasi kapsaminda
"Rezerv Yap! Alani' olarak belirlendigi bildiriimis iken ilgi (c) yazi ile Bakanlar Kurulu Kararinin
amag ve hedefleri gergevesinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 Sayili Gecekondu
Kanunu kapsaminda hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ve / veya ilgili idarelerce
onaylanmig planlarin uygulamasindan iliskin her tur is ve mer'i mevzuat ¢cevgevesinde devam
edilmesi bildiridiginden mer'i plan sartlarinda uygulamaya devam edilmesi bildiriimis daha sonra
ilgi (d) sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Mudurligu yazisi ve
ekindeki planla parsellerin bulundugu alanlar "Rezerv Yapi Alani'ndan ¢ikartilmis ve uygulama
meri plan sartlarinda devam etmektedir.(Rezerv Yapi alanindan ¢ikarilmasina dair yazilar Ek-

8'de sunulmustur)
- — 800 Ada 11 Parsel

= 800 Ada13 Parsel

» 800 Ada 4 Parsel

801 Ada 21 Parsel
“ 801 Ada 26 Parsel

800 Ada S Parsel

801 Ada 1 Parsel ™~

801 Ada 25 Parsel

801 Ada 19 Parsel

- SN

801 Ada 20 Parsel—————
—
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler

Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur. Son 3 yil icerisinde meydana gelen degisiklikere
bakildiginda plan notlari disinda herhangi bir degisiklik yapilmadigi goérilmastir. Yapilan
degisiklikler ekte yer alan Plan notlari igerisindedir.

232 -

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlara ait 22.04.2010 onay tarihli, 4758 sayili kat irtifakina esas Mimari Projesi tapu
dairesinde onaylanmistir. Parsel biinyesinde yer alan bloklara ait farkh tarihlerde yapi ruhsatlari,
tadilat ruhsatlari alinmistir. Asagida yer alan tabloda bu bilgiler detayli olarak sunulmaktadir.
Asagidaki bloklarin yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup tablo halinde belirtiimistir. Bu
bloklar disindaki bloklar i¢in mevcut durum itibari ile mer"i mevzuat gereg@i alinmasi gerekli tim
izinler alinmis olup bu izinler kapsaminda inga faaliyetleri devam etmektedir.

(Asadidaki tabloda degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yer aldiklari bloklarin ruhsat bilgileri
belirtilmigtir.)

z s ik . TADILAT | TADILi | BAGIMSIZ
- ) ~ - .
'm'“mm s i;m.mm NDEKI | L saT “:’mm T | Runsar | rumsar | BoLom m' = u(ll‘)“
TARIHI TARiHI SAYISI SAYISI
i BLOK 1 R R
CIRAGAN KAFE cRAGANKAFE  |TOBX0| s |zoeamn|  ese ' 73.40
CIRAGAN KOSKU LEOn2 27.08.2010 526 22082011 857 1 377,85
CIRAGAN YALISI 2 - e : ’
SEHZADE SARAYLARI G 27082010| s27  |22082011| ess 6 143126
iKiLi YALI :
BLOK4A
DOLMABAHCEKOSKU | DOLMABAHGE 27082010 s28  |29032012| 172 3 913,40
APARTMANI
BLOK 4B
DOLMABAHGEKOSKU | DOLMABAHGE  |27082010| =29 |29032012] 17 6 144370
APARTMANI
SULTAN SARAYLARI L 27082010 525 |20032012] 170 8 1.967,05
SAHIL SARAY-A
SULTAN SARAYLARI ey o7082010| 531 |20032012] 1ee 8 1.967.05
SAHIL SARAY-A
KULE RESTORAN EORT. 7082010 52 |20032002] 168 1 365,51
KIZKULESI
BLOKS = 7
ARASTA CARS! oo a7082010| 53 |2032012] e s 135,45
SALACAK RESTORANI HOKS 7082010| s3¢  [29032012 473 1 14257
SALACAK BiliASI
SEHZADE SARAYLARI RO 708200 535 [20032002| 166 6 143126
iKiLi YALI
SULTAN SARAYLAR! s 27082010 53 [29032002] 7S 8 1.967,05
SAHIL SARAY-A
SULTAN SARAYLARI BLOK 12 a7082010| 537 |20032012] 47 8 1.967.05
SAHIL SARAY-A
SEHZADE SARAYLARI LK 7082010 538 |20032012] 12 6 143124
iKiLi YALI
BLOK 14
KUZGUNCUK KAFE Cinrel] o7082010| 538 |20032012| 1e3 ' 73.40
KUZGUNCUK YALISI N 7082010 sS40 [29032002]  1e0 1 379,28
BOGAZICi YALISI
KUZGUNCUK YALISI JLOR38 7082010| 541 |20032012] 1ee . 37928
BOGAZICi YALISI
KUZGUNCUK YALISI BLOK 7 7082010 s42  |20032012] 188 1 379,28
RNCAZWIYALIQI .
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csrnangs s
KORU SARAYLARI e 7082010| 543 |20032012] a7 12 253068
KORU SARAY - ' =
SULTAN SARAYLARI SO 27082010| 544 |2032012] 188 8 1.967.05
SAHIL SARAY 2t x : et
SULTAN SARAYLARI L 27082010| s45  |20032012] 1es 8 1.967,05
SAHIL SARAY P R - S
KORU SARAYLARI b 27082010 s46  |29032012|  1ee 12 253068
KORU SARAY - : =
KORU SARAYLARI BEDN 22 o7082010| 547 |2032012] 1a3 12 253070
KORU SARAY A 0 ? : =R
BLOK 23A
: . 1 c ) .:
KORU SARAYLARI ooy |2708200) s |me3zr2| 478 12 253070
KORU SARAYLARI BRI o2 7082010| s49  |mo03202] 17 12 253070
KORU SARAY B ) 2 3 N
KORU SARAYLARI S 27082010| ss0  |20032012| 478 12 253070
KORU SARAY A 0. - ‘ =30,
- - BLOK 26
HiSAR KULELERI 1 060e2011| 253 |21082012] 43 118 13.993.90
HISAR KULELERi 2 AN 06042011| 254 |21062012| 426 @2 16.432.88
HISAR KULELERi 2 BLONZEB 06042011| 2%  |21062012] 425 % 16.432.88
HISAR KULELERI 1 o 06042011| 257 |[21082012] a2s 118 1330242
- BLOK 29A
S 7.08. 5 : 4 109,
HUNKAR KONAKLAR! e || st ;032002 1 1 810939
. BLOK 29.8
= 7.08.201 ) 1
HUNKAR KONAKLARI s |zeon| s |20 1 38 762634
- BLOK 30-A
& 7.08.201 5 X 1 1 41 i
HUNKAR KONAKLAR! ook |20 53 (20032012 18 810939
: BLOK 308
= 7.08.201 54 ) 1 1 7. 2
HUNKAR KONAKLAR! Pemashop BN P 1" 2 V1T IE 29.03.2012 8 38 626,34
z BLOK31A Z
HUNKAR KONAKLAR! v |zl s [z2ee20m|  ese 41 810921
= BLOK 318 =
HUNKAR KONAKLARI eS || s |2082011 50 38 762634
CIRAGAN REZIDANS BLOK 32-A 31.05.2012 345 05.10.2012 686 85 991932
CIRAGAN REZIDANS BLOK 32.8 31052012| 346 |05102012] 687 3 797071
CIRAGAN REZIDANS BLOK 32.C 31052012| 37 |05.102012| 688 27 5.5%,53
CIRAGAN REZIDANS BLOK 32D 31052012 348 |05102012] 689 1 124714
CIRAGAN REZIDANS BLOK 32. 31052012| 349 |05102012] 690 1 757105
BLOK 33-A
042011 . 3
HANZADE KONAKLARI ot 06.04.20 29 |28072011] e0e £.035,05
BLOK 33-B
3 11 .07 .
HANZADE KONAKLARI o ok | 80420 %0 |28072011] 08 587633
BLOK 34.A
042011 S .07 7 3
HANZADE KONAKLARI sl 06.04.20 22 |2mo72011| e0 5.035,05
BLOK 34.8
042011 5 07 1 587
HANZADE KONAKLARI oot ok | 80420 23 |[2807201| 60 87633
- s BLOK 35
042011 1 07 11 1 1265587
HiSAR KULELERI 1 Sl 06.04.20 28 8072011| & 5 26558
OTOPARK 3. OTOPARK 26042012| 2% YOK YOK 1 124352
OTOPARK 21.0TOPARK | 26062012 257 YOK YOK T 206687
OTOPARK 22.0TOPARK | 26042012 258 YOK YOK 1 54003
OTOPARK
1020m| 7 y . 157,
OTOPARK o [131020 86 0K YOK 1 10.157.99
OTOPARK
.10.2011 7 Y Y ) b 97
OTOPARK e i 85 oK 0K 3.976,86
TOPLAM 1248 | 24047322

* Bu Birimlerde tarmii olan rakamiar bloklardski dnite birimini ifade efmekie olup bagvmsiz bolim niteliginde degildirier.
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— RUHSAT- . e oo
PROJEDEKI Lt = ISKAN ISKAN BAGIMSIZ TOPLAM
: BELGESINDEKI 3 . i ,
RUMUZU BLOK ADI TARIHI SAYISI BOLUM SAYISI ALANI
BLOK 2 ST %
RAGA 03.2013 =4 . 377.85
¢ NKOSKO| o pacan YALISI = = ’
SEHZADE BLOK 3 15.03.2013 252 8 1.431.28
SARAYLARI IKIL] YALI
BLOK 44
DOLK'gASE"(“SGE DOLMABAHGE 15.03.2013 450 3 913.40
APARTMANI
BLOK 4B
DOlp.(':)AsB»:SGE DOLMABAHCE 15.03.2012 488 & 1.442.70
APARTMANI
SULTAN BLOK:5 15.03.2012 491 8 1,957.05
SARAYLARI SAHIL SARAY-A G
o il 15.02.2013 4s3 s 1.967.05
SARAYLARI SAHIL SARAY-A
SEHZADE SO0 15.03.2013 577 e 1.421.28
SARAYLARI 1KIL] YALL
SLICTAN BOK e 15.03.2013 573 8 1,967.05
SARAYLARI SAHIL SARAY-A
St AN SLONSZ 15.03.2013 578 8 1,967.05
SARAYLARI SAHIL SARAY-A
SELZAOE Lo 15.03.2013 261 & 1,421.24
SARAYLARI IKILI YALI
KUZGUNCUK BLOK 15 —
YALISI BOGAZICI YALISI ;
KUZGUNCUK BLOK 16 = B
YALISI BOGAZICI YALISI = -
KUZGUNCUK BLOK 17 e
YALISI BOGAZICI YALISI :
KORU BLOK 18 15.03.2013 254 12 2,530.68
SARAYLARI KORU SARAY
SULTAN BLOK 19 15.03.2013 255 8 1.587.05
SARAYLARI SAHIL SARAY
SULTAN BLOK 20 15.03.2013 283 8 1.557.05
SARAYLARI SAHIL SARAY
KORU BLOK 21 15.02.2013 262 12 2.530.68
SARAYLARI KORU SARAY
KORU BLOK 22 15.02.2013 578 12 2,530.70
SARAYLARI KORU SARAY A
KORU BLOK 23-A 15.03.2013 =75 12 2,530.70
SARAYLARI KORU SARAY B
KORU BLOK 24 15.03.2013 575 12 2,530.70
SARAYLARI KORU SARAY B
At BahcR 15.03.2013 574 12 2,530.70
SARAYLARI KORU SARAY A
HONKAR BLOK 31-A 15.03.2013 453 a1 £.109.21
KONAKL ARI GUNEY BLOK
IO AR HEOMSLE 15.02.2013 as2 a8 7.626.24
KONAKLARI GUNEY BLOK
HANZADE BLOK 33-A 15.03.2013 258 s £.025.05
KOMAKLARI KUZEY BLOK
HANZADE BLOK 33-B 15.03.20132 257 s 5.878.23
KONAKLARI KUZEY BLOK
HANZADE BLOK 34-A 15.03.2013 253 as £,025.05
KONAKLARI KUZEY BLOK
HIMNZALIE BLOK I 15.03.2013 280 38 5.876.22
KONAKLARI KUZEY BLOK

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar icin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsatlari alinmistir. 22 adet blok i¢in iskan
belgeleri de alinmistir. Diger bloklar icin dederleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi
gerekli tim izinler, mevcut insaat seviyesi itibari ile alinarak insaata devam edilmektedir.
ingaatin tamamlanmasinin ardindan, bloklarin yapi kullanma izin belgelerinin alinarak kat
mulkiyetine gegilmesi ile yasal sure¢ tamamlanacaktir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili isleri

Etkin ve Surekli Yapi Denetim A.$: Mimar Sinan Mah., Cavusbasi Cad., No:30, Kat:2, D:3,
Cekmekdy -istanbul

tarafindan yapiimaktadir.

12 SNP-1312006 -REV2 K.GEKMECE iSTANBUL SARAYLARI



REEL

D l‘ G E R.L”E M F
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi, Halkali Atakent

3.2

3.3

Mahallesi, istanbul Caddesi lizerinde yer alan 124.201,00 m? alana sahip 801 ada 21 parselde
insa edilmekte olan Sinpas istanbul Saraylari projesi kapsaminda yer alan 572 adet konut- 38
adet dikkan nitelikli, 610 adet bagimsiz bélumddir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlarin yer aldigi Sinpas istanbul Saraylari, Halkall bélgesinin 2.
Etap Bolgesinde, ana arter niteligindeki Turgut Ozal Bulvarinin kuzeybatisinda konumludur.
Proje, Kanuni Sultan Sileyman Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne gelmeden 6nce yer alan
Bosphorus City projesi projesinin gtineyinde yer almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos
arsalar yer almaktadir. Bolgede yer alan konut siteleri Bosphorus City projesi, Elit City,
Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge, Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema ve Toki
Konutlari yer almaktadir. Tim projeler prestijli, sosyal donati igerikli olarak planlanmaktadir;
Bolge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirrmci kalitesi agisinda nitelikli bir
konumdadir; istanbul'un énemli ulagim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey
kavsagina yakin konumludur.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Halkali Toplu Konut Bélgesinde yer almaktadir. Bolgeye ulasim
Ozel arag ve toplu tagima araglari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve tercih
edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Kigik¢cekmece Halkal'da
bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara mesafesi ise Atatiirk Havalimanina takribi 9 km.,
Taksim Meydanina takribi 25 km. dir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Sinpas GYO Istanbul Saraylari projesi toplamda
124.201,00 m? alan Uzerinde 4 etap olarak insa edilmektedir. Sitenin etrafi duvarlar ile gevrilidir.
Proje kapsaminda Sosyal tesisleri, ylzme havuzu, glvenlik, ¢ocuk oyun alanlari, agik ve
kapali otopark alanlari mevcuttur. Blok isimleri $ehzade Saraylari, Kuzguncuk Yalilari, Koru
Saraylari, Sultan Saraylari, Hinkar Konaklari, Hanzade Konaklari, Hisar Kuleleri, Ciragan
Kdski, Dolmabahge Koéskl, Ciragan Residence, Kiyi Cafe, Salacak Cafe, Kule Restaurant,
Arasta Carsi, Sude Cafe olmak Uzere gesitlendirilmistir. Site binyesinde toplamda 35 adet
blokda 1.244 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Proje kapsaminda, orta béliimde yer alan istanbul Bogaz'inin minyatiirii gevresinde insa edilmis
villalar ve bu villalarin arkasinda ¢ok kath bloklar seklinde insa edilmis apartman bloklari yer
almaktadir. Proje igerisinde yalnizca proje binyesine ve ayrica bdlgesel hizmet veren ticari
birimler yer almaktadir. Proje orta Ust ve st gelir grubuna hitap etmektedir. Projenin yaklasik
bitmislik orani % 98 civarindadir.

Tasinmazlarin Yer Aldigi
istanbul Saraylari Projesi

15 SNP-1312006 -REV2 K.GEKMECE iSTANBUL SARAYLARI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

16 SNP-1312006 -REV2 K.GEKMECE iSTANBUL SARAYLARI



REEL

DEGERLEME

Proje kapsaminda yer alan bloklar;

- 1. Blok, Ciragan Kafe ( Ciragan Kafe)

- 2. Blok, Ciragan Kosku ( Ciragan Yalisi)

- 3, 10, 13. Bloklar, Sehzade Saraylari (ikili Yal)*;

- 4A ve 4B Bloklar, Dolmabahge Koéski (Dolmabahge Apartmani)*;

-5,6,11, 12, 19, 20. Bloklar Sultan Saraylari (Sahil Saraylari A, Sahil Saraylari B)*;
- 7. Blok, Kule Restorant (Kiz Kulesi)

- 8. Blok Arasta Cargs! (Arasta)

- 9. Blok Salacak Restaurant (Salacak Binasi)

- 14. Blok, Sude Kafe ( Kuzguncuk Binasi)

- 15. 16, 17 .Bloklar Kuzguncuk Yalisi (Bogazici Yallar )*;

- 18, 21, 22, 23 ,24, 25 .Bloklar Koru Saraylar (Koru Saraylari A,Koru Saraylar B )*;
- 26, 28 .Bloklar Hisar Kuleleri 1 (Sahil Kuleleri 1)*;

- 27A, 27B .Bloklar Hisar Kuleleri 2 (Sahil Kuleleri 2)*;

- 29A, 29B, 30A, 30B, 31A, 31B Bloklar Hinkar Konaklar ( Giney Bloklar)*;

- 32A, 32B, 32C, 32D, 32E Bloklar Ciragan Residence (Ciragan Residence )*;

- 33A, 33B, 34A, 34B, Bloklar Hanzade Konaklari ( Kuzey Bloklar)*;

- 35. Blok Hisar Kuleleri 1 (Koru Kule)

olarak isimlendiriimiglerdir.

* Parantez iginde belirtilen isimler kat irtifak listesinde tanimlanmig olan blok isimleridir.
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CIRAGAN BINASI (Giragan Kafe)

Projenin ana giris kapisindan girildiginde ilk sag kolda yer alan bloktur. Bir bagimsiz bolim
olarak planlanan ve zemin kattan olusan ticari Unitedir. 65 m? kapal alanli, yaklasik 60 m? agik
teras alanh 8 m? su deposu alani olmak Ulzere satisa ve kiralamaya esas alan olarak yaklasik

133 m? alanhdir.
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GIRAGAN KOSKU (Giragan Yalisi)

Konut kullanimina ayriimigtir. Site girisine yakin konumdadir. Zemin + 1 normal kattan olusan
blok 5+1 6zellikli, kendine ait yizme havuzlu mustakil villa tipi olarak tasarlanmistir. Satisa ve
kiralamaya esas alan olarak yaklagik 425 m? alanlidir.

SEHZADE SARAYLARI (ikili Yali)*;

Schzade Saraviar:

Proje binyesinde yer alan 3, 10 ve 13.Bloklar Sehzade Saraylari- ikili Yal tipi bloklardir.
Toplam 3 adet Ikili Yal tipi blok bulunmaktadir. Herbir blok da 6 sar adet bagimsiz balim yer
almakta olup herbir blok bodrum + zemin + 2 normal kattan olugmaktadir.
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DOLMABAHGE KOSKU (Dolmabahge Apartmani)*;

Dolmabahce Koskii

Proje bunyesinde yer alan 4.Blok Dolmabahge Kdgku- Dolmabahge Apartmani tipi bloktur. A
ve B girigsli olmak Uzere 2 girislidir. Toplam 1 adet Dolmabahge Apartmani tipi blok
bulunmaktadir.

A Giris; bodrum + zemin + 2 normal katli olup, 3 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B Giris; bodrum + zemin + 2 normal katli olup, 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

SULTAN SARAYLARI (Sahil Saraylan A, Sahil Saraylan B)*;

-

Sultan Saraviar

Proje bunyesinde yer alan 5, 6, 11, 12, 19, 20. Bloklar Sultan Saraylari Sahil Saraylar tipi
bloklardir. Herbir blok da 8 er adet bagimsiz bélim yer almakta olup herbir blok bodrum +

zemin + 3 normal kattan olusmaktadir.
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KULE RESTORANT (Kiz Kulesi)

Proje biinyesinde yer alan 7. Blok Kule restorandir. Proje binyesindeki ticari tnitelerden
birisidir. Projenin ana giris kapisindan girildiginde insa edilecek yapay bodaz tzerinde olan ve
bogazin son noktasinda yer almasi planlanan yapidir. Bir bagimsiz bélum olarak planlanan ve
bodrum- zemin -teras ve seyir teras katlarindan olusan ticari tnitedir. Bodrum kati yaklasik
149 m? kapali alan, zemin kati yaklagik 113 m? kapali alanli ve yaklasik 25 m? teras alani, teras
kati yaklasik 24 m? kapal alan 101 m? teras alani, seyir teras kati yaklasik 35 m? kapali alanli
olmak Uzere satisa ve kiralamaya esas alan olarak yaklasik 467 m? alanhdir.

ARASTA GARSI (Arasta)

Proje biinyesinde yer alan 8. Blok Arasta Carsi blogudur. Proje blinyesindeki ticari Gnitelerden
birisidir . Blok zemin kattan olusmak olup 4 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Toplamda
129,5 m? kapali alan ve yaklasik 83 m? teras alani olmak lzere satisa ve kiralamaya esas alan
olarak yaklasik 212,5 m? alanlidir.

SALACAK RESTORANT (Salacak Binasi)

Proje blnyesinde yer alan 9. Blok Salacak Restorant blogudur. Proje bunyesindeki ticari
Unitelerden birisidir. Bir bagimsiz bolim olarak planlanan ve zemin kattan olusan ticari Gnitedir.
Yaklagik 131 m? kapali alanh, yaklagik 63 m? acik teras alanli 11 m? su deposu alani olmak
Uzere satiga ve kiralamaya esas alan olarak yaklagik 205 m? alanhdr.

21 SNP-1312006 -REV2 K.GEKMECE iSTANBUL SARAYLARI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SUDE KAFE ( Kuzguncuk Binasi)

Proje binyesinde yer alan 14. Blok Sude Kafe blogudur. Proje blinyesindeki ticari tGnitelerden
birisidir. Bir bagimsiz bolim olarak planlanan ve zemin kattan olusan ticari Unitedir. Yaklasik
65 m? kapal alanli, yaklasik 81 m? agik teras alanli 8 m? su deposu alani olmak Uzere satisa ve
kiralamaya esas alan olarak yaklasik 154 m? alanlidir.

KUZGUNCUK YALISI (Bogazigi Yalilar )

Kuzguncuk Yalilar

Proje blnyesinde yer alan 15. 16, 17 . Bloklar Kuzguncuk Yalisi - Bogazi¢i Yalilari tipi
bloklardir. Toplam 3 adet Kuzguncuk Yalisi bulunmaktadir. Herbir blok da 1 er adet bagimsiz
bolim yer almakta olup herbir blok zemin + 1 normal kattan olugmaktadir.
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KORU SARAYLARI (Koru Saraylari A,Koru Saraylari B)

Koru Saraviarm

Proje biinyesinde yer alan 18, 21, 22, 23,24, 25 .Bloklar Koru Saraylari tipi bloklardir. Toplam 6
adet Koru Sarayi tipi blok bulunmaktadir. Herbir blok da 12 ser adet bagimsiz bélim yer
almakta olup herbir blok bodrum + zemin + 5 normal kattan olugmaktadir.

HISAR KULELERI 1 (Sahil Kuleleri 1)

HHERERCTTTTTTTTTTR
T

Proje blnyesinde yer alan 26, 28 .Bloklar Hisar Kulerleri 1 tipi bloklardir. Toplam 2 adet Hisar
Kulerleri 1 tipi blok bulunmaktadir. Herbir blok da 118 ser adet badimsiz bolim yer almakta
olup herbir blok 2 bodrum + zemin + 23 normal kattan olusmaktadir. Her bir blokta 3 er adet
ticari birim bulunmaktadir.
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HISAR KULELERI 2 (Sahil Kuleleri 2)

Proje biinyesinde yer alan 27 .Blok Hisar Kulerleri 2 tipi bloktur. 27A ve 27B olmak Uzere iki
girisli oluo ikiz kule seklindedir. Herbir blok da 92 ser adet bagdimsiz bélim yer almakta olup
herbir giris 2 bodrum + zemin + 23 normal kattan olugsmaktadir.

HUNKAR KONAKLARI (Giiney Bloklar)

Hiinkir Konaklar:

Proje biinyesinde yer alan 29, 30, 31 Bloklar Hiinkar Konaklari Giliney Bloklar tipi bloklardir.
Toplam 3 adet Gliney Bloklar tipi blok bulunmaktadir. Her bir blok A ve B olmak Uzere iki
girislidir.

29A- 30A- 31A bloklar simetrik olup herbir blok da 41 adet bagimsiz bélim yer almakta olup
herbir blok 2 bodrum + zemin + 14 normal kattan olugsmaktadir.

29B- 30B- 31B bloklar simetrik olup herbir blok da 38 adet bagimsiz bélim yer almakta olup
herbir blok 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir.
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GIRAGAN RESIDENCE

ERAAL N

Proje blinyesinde yer alan 32 .Blok Ciragan Residence blogudur. 32A- 32B- 32C-32D-32E
olmak lzere bes giriglidir.

32A Blok 3 bodrum + zemin + 16 normal katl olup, 5 adet ticari birim 90 adet konut birimi olmak
Uzre toplam 95 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

32B Blok 3 bodrum + zemin + 9 normal kath olup, 13 adet ticari birim 25 adet konut birimi olmak
Uzre toplam 38 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

32C Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal katl olup, 5 adet ticari birim 22 adet konut birimi olmak
Uzre toplam 27 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

32D Blok 2 bodrum kath olup, 1 adet ticari birim olmak Uzere toplam 1 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

32E Blok 3 bodrum katta olusmakta olup herhangibir bagimsiz bolim bulunmamakta, projenin
ortak alani niteligindedir.

HANZADE KONAKLARI (Kuzey Bloklar)

Hanzade Konaklar:

Proje binyesinde yer alan 33, 34 Bloklar Hanzade Konaklari Kuzey Bloklar tipi bloklardir.
Toplam 2 adet Kuzey Bloklar tipi blok bulunmaktadir. Her bir blok A ve B olmak (zere iki
giriglidir.

33A- 34A bloklar simetrik olup herbir blok da 38 adet bagimsiz bolim yer almakta olup herbir
blok bodrum + zemin + 13 normal kattan olugmaktadir.

33B- 34B bloklar simetrik olup herbir blok da 38 adet bagimsiz bolim yer almakta olup herbir
blok bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir.
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HISAR KULELERIi 1 (Koru Kule)

Proje bunyesinde yer alan 35 .Blok Hisar Kulerleri 1 tipi Koru Kule olarak adlandiriimis bloktur.
Toplam 1 adet Koru Kule tipi blok bulunmaktadir. Koru Kule de 115 adet bagdimsiz bolim yer
almakta olup blok 2 bodrum + zemin + 23 normal kattan olugsmaktadir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © B.AK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi © I B-IV A-- VA
Kullanim Amaci : KONUT-TICARET
Elektrik © SEBEKE

Su - SEBEKE

Isitma Sistemi  : kga|orifer
Kanalizasyon SEBEKE
Asansor . MEVCUT

Dis Cephe " BOYA

Park Yeri © MEVCUT
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi - GOLET-SITECI
Cephesi : DORT CEPHE
[B)ce)lzree: 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Bagimsiz bélumler dekorasyonlu, dekorasyonsuz,olarak iki farkli sekilde teslim edilmektedir.
Dekorasyonsuz dairelerin teslim kosullari ise su sekilde tanimlanmis olup ; i¢c-dis tim kapi ve
pencere sistemleri tamamlanmis, elektirik, dogalgaz altyapilari hazir, duvarlarin ince sivalari
yapilmis sekilde teslim edilecektir. Projede ingaat devam etmekte olup 1. ve 2. Etaplar % 100,
3. Etap % 98 ve 4. Etap (son etap) % 93.5 bitmislik oranlarina sahiptir.
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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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Ulkedeki enddistriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kigi 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 Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

istanbul 1li'nin bati yakasinda yer alan Kiiclikcekmece ilgesi, Marmara Bolgesinde Catalca-
Kocaeli bélimi Catalca yarimadasi izerinde yer alan bir konuma sahiptir.Kiiglikgekmece ilgesi
04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili Kanunla Bakirkdy ilgcesinden ayrilarak
kurulmus bir ilgedir. 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
uzakligi ise 23 Km.dir. Sinir komsulari glineyde Bakirkdy, Marmara denizi, glineybatida Avcilar,
batida Blylkgekmece ve Catalca, kuzeyinde Basaksehir ve kuzeydojuda Gaziosmanpasa,
doguda Bahgelievler, Bagcilar ilgesidir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Veri Tabanina gére
350.389 erkek, 345.599 kisi kadin olmak lizere ilge Niifusu 695.988 kisidir.
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iicede faaliyet gésteren 10.000 civarinda is yeri mevcuttur. Bunlardan yaklasik olarak 200 kadari
orta ve biyik isletmelerdir. Onemli bir kismi 1.sinif olup istanbul Biyiiksehir Belediye
Bagkanliginca islem gérmektedir. Tem Otoyolun Kiigiikgekmece'den gegmesi ikitelli ile istanbul
arasindaki ulasim olanaklarini artirmig, ulasim suresinin kisalmasi sonucu ilge ekonomik
faaliyetler agisindan 6nem kazanmaya baslamistir.

iicenin biyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapillmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goraldagu ilcede, 1990'lardan baglayarak "toplu
konut" yapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulagim segeneklerini arttirmigtir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmasi sonucu
bdlge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gdézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiaglkg¢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 dislis 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 goéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektoérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirirm 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 azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda 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 dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyretteg@i, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goérulmustar.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donuastiridlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk 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 ylukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdzlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmastr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilindaki beklentilerde, yaklasan yerel secimler ve cumhurbaskanhgi segimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi distnliimektedir. Ancak kentsel doénudsimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngérilmektedir.
Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim goériimekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmigtir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, mistakil konut yapilari yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve blyuk 6lgekli mateahhit firmalarin genelde insaat yaptigi
[Uks konutlarin bulundugu bir bdlgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kiglkcekmece Belediyesi, Kiglikcekmece 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.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
* Tem Otoyoluna,Halkali merkeze yakin konumdadir.

*  Tercih edilen prestijli, korunakh Iiks bir site igindedirler.
*  Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli bir projedir.

*  Baz bloklarin kat mukliyeti kurulmustur.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede kentsel dénusim tam anlamiyla saglanamamistir.
*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

* Bdlgede satilik konut ve dikkan arzi fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Sinpas GYO Lagiin istanbul biinyesindeki 610 adet bagimsiz bélimin degerlemesinde Emsal
Karsilastirma Yaklasimi Yéontemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Dumankaya Konsept

Dumankaya Konsept projesinde 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri bulunmaktadir. insaat heniiz
baslamamistir.

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 ingaat tarafindan Halkali 2. Etap bélgesinde inga edilmekte olan proje bélgenin en
biytk konut projelerinden biridir.Sttidyo Tipi, 1+1,2+1,3+1, bahce dubleksi tipi daire tipleri
bulunmaktadir.

Stiidyo 36 130.000 3.611
. 1+1 48 169.000 3.521
: |
E 1+1 57 200.000 3.509
| =
' E 2+1 73 239.000 3.274
E 2+1bahge 97 329.000 3.392
: dubleks
'
|
" 341 126 369.500 2,933
Ortalama 3.287
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Soyak Park Aparts

Soyak ingaat tarafindan Halkali 2. Etap bélgesinde inga edilmekte olan proje bdlgenin en
bilyuk konut projelerinden biridir.Stidyo 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 Halkali 2. Etap bélgesinde insa edilmekte olan proje bolgenin prestijli
konut projelerinden biridir.1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ¢ati 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
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* KENTSEL GAYRIMENKUL
Tel 0212 678 33 70

Degerleme konusu projenin bitigiginde yer alan Bosphorus City projesinde yer alan ikinci el
gayrimenkullere bakan firmadan alinan 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?
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Dikkan Emsalleri

*  TURYAP IKITELLI
Tel 212 4883390

Soyak Olimpia Carsi'da 400 m? giris kat diikkan icin 1.350.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir. Ayni diikkan igin 6000.-TL kira bedeli istendigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 400 .-Mm? 1.350.000 .-TL 3.375 .-TL/M?

*  DOLUNAY EMLAK
Tel 0212 472 66 60

Atakent'te 24m? zemin + 20 m? bodrum toplamda 44 m? diikkan i¢in 212.000.-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 44 -\M? 212.000 .-TL 4.818 .-TL/M?

*  ESKiDJi HALKALI

Tel 212 4952026
Soyak Olimpia Carsi'da 344 m? giris kat dikkan icin 1.600.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmigtir.

SATILIK 344 -M? 1.600.000 .-TL 4.651 .-TL/M?

* DUMANKAYA MIiKS SATIS OFiSi
Tel 212 4952026

Dumankaya Miks projesinde 212 m? ¢ok iyi konumda dikkan i¢in 3.600.000.-TL satig bedeli
istendigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 212 -Mm? 3.600.000 .-TL 16.981 .-TL/M?

*  SAHIBINDEN
Tel 0 533 2080885

* Bosphorus Projesi igerisinde zemin katta konumlu 18 m? kullanim alanh dikkan 2400.-TL /ay
bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 18 -Mm? 2.400 .-TL 133 .-TL/M?
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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 3.630 TL/m? takdir edilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler neticesinde ticari gayrimenkul degerlerinde ge¢cmis yillara nazaran
disUs yasandigi gézlemlenmistir. Bunun nedeni son bir yil icerisinde ayni bolgede ¢ok sayida
ticaret Unitesi igeren konut projelerinin hizli bir sekilde pazara girmis olmasidir. Tasinmaza
yakin konumda Sinpas Bosphorus City, Elit City, Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge,
Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema projelerinde de ticari Gnitelerin yogunlugu géze carpmis
olup bu Unitelerin satislarina baglanmistir. Bu baglamda projede konumlu olan ticaret birim m?
degerlerinin konum, buyuklik, cephe, nitelik, kat degiskenlerine bagh olarak 3.000.-TL/m? ile
8.500.-TL/m? araliinda degistigi gozlemlenmistir. Dederleme konusu proje blinyesindeki cogu
ticari Unitenin disariya kapali olup yalnizca proje binyesine hizmet etmesi nedeni ile genel
ortalama birim degeri, ¢cevredeki projelere gore nispeten daha dusuktir. Proje kapsaminda
ortalama ticari birim m? degeri olarak 4.434 TL/m? takdir edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan o6zellikleri, alanlari, katlari

dikkate alinarak her biri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

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

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemi ile
elde edilen degerleri EK-3' deki listede belirtilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Soyak Evostar Kentsel Gay. | Istanbul Lounge
TASINMAZ
SATIS FiYATI 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
. . BENZER BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 20% 10%
KAT
soe . BENZER ORTA iYi iYi
KATA ILISKIN DUZELTME
0% -10% -20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA iYi BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME 7% -6% 6%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) : :
DUZELTME 6% 6% 6%
TOPLAM DUZELTME -13% -12% -22%
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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 -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 400 44 344
BIRIM M2 DEGERI 3.375 4.818 4.651
o BUYUK ORTA KUCUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
20% -10% 20%
KAT
e KOTU KOTU KOTU
KATA ILISKIN DUZELTME
20% 20% 20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE iyi ORTA IYi ORTA IYi
CEPHEYE
e e N . -209 -109 -109
ILISKIN DUZELTME 20% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN DUZELTME 8% 8% 7%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 11% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 7% -12% 17%
DUZELTILMIS DEGER 4.434 3.611 4.240 5.451
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapilar yeni inga edilmis olmalari ve kat irtifaki kurulmus olmasi nedeni ile bu
yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
Kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada dogrudan kapitalizasyon
yontemi, Unitelerin ingaatlarinin heniz tamamlanmamis olmasi nedeni ile yapilamamistir. Ticari
Unitelerde bolgedeki satilik ve kiralik dikkanlarin arastiriimasi ile direkt gelir analizi yapiimigtir.
Ticari Unitelerin bitmis durumlarinin degerleri takdir edilmis buradan hareketle bitmis
durumlarinin aylik kira dngoérisi yapilmistir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Bu c¢alismada dogrudan kapitalizasyon yoéntemi, bazi bloklarin insaatlarinin heniz
tamamlanmamis olmasi nedeni ile yapilamamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklUkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olgclide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine varilmigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Kargilastirma Yaklasimina gore;

= 610 Adet Bagimsiz Boliimiin Mevcut insa Seviyesine Gore;

Konut Unitelerinin Toplam Degeri: 267.926.762.-TL

Ticari Unitelerin Toplam Degeri: 21.769.720.-TL

Projenin Toplam Degeri: 289.696.482.-TL= ~ 289.697. 000 TL olarak hesaplanmistir.
= 610 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi durumunda;

Konut Unitelerinin Toplam Degeri: 273.394.656.-TL

Ticari Unitelerin Toplam Degeri: 22.214.000 TL

Projenin Toplam Degeri: 295.608.656 = ~295.609.000 TL olarak hesaplanmistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagdl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdliumun
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. tarafindan imar
Yénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m?den kigik konutlar icin %1, 150 m#den buyuk
konutlar ile igyerleri icin %18 olarak hesaplanmis ve deg@er tablosuna eklenmistir.

* Bagimsiz béliimlerin tamamlanmasi durumundaki degerleri hesaplanirken bloklarin mevcut
ingaat seviyesi, ortak alanlarin, otoparklarin, peyzajin ve sosyal donatilarinda ingaat seviyeleri
g6z 6niinde bulundurularak, proje tamami igin ortalama %98 esas alinarak mevcut durum
degeri hesaplanmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.
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PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TASINMAZLARIN TOPLAM DEGER TABLOSU
610 Adet Tagsinmazin 610 Adet Tagsinmazin
Degeri Yuvarlatilmis Degeri
295.608.656,10 295.609.000,00

TOPLAM (.-TL)
146.340.918,86 146.341.000,00

TOPLAM (.-USD)

TOPLAM DEGER TABLOSU

PROJENIN MEVCUT (%98) INSA SEVIYESINE GORE
610 Adet Tagsinmazin 610 Adet Tagsinmazin
Degeri Yuvarlatilmis Degeri
289.696.482,98 289.697.000,00

TOPLAM (.-TL)
143.415.000,00

143.414.100,48

TOPLAM (.-USD)
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin insaatlarinin devam etmesi, tnitelerin hentiz
kiralanabilecek nitelikte olmamalari nedeni ile kira dederi analizi yapiimamistir. Yalnizca ticari
Unitelerde tamamlanmasi durumlarindaki degerleri dikkate alinarak ortalama aylik kira gelirleri
gorls olarak belirtilmistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (izerindeki yapilara iliskin yapi ruhsati ve mimari
proje bulunmas ive mevzuat uyarinca insaat islerinin devam diyor olmasi nedeniyle Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "PROJE" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, "PROJE" olarak gayrimenkul yatirrm ortaklig
portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin  belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan
incelemeleri, konumlari, proje igerisindeki lokasyonlari, mimari 6zellikleri, ingai kaliteleri, altyapi
ve ulasim olanaklari, kullanim amaglari, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 610 adet tasinmazdan olusan projenin mevcut insa
seviyesine gore

27.12.2013 tarihli toplam degeri igin ;

289.697.000 ~TL
(iki Yiiz Seksen Dokuz Milyon Alt:1 Yiiz Doksan Yedi Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
296.294.300 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

PROJENIN MEVCUT iNSA SEVIYESINE GORE 610 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) 18
289.697.000 143.414.356 103.095.018 296.294.300
1USD = 2,0200 .-TL

1EURO= 2,8100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT A.Ali YERTUT
Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

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

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

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

*
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