SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi UMRANIYE iLGESI
CAKMAK MAHALLESI 2436 ADA 6 PARSELDE
YER ALAN SINPAS PALAS PROJESI
(196 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS




=N,

G M E

o

T
F

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.12.2019
gﬁ?;?kgm? 27.12.2019

RAPOR TARIHi 30.12.2019

RAPOR NO SNP-1910074
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

UMRANIYE ILGESI FINANSKENT MAHALLESI 2436 ADA 6 PARSELDE

DEGERLEME KONUSU | yER ALAN SINPAS PALAS PROJESI (196 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

SITE MAHALLESI YAHYA KEMAL CADDESI

DEGERLEME ADRESI (2436 ADA 6 PARSEL) UMRANIYE / iISTANBUL

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS



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 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin 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 Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar 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 - Sonug

| EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - Miuilkiyet Listesi

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Yapi Ruhsatlar (kopya)

Ek 7 - Tapu Suretleri (Kopya)

Ek 8 - Tasinmazlarin Munferit Deger Listeleri

Ek 9 - Ipotek Yazisi

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS




UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd 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 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
31.11.2019 tarihli stok kayitlarina istinaden, Finansehir Palace projesinde yer alan 196 adet
bagimsiz bélimin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakh§i portfoyiine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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.

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

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
31.11.2019 tarihli stok kayitlarina istinaden, Finansehir Palace projesinde yer alan 196 adet
bagimsiz béliumin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadrir.
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DIEG B R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1910074 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 31.11.2019 tarihi itibariyle Musteri’nin stoklarinda yer alan
196 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir. Diger yandan 31.11.2019 tarihinden Once satisi
gerceklesen bagimsiz bolimlerin bazilarinin tapu devirleri henlz gergeklesmemistir. Bu
bagimsiz boélimlere iliskin tapu senetleri ve takyidat bilgilerine rapor ekinde yer verilmis olup
degerlemede dikkate alinmamislardir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani
olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda 3 adet rapor hazirlanmistir. S6z konusu raporlarda dederleme konusu tasinmaz
boélgedeki diger parsellerle birlikte raporlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1211014 SNP-1707014-REV SNP-1810019
Rapor Tarihi 28.12.2012 02.10.2017 08.01.2019
iISTANBUL iLi ISTANBUL ILi UMRANIYE
UMRANIVE ILCESI |10/ EGiBE YER AL o bt o6

CAKMAK (SITE) | 18 ADET PARSEL,1 ADET

Rapor Konusu MAHALLESI'NDE | KAT IRTIFAKI KURULMUS 2436 ADA 5 PARSELDE
PARSEL VE 3 ADET B i
YER ALAN 15 i PALACE PROJESI
RUHSAT VE PROJESI

ADET PARSEL ONAYLANMIS PARSEL

S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Eren KURT -

Raporu Hazirlayanlar A Ali YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 134.920.000 479.334.629 377.560.731
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li . ISTANBUL
iigesi . UMRANIYE
Bucagi
Mahallesi : FINANSKENT
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No . 2436
Parsel No . 6
Alani (m?) . 27.503,53
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : Kat irtifaki
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

22.10.2019 tarihinde takbis belgesi liste halinde alinmistir. Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.$S. Tarafindan Ust yazisi ile birlikte ibraz edilen mulkiyet listesi ekte sunulmustur.

Degerleme konusu tagsinmazlar Gzerinde;

Serh:

TEDAS Genel Mudirlagu lehine 99 yil middet ile 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir. (Baslama Tarihi: 14/11/2016( (28.12.2016-38917)

(S6z konusu serh kurumun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen
hiikiimler ¢ergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir. )

Beyan:

Yoénetim Plani: 15.02.2019 (Tarih:29.03.2019, Yevmiye:9493)

Ipotek:

(Degerlemeye konu 2. Blok 6 ve 73 nolu, 3. Blok A Girisi 17, 18, 19 ve 20 nolu, D Girigi 4 ve 13
nolu, 4. Blok 8, 77, 105, 109 ve 111 nolu, 5. Blok A Girisi 3, 4, 15, 16, 17, 18, 19 ve 20 nolu, B
Girisi 3 ve 11, C Girisi 4 nolu ve 6. Blok 9 numarali bagimsiz bolimler Gzerinde);

-8,000,000.00 EUR bedel ile, yillik %15 faiz, 1. derece, F.B.K. Sireli, Tlrkiye Vakiflar Bankasi
T.A.O. Lehine, ipotek Tesisi Yev: 28852 Tarih: 20/09/2019

(Degerlemeye konu 1. Blok B Girisi 2 nolu, 2. Blok 1, 2 ve 4 nolu, 3. Blok A Girisi 1 ve 4 nolu, 6.
Blok 1, 3 ve 7 numarali bagimsiz bolimler Gzerinde);

-2,000,000.00 EUR bedel ile, yillik %15 faiz, 1. derece, F.B.K. Sireli, Tlrkiye Vakiflar Bankasi
T.A.O. Lehine, ipotek Tesisi Yev: 17032 Tarih: 11/06/2019

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu 2436 Ada 5 parselin geldisi olan 2436 Ada, 1, 3 ve 4 parsellere iligkin Sinpas
Yapi Endustrisi ve Tic. A.S. ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda 21.01.2016
tarihi itibariyle Kat Karsilhdr Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi imzalanmis

olup s6zlesmede arsa pay! ve yuklenici payl degerleri belirlenmistir.

10.11.2016 tarih 33001 yevmiye no ile parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus 1 adet bagimsiz
bélim Askin Kandil adina ve diger bagimsiz boélimler Sinpags GYO A.S. Ve Sinpas Yapi
Endustrisi ve Ticaret A.S. Adina paylari oraninda tescil edilmigtir.

1 blok B giris 8 nolu bagimsiz bélim ve 6 blok 52 numarali bagimsiz bolimler 09/10/2018 tarih
29174 yevmiye ile satis isleminden Sinpag GYO A.S. adina tescil edilmigtir.

Muilkiyet listesindeki diger Sinpas GYO A.S. 'ne ait bagimsiz bélimler Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye Konulmasi isleminden 20/03/2018 tarih 8284 yevmiye tescil edilmistir.

Temko ithalar ihracat ve Pazarlama A.S. adina kayith bagimsiz bélimler 31/07/2017 tarih
22442 yevmiye ile tescil edilmigtir.

2436 ada 2 parsel ile 2436 ada 5 parsellerin tevhidi ile, 2436 ada 6 parsel olusmustur.
29.03.2019 tarih ve 9493 yevmiye ile 2436 ada 6 parsel lizerinde kat irtifaki tesis edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

21.06.2011 tasdik tarihli 1/2000 &lcekli Umraniye Site Mahallesi Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda konut alaninda kalmakta olup Emsal = 1,50, H = Serbest yapilasma sartlarina
sahiptir. 22.04.2016 t.t. li Umraniye - Atasehir — Goztepe Metro Hatti Projesine iliskin 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani'na gére istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire
Bagkanligi gorusu alinmadan uygulama yapilamaz denilmektedir.

Plan Notlarina goére; parsellerin birlesmesinin tesvik edilmesi amaci ile parsel buyikliginde
10.000 m?ye ulasildiginda %5, 20.000 m?ye ulasildiginda %10 emsal arttinmi
yapilabilmektedir. Degerleme konusu parselin bu kosullari saglamasindan Emsal=1.65 olarak
projeye onayi gerceklesmistir.

Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlari rapor ekinde
verilmistir.




€ =150

Hmax = Serbest

Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani

1. Donati Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

2. Planlama Alani Biitiiniinde imar Kanunun 18. Maddesine Gére Uygulama Yapilacaktir.

3. Enerji Nakil Hatlarinin Gegtigi Alanlarda Ve Trafo Merkezi Alaninda “Elektrik Kuvvetli Akim
Tesisleri Yonetmeligi” Huktumleri Gegerlidir.

4. Enerji Nakil Hatlarinin Gegtigi Alanlardaki Enerji Nakil Hatti Koruma Kusagi Boyunca llgili
Kurulustan (Teias) Gorus Alinarak Uygulama Yapilacaktir.

5. istanbul Se Ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudirligi (iski) Gériisii Dogrultusunda
Uygulama Yapilacaktir.

6. Planlama Alani Butiuninde Jeolojik-Jeoteknik Etut Yapilarak Uygulama Yapilacaktir.

7. Konut Ve Ticaret Alanlarinda E=1.50 Ve Hmax=Serbesttir.
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8. Mevcut Binalarin Bulundugu Alanlarda Minimumu Parsel Bulydkligi 1500 M2, Diger
Alanlarda Minimum Parsel BuyUkluga 5000 M2’dir

9. Planlama Alaninda Yapilacak Yapilarin Avan Proje Onaylar ilce Belediyesi Tarafindan
Yapilacaktir; Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde Belirtilen Kosullara Haiz Yapilarin Avan Proje
Onaylari i.B.B Tarafindan Yapilacaktir.

10. Dogal Zemin Kotunun Altinda Ve Yol Cephelerinde Cekme Mesafelerinin Gerisinde Kalmak
Kaydi ile Parsel Tamaminda Bodrum Kat Yapilabilir. Dodal Zemin Kotu Uzerine Cikan
Kisimlarda Bodrum Katlarda Da Planda Verilen Cekme Mesafesine Uyulmasi Zorunludur.

11. Konut Alanlarinda Yapilasma Sartlar icinde Emsalin %5’ini Asmamak Kosulu ile Konutlarin
Zemin Katlarinda Veya Maksimumu 2 Katli Ayri Yapi Seklinde Giinliik ihtiyaglari Karsilamaya
Yonelik Ticari Ve Sosyal Birimler Yer Alabilir. Bu Alanlar Emsale Dahildir.

12. Parsellerin Birlesmesinin Tesvik Ediimesi Amaci ile Parsel Buyikliiginde 10000
Metrekareye Ulasildiginda %5, 20000 Metrekareye Ulasildiginda %10 Emsal Arttirimi Yapilir.
13. Planda Ticaret Lejandi ile Gosterilen Alanlarinda; Giinliik, Haftalik Gereksinimlere Yénelik
Aligveris Birimleri (Market, Lokanta, Restoran, Ezcane, Tuhafiye, Saglk Vb. ), Ozel Hizmet
Birimleri (Banka, Sigorta) Eglence, Spor Ve Sosyal Aktivite Birimleri Yer Alabilir. Bu Alanlarda
Ofis, Buro, Otel, Motel Yapilari Yer Alabilir. Konut Yapilamaz, Konaklama Birimleri Bagimsiz
Boélim $Seklinde Yapilamaz.

14. Kamuya Terk Edilen Alanlarda Kamu Yararina Altyapi Amagli Teknik Kullanimlar (Trafo, Su
Deposu, Aritma Tesisi Vb.) Yer Alabilir.

15. Kamu Eline Gegen (Terk Edilen) Park Alanlarinda Spor Tesisi Yapilabilir. Bu Tesislerin
Konumlari Ve Buyuklikleri Mimari Avan Projesine Goére Belirlenir. Ancak Bu Tesislerin Toplam
insaat Alani, Terk Edilen Park Alanlarin Biyiikligi Uzerinden Kaks: 0,05’i Gegemez.

16. Plan Tasdik Sinirlari icinde Kalmak Ve Transfere Konu Parsel Maliklerin Muvafakati ile
Parseller Arasinda Emsal Transferi Yapilabilir.

17. Arazinin Engebeli Bolgelerinde Peyzaj Projesine Uygun Olarak Daha Verimli Kullaniimak
Uzere Mevcut Binalarin Oturdugu Alanlar Harig Zemin Tanzimi Yapilabilir.

18. Bu Plan Notlarinin Kapsami Disinda Kalan Konularda istanbul imar Yénetmeligi Hiikimleri
Gegerlidir.

19. Emsal Transferi Yoluyla Parsellerin Yapilasma Degeri E=2,50'yi Asamaz. Emsal Hakkinin
Tamami Baska Parsellere Transfer Edilen Parsellerin Plan Degisikligi Yapilarak Donati Alani
Haline Getirilmesi Ve Kamuya Terkini Zorunludur. Emsal Hakki Transferi Yapilan Parsellerde,
Parsellerin Yeni Olusan Emsal Degerleri Plan Degisikligi Yapilarak Planlara islenmeden Yapi
Kullanma izin Belgesi Kullanilamaz.

20. Zorunlu Olan Hallerde istanbul imar Yénetmeligine Gére Hesap Edilen Bloklar Arasi
Mesafelerde Maksimum 1 M. Azaltma Yapmaya Belediyesi Yetkilidir.

21. iskan Edilen Bodrum Katlar Emsale Dahildir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yillik imar durumundaki degisiklik kapsaminda; Cakmak Mahallesi, 37 Pafta, 829 ile 872
adalari kapsayan alanda ilge belediyesince imar Kanunu'nun 18. Madde uygulamalari yapilmig
olup bu galisma 24.02.2014 tarih ve 6064 yevmiye ile Tapu Sicil Midurligi’nce tescil edilerek
tamamlanmistir. S6z konusu 2436 adanin eski 1, 2, 3, 4 numarali parselleri bu imar uygulamasi
sonucu olusmus olup, 1, 3 ve 4 parseller, 24.05.2016 tarih 2016/1028

sayill encimen karariyla, 13.07.2016 tarih 21088 yevmiye ile tevhiden 5 parsel olarak tapuya
tescil edilmistir. Parsel “21.06.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Umraniye Site Mahallesi
Uygulama imar Plani Revizyonu” kapsaminda Emsal=1,50, H= Serbest yapilagsma kosullarinda
“Konut Alan!” lejantinda kalmaktadir. Parsel ayrica 22.04.2016 t.t. Umraniye - Atasehir —
Goztepe Metro Hatti Projesine iliskin 1/100 Olgekli Uygulama imar Plan’ndan etkilenmekte
olup, istanbul Bliyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Baskanligi gériisii alinmadan uygulama
yapilamaz denilmektedir. Ancak s6z konusu uygulama cgalismasina agilan dava sonucu;
istanbul 9. idare Mahkemesinin 29.04.2015 tarih ve 2013/2333 E.

2015/93 K. Sayih karari ike uyusmazlik konusu (kdk parsel olan 37 pafta 857 ada 1 ve 2 parsel)
yeni 37 pafta 2432 ada 1 parsel saylli tasinmaz agisindan dava konusu 05.02.2013 tarih ve
2013/335 sayil Enciimen Kararinin iptaline karar verilmistir. Bu dogrultuda Mahkeme Kararinin
gereginin yerine getiriimesiyle ilgili olarak Cakmak Mah. 37 pafta da 21.06.2011 tasdik tarihli
1/1000 élgekli Umraniye, Site Mahallesi Uygulama imar Plani Revizyonu dogrultusunda 3194
saylll imar Kanununun 18. Maddesine gére uygulama calismalarina 21.07.2015 tarih ve
2015/1219 sayili Encimen Karari ile baslaniimistir.

iice belediyesince tamamlanan imar uygulama ¢alismasi 03.09.2015 tarih ve 2015/1465 sayili
Enciimen karari ile onaylanarak, kontrol ve onay islemleri icin Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanligrna génderilmis ve 21.12.2015 tasdikli plan tadilatiyla mahkeme karari yerine
getirilmigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili belediyede tasinmazin dijital dosyasi incelenmistir. Ruhsat belgelerinin tim listesi Sinpas
GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir. 3 ve 4. bloklar igin 06.08.2015 tarih ve 2015/15417
sayili yeni yapi ruhsati ve 09.09.2016 tarih ve 16/18532 sayili tadilat ruhsati alinmis olup, 1., 2.,
5. ve 6. bloklarlar i¢cin 09.09.2016 tarih ve 16/18532 sayili yeni yapi ruhsati, 10.08.2018 tarih ve
18/11276 sayili yenileme ruhsati ve 31.12.2018 tarih ve 18-20455 sayili isim degisikligi ruhsati
bulunmaktadir. 7. ve 8. bloklar i¢cin 31.12.2018 tarih ve 18-20455 sayili Yeni yapi ruhsat
bulunmaktadir. Ruhsat bilgileri agagida detaylandiriimigtir.

3. ve 4. bloklar i¢cin 31/10/2018 tarihli iskan belgeleri alinmigtir.

Sinpas GYO'dan alinan bilgiye gore 2434 ada 11 parselin 14.177,19 m? emsale esas yapl
ingaat alaninin;

2432 ada 11 parsele 4.902,72 m?,

2436 ada 5 parsele 1.872,06 m?,

2435 ada 17 parsele 4.710,55 m?lik kismi ile emsal transferi yapilmistir.

1,2,5,6 bloklar icin 23.08.2019 tarihinde C sinifi enerji kimlik belgeleri alinmistir.
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ilk Ruhsat | ilk Ruhsat Tadilat Tadilat ingaat Sinifi
Blok Adi Tarihi Savisi Ruhsat Ruhsat Yao1 Grubu
y Tarihi Sayisi P
1.BLOK 09.09.2016 16/18532 IVA
2.BLOK 09.09.2016 16/18532 IvC
3.BLOK 06.08.2015 | 2015/15417 | 09.09.2016 16/18532 B
4.BLOK 06.08.2015 | 2015/15417 | 09.09.2016 16/18532 IvC
5.BLOK 09.09.2016 16/18532 IVA
6.BLOK 09.09.2016 16/18532 IvC
7.BLOK 31.12.2018 18-20455 IVA
8.BLOK 31.12.2018 18-20455 IVA
Yenileme Yenileme Isim Isim
Blok Adi Ruhsat Ruhsat Degisikligi | Degisikligi | Insaat Sinifi
Tarihi Savisi Ruhsat Ruhsat Yapi Grubu
y Tarihi Sayisi
1.BLOK 10.08.2018 18/11276 31.12.2018 18-20455 IVA
2.BLOK 10.08.2018 18/11276 31.12.2018 18-20455 IvC
3.BLOK - - - - -
4.BLOK - - - - -
5.BLOK 10.08.2018 18/11276 31.12.2018 18-20455 IVA
6.BLOK 10.08.2018 18/11276 31.12.2018 18-20455 IvC
7.BLOK - - - - -
8.BLOK - - - - -
Blok Adi "B?glmsm Konut Alani | Ticaret Alani| Ortak Alan | Toplam Alan
Boliim Sayisi
1.BLOK 27 3.220,45 0,00 6.203,17 9.423,62
2.BLOK 75 7.584,12 0,00 2.089,99 9.674,11
3.BLOK 66 6.011,25 1.295,81 9.512,94 16.820,00
4.BLOK 113 7.261,05 667,64 2.793,31 10.722,00
5.BLOK 48 5.913,93 990,48 8.887,07 15.791,48
6.BLOK 91 8.308,03 0,00 2.350,72 10.658,75
7.BLOK 121 7.746,68 0,00 2.295,09 10.041,77
8.BLOK 31 4.059,84 0,00 7.392,56 11.452,40
TOPLAM 572 50.105,35 2.953,93 41.524,85 94.584,13
X

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI TABLOSU
. g ingaat Sinifi
Blok Adi Tarih Sayi Insaat Alani Yapi Grubu
3.BLOK 31.10.2018 | 2018/11756 16.820,00 1.8
4.BLOK 31.10.2018 | 2018/11756 10.722,00 Iv.C

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

2436 ada 6 parselde projenin ilk etabi insaati 1. ila 6. bloklarda tamamlanmak Uzere olup, 7. ve
8. bloklar i¢in insaat henliz baslamamis durumdadir. Mevcut ingaat goralmustir. Yerinde
yapilan gozlemler ve Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'den 31.10.2019 tarihinde gelen
bilgiye gére olan 1. ila 6. blokta ortalama %98, 7. ve 8. bloklarda fiziki seviyesi ortalama %0
olarak bulunmustur.

Proje igin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

1, 2,5, 6 Bloklar:

Merya Yapi Denetim Ltd.Sti.

Gimiissuyu Mh. Sehit Murat Akgiil Sk. No:1 i¢c Kapi No:1 Umraniye/istanbul
3,4,7,8Bloklar:

Atlas istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti.

Tantavi Mah. ipekyolu Sk. No:1 i¢ Kapi No:1 Umraniye/istanbul
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Site Mahallesi, 2436 ada 6 parselde
yer alan 27.503,53 m? alanli arsa lUzerinde tanimlanmis olan Sinpas Palas Projesinde yer alan
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. stoklarinda bulunan 196 adet bagimsiz bélimddr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Proje Umraniye ilgesi'nde Site Mahallesi'nde yer almaktadir. Atasehir ilcesine oldukga yakin
konumdadir. Yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin konumda Soyak Yenisehir,
istanbul Finans Merkezi, Sarphan Finanspark Projesi, Metropol istanbul projeleri bulunmaktadir.

insaati devam eden istanbul Finans Merkezi kargisinda kalmakta olup yatirm projeleri ve
nitelikli konut projelerinin oldugu ve gelismekte olan bdlgede yer almaktadir. Tem Baglanti
Yolu, D-100 Yolu ve gevre yollarinin kesistigi noktada bulunmakta olup ulagilabilirligi yliksektir.
Nitelikli konut projelerinde orta Ust ve kismen Ust gelir grubunun hedeflendigi distniimektedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Umraniye Merkez (izerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir ydniine yéniine devam
edildiginde Senol Glines Bulvari ile veya Tasinmaza D-100 veya otoyol baglantisi kullanilarak
Umraniye-Tem baglantisi yéniinden Cevahir Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir.
saglanmaktadir. Fatih Sultan Mehmet Kdprisine yaklasik 16 km., Bogazici Képrusu'ne yaklasik
12km, D-100 Yolu'na yaklasik 7,2km mesafededir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 2436 ada 6 parsel 27.503,53 m? arsa lzerinde konumlanmis olup Sinpas
Palas projesinin ilk etabidir. Hali hazirda insaati devam etmektedir. Parsel yaklasik olarak
diizglin olmayan amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta egimli arazi yapisina sahiptir. Sinpas
Palas Projesinde 8 adet konut blogu bulunmaktadir. Proje kapsaminda 552 adet konut birimi ve
20 adet ticari birim olmak Uzere toplam 572 adet nite bulunmaktadir. Tasinmazlar igin kat
irtifaki  kurulmustur. Ticari birimler 3., 4. ve 5. blokta konumlanmiglardir. Sinpas Palas
Projesinde ruhsattaki konut alanlari toplam 50.105,35 m?, ticaret alanlari toplam 2.953,93 m? ve
ortak alanlar toplam 41.524,85 m? alanh olup ruhsatlar toplam ingaat alani 94.584,13 m?
alanhdir.

Projede yer alan bloklar 1., 2., 3., 4., 5., 6., 7. ve 8. bloklar olarak tanimlanmistir.
Projede bodrum katlar konut ve otopark olarak tanimhdir.

1. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 5 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 27 adet konut birimi bulunmaktadir. insaat ilerleme
seviyesi %98 civarindadir.

2. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 14 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 75 adet konut birimi bulunmaktadir. Insaat ilerleme
seviyesi %98 civarindadir.

3. Blok: Konut+Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 5
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 56 adet konut birimi ve 10 adet isyeri-ofis birimi
bulunmaktadir. insaat ilerleme seviyesi %98 civarindadir.

4. Blok: Konut+Ticaret blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 13
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 109 adet konut birimi ve 4 adet isyeri-ofis birimi
bulunmaktadir. insaat ilerleme seviyesi %98 civarindadir..

5. Blok: Konut+Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 6
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 42 adet konut birimi ve 6 adet isyeri-ofis birimi
bulunmaktadir. ingaat ilerleme seviyesi %98 civarindadir.

6. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 14 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 91 adet konut birimi bulunmaktadir. insaat ilerleme
seviyesi %98 civarindadir.

7. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigtir. Bu blok zemin kat ve 15 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 121 adet konut birimi bulunmaktadir. ingaati heniiz baglamamig
olup, ilerleme seviyesi %0 civarindadir.

8. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 7 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 31 adet konut birimi bulunmaktadir. insaati heniiz
baslamamis olup, ilerleme seviyesi %0 civarindadir.

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS 18
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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 olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, 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 cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 15 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 yéninden 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.

J Blngn

Halat\l'a Dlyarbaklr

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Gliniimiizde istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 lretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklagik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS 19
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enkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidara bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Midurligine dénugtirilmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla iice olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe llgeleri ayrilmig, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir Ilgesine verilmistir. Umraniye ilcesinde 35 mabhalle
muhtarligi mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilat olan ilge
Mudurlikleri ile Askerlik Subesi Baskanligi mevcut olup, Garnizon Komutanh§i Cekmekdy
iigesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanh@ina bagl 15. Fize Us Komutanhg
tarafindan ifa edilmektedir. lice Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Bolge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul’'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’'nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar ¢ikar. Yiizélgimii 45 km? dir. iige sinirlari iginde
blylk dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kapl iken tahribat nedeniyle kiiglk
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamisgtir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim o&zellikleri gérilir. Kislari Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz boélgesi kadar
kurak gecmez. Yilkseltinin az olmasi yagdis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de GCamlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
Ozellikleri de goérulebilmektedir.

Umraniye niffusu 2018 yilina goére 690.193. Bu niifus, 345.478 erkek ve 344.715 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,06 erkek, %49,94 kadindir.

ISTANBUL iLi iLCE SINIRLARI HARITASI
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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 goéstergelerde gbzlenen 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, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz

oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
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 goriimektedir.

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 dbnemden 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.

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 gérulmektedir.

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 goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregdini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektoérdeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

21



4.2

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr se¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve yapilan genel secgimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile TUrkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoériiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde ingaat sektdrii ekonomik bulydmenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi
distniimektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Umraniye Tapu Sicil
Midurliga, Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhi@ A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile

kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

% Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumlu olup TEM

otoyoluna yaklasik 0,50 km mesafede yer almaktadir.
*  [stanbul Finans Merkezi karsisinda yer almaktadir.

*  Kat irtifaki kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis ediliminde oldugu, rekabetin glglendigi

g6zlemlenmisgtir.

*  ingaat halindedir.

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS

5.1 - Pazar Yaklagimi

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. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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 olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun 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/artinlir. 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 Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Gayrimenkul - Fizibilit

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Finanssehir Palace Projesinde kat irtifaki kurulmus olup, dederlemesi talep edilen stoklarda yer alan
196 adet bagimsiz boélime iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;

- Pazar Yaklasimi Yéntemi,
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmigtir

6.1 - Pazar Yaklagimi

M
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Konut Emsalleri

REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  SMART CITY

Tel

Samanyolu Caddesi ile Edip Sokak arasinda konumlu
ingaati yeni bitmis Smart City projesinde yer almaktadir.
Akilli ev sistemi 6zelligine sahip olup 5000 m? alan
Uzerinde 2 bloktan olusan projede toplam 186 konut
bulunmaktadir. icerisinde 1+1 (57m2-73m?2), 2+1 (105m?
107m?), 3+1 (157m?) olmak Uzere 3 tip konut tipi vardir.

13.KAT

2+1

107 m2

610.000 TL

5.701 TL/m2
3.KAT 1+1 55 m?2 400.000 TL | 7.273 TL/m?
Ortalama 6.487 TL/Im2

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
insaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 4 yilliktir. My
Towerland projesinin A blodu olarak tasarlanmistir. Tek
blok, zemin+51 kat ve 418 daireden olusup lUks rezidans
projesi olarak tasarlanmistir.

14.KAT 3+1 172 m2 | 1.650.000TL | g 593 T /m2
1.KAT 2+1 128 m2 900.000 TL [ 7 931 TL/m?
15.KAT 3+1 200 m2 | 1.885.000TL | 7 955 T /m2
Ortalama 8.183 TL/m2

*  MYTOWERLAND ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapilmis olup yaklagik 4 yilliktir.80mz2-
342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden

olusmaktadir.

18.KAT

3+1

189 m?

1.550.000 TL

8.201 TL/m?
23.KAT 3+1 120 m? 740.000 TL | g.167 TU/m?
24 KAT 4+1 229 m? | 2.200.000 TL | 9.607 TL/mM?

Ortalama 7.992 TL/m2

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

30.KAT 2+1 125 m? 1.200.000 TL 9.600 TL/m?
32.KAT 1+1 79 m? 720.000 TL 9.114 TL/Im?
36.KAT 4+1 260 m? 2.600.000 TL | 10.000 TL/m?
Ortalama 9.571 TL/Im?

*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile insa edilen ve ingaati devam eden proje 3 blok tan
olugsmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyudklukleri 44m? - 258 m? arasinda olup, satis de@erleri
600.000TL-3.900.000TL arasinda degismektedir.

13.KAT 1+1 91 m? 875.000 TL 9.615 TL/m?
32.KAT 4+1 220 m? 2.750.000 TL 12.500 TL/m?
9.KAT 3+1 230 m? 3.650.000 TL 15.870 TL/m?
Ortalama 12.662 TL/m?

Atasehir'de 57.000m? alan tGzerinde konumlu olup ingaati
yeni bitmistir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M2
blyuklikleri 32m? - 200 m? arasinda olup, satis degerleri
367.000TL-1.250.000TL arasinda degismektedir.

33.KAT 1+1 72 m? 495.000 TL 6.875 TL/m?
10.KAT 3+1 143 m? 1.030.000 TL 7.203 TL/m?
21.KAT 1+1 68 m? 590.000 TL 8.676 TL/m?
Ortalama 7.585 TL/m?

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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nkul - Fizibilite - Proje

*  KENTPLUS ATASEHIR

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan zerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.

12.KAT 3+1 138 m? 1.150.000 TL 8.333 TL/m?
4.KAT 4+1 200 m? 1.700.000 TL 8.500 TL/m?
14 KAT 4+1 205 m? 1.970.000 TL 9.610 TL/m?
Ortalama 8.814 TL/m?

*

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda

tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan izerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan

olugsmaktadir.

6.KAT 3+1 108 m? 670.000 TL 6.204 TL/m?
15.KAT 4+1 170 m? 1.100.000 TL 6.471TL/m?
4.KAT 3+1 108 m? 610.000 TL 5.648 TL/m?
Ortalama 6.107 TL/m?

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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Ofis Emsalleri

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

25.KAT 236 2.350.000 TL 9.958
14 KAT 86 720.000 TL 8.372
15.KAT 135 1.300.000 TL 9.630
Ortalama 9.320

*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklagik 4 yiliktir.

3.KAT 85 1.150.000 TL 13.529
1.KAT 166 3.500.000 TL 21.084
4. KAT 87 1.150.000 TL 13.218
Ortalama 15.944

* UPHILL COURT TOWERS

Atasehir'de konumlu 60 m?- 450 m? arasi 1742 adet
bagimsiz bélimden olusan 19 adet konut blogu ile 4 adet
ticret blogundan olugsmaktadir. Yaklasik 8 yilliktir.

10.KAT 119 780.000 TL 6.555
12.KAT 120 820.000 TL 6.833
14 KAT 140 1.350.000 TL 9.643
Ortalama 7.677
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1 ATASEHIR ViZYON

Tel 0216 290 04 79

Varyap Meridian Grand Tower'da esyali 1+1, 88 m? olarak pazarlanan dairedir. Kiracili olup,
aylik kira geliri 2.800.-TL'dir.

SATILIK 88 .-M? 600.000 .-TL 6.818 .-TL/M?

KiRALIK 88 .-M?2

2.800 .-TL 32 .-TL/M?

2 ATASEHIR KENT

Tel 0216 577 51 50

Varyap Meridian'de yuksek katta yer alan 1+1, 70 m? olarak pazarlanan dairedir. Kiracili olup,
aylik kira geliri 2.500.-TL'dir.

SATILIK 70 .-M? 600.000 .-TL 8.571 -TL/M?

KIRALIK 70 .-M?

2.500 .-TL 36 .-TL/M?

3 METROPOLIST GAYRIMENKUL
Tel 0552 307 82 92

Metropol istanbul'da 16. katta yer alan 2+1, 75 m? olarak pazarlanan dairedir. Kira getirisi 3.500.-
TL olarak belirtilmistir.

SATILIK 75 .-M? 850.000 .-TL 11.333 .-TL/M?

KIiRALIK 75 .-M?

3.500 .-TL 47 -TL/IM?

3 YILDIZ GAYRIMENKUL

Tel 0535 014 07 87

Soyak Yenisehir'de 2+1, 93 m? olarak pazarlanan 1. kat dairedir. Kira getirisi 1.200.-TL olarak

belirtilmistir.
SATILIK 93 .-M? 322.000 .-TL 3.462 .-TL/M?
KIRALIK 93 .-M? 1.200 .-TL 13 .-TL/M?

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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Dikkan Emsalleri

1 REMAX MUJDE
Tel 0216 363 85 85

Sarphan Finanspark projesinde ;
* Zemin katta konumlu, 100 m? diikkan 2.600.000TL olarak pazarlanmaktadir.
* Zemin katta konumlu, 80 m? diikkan 2.250.000TL olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 100 .-m2 2.600.000 .-TL 26.000 .-TL/M?
SATILIK 80 .-M?2 2.250.000 .-TL 28.125 .-TL/M?

2 COLDWELL BANKER ALFA
Tel 0216 3607080

Sarphan Finanspark projesinde zemin katta konumlu, 178 m2 dilkkan 4.990.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 178 .-M? 4.990.000 .-TL 28.034 .-TL/M?

3 NOVA GAYRIMENKUL
Tel 0216 3305151

Sarphan Finanspark projesinde; zemin katta konumlu, 70 m2 dilkkkan 1.700.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 70 .-M? 1.700.000 .-TL 24.286 .-TL/M?

4 COLDWELL BANKER MAYA
Tel 0216 290 67 77

Varyap Meridian projesinde; zemin katta konumlu, 333 m2 dilkkan i¢in 5.850.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 333 .-M? 5.850.000 .-TL 17.568 .-TL/M?

5 ATASEHIR HURYAP EMLAK
Tel 0216 456 12 12

Varyap Meridian projesinde; zemin katta konumlu, 558 m2 diikkan i¢in 16.000TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK 122 -M? 16.000 .-TL 131 .-TL/M?
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Arsa Emsalleri

1 MEDYADAN

Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan yaklasik 10 donidm
yuzélgimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 93.220.338.-TL bedel ile satin alinmistir.
Finans Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir.

SATILMIS | 10000 .-M? 93.220.338 .-TL 9.322 .-TL/M?

2 MEDYADAN

Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483m? ylzolgimlU
3324 ada 1 parsel numaral arsanin 2011 yilinda TOKI tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile
Enigler Grubuna satildigi bilgisi alinmistir. Konum olarak Finans Merkezi alaninin ortasindadir.

SATILMIS | 13483 .-M? 72.000.000 .-TL 5.340 .-TL/M?

3 MEDYADAN

Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461,73 m? alanli
parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.

SATILMIS | 57462 -M? | 223.467.518 .-TL 3.889 .-TL/M?

4 MEDYADAN

Tasinmazlara yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384,47 m? alanh
parsel 2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimistir.

SATILMIS | 54384 -M? | 211.500.000 .-TL 3.889 .-TL/M?
5 iLGILisi
Tel 053224386 79

Umraniye Site Mahallesi'nde 456 ada 6 parselde kain, Finans Merkezine yakin konumdaki
295,22 m?lik mdustakil arsadir. Ayrik nizam, 4 kat konut imarli olup, ruhsat ve projesi
onaylanmus, ikiz villa olarak 727,71 m? ingaat alanl oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 295,22 .-M? 3.500.000 .-TL 11.856 .-TL/M?
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6 Reha Medin Bati Atasehir Temsilciligi
Tel 0507 7393161

Palladium AVM'nin karsisinda konumlu 750 m? yizo6lgimli olarak pazarlanan ticaret imarl arsa
icin 20.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 750 .-M? 20.000.000 .-TL 26.667 .-TL/M?

7 Kybele Gayrimenkul
Tel 0532 32087 83

Bati Atasehir Merkezde istanbul Caddesi ve Selanik Caddesi kesisiminde (2690 ada 6 parsel)
konut imarli 267 m? arsadir. Yola terki mevcuttur. Plan notlarina gére Emsal= 1.25, Yengok=4

kattir.

SATILIK 267 -M? 1.350.000 .-TL 5.056 .-TL/M? |

8 City Home Emlak
Tel 0532271 27 97

Atasehir girisinde plazalar bdlgesine yakin konumda 7 kat konut imarli 296 m? arsadir.

SATILIK 296 .-M? 3.700.000 .-TL 12.500 .-TL/M?

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep goren
ve fiyat endeksi en hizli degisen bdlgelerden biri olarak gdéze carpmaktadir. Atasehir ve
Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Finans Merkezi Bdlgesi son on yil igerisinde sehrin dnemli
bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sire igerisinde bolgedeki gayrimenkul projeleri
yatirnmcilarina biyik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis bélgelerinden biri olan
Atasehir Bolgesinin bu hizli ylkselisinin arkasinda dizenli yapilasma, liks ve prestijli konut
projeleri ve en dnemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim m? degerlerinin konum,
blyuklik-imar kosullari-milkiyet durumu gibi faktoérlere bagh olarak 3.000- 12.500 TL/m?
araliginda buyuk bir skala igerisinde yer aldiklari gértlmustir. Bélgede yer alan konut birim m?
degerlerinin 5.500.-TL ile 9.500.-TL aralijinda degistigi, dikkan birim m? degerlerinin ise, 8.000 -
13.000 TL/m? araliginda oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede piyasada alinip satilan arsalarin
genellikle kiguk Olgekli imar parsellerinin oldugu gorulmustir. Yakin g¢evreden segilen
emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi segilerek 2436 ada 6 parsel ile
karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Sinpas GYO'dan alinan bilgiye gore 2434 ada 11 parselin 14.177,19 m? emsale esas yapl
insaat alaninin;

2432 ada 11 parsele 4.902,72 m?,

2436 ada 5 parsele (yeni 6 parsel) 1.872,06 m?,

2435 ada 17 parsele 4.710,55 m?'lik kismi ile emsal transferi yapilmistir.

Arsanin emsale esas insaat alaninin artmasi nedeniyle, karsilastirma tablosu dizenlenirken
emsal transferi sonrasi deger artisi "Diger Bilgiler" kisminda arti deger olarak yansitiimigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyilk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (2436 ADA 6 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 5 EMSAL 7 EMSAL 8
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.500.000 1.350.000 3.700.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 27.503,53 m? 295 267 296
BIRIM M2 DEGERI 11.856 5.056 12.500
S OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:1.65 4 Kat E:1.25 7 Kat
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU ORTA KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 20% 10% 20%
FONKSIYON KONUT Konut Konut T+K
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER ORTAIYI
DUZELTME 0% 0% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 20% 10%
DIGER BILGILER ruhsath arsa
DIGER BILGILERE iLiSKIN Kat irtifaki ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME kurulmus 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 1m0 1m0 1m0
DUZELTME 13% 13% 13%
TOPLAM DUZELTME -3% -3% -13%
D D R 9.090 0[0 4.904 0.8
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Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep goren
ve fiyat endeksi en hizli de@isen bdlgelerden biri olarak gbze carpmaktadir. Atasehir ve
Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Finans Merkezi Bélgesi son on yil igerisinde sehrin énemli
bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sure icerisinde bdlgedeki gayrimenkul projeleri
yatirmcilarina biyiik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis bélgelerinden biri olan
Atasehir Bolgesinin bu hizli ylkselisinin arkasinda dizenli yapilasma, liks ve prestijli konut
projeleri ve en énemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim m? degerlerinin konum,
blyuklik-imar kosullari-milkiyet durumu gibi faktérlere bagh olarak 3.000- 12.500 TL/m?
araliginda buyuk bir skala igerisinde yer aldiklari gértlmustir. Bélgede yer alan konut birim m?
degerlerinin 6.500.-TL ile 11.000.-TL araliginda degistidi, dikkan birim m? degerlerinin ise,
8.000 - 25.000 TL/m? araliginda oldugu goézlemlenmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiguk 6lgekli imar parsellerinin oldugu gortlmustar. Yakin ¢evreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er.n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
2436 6 27.503,53 9.090 250.007.087,70

1/1 HISSENIN YUVARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (-TL) 250.010.000,00

LISTEDE BELIRTILMIS OLAN 196 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN ARSA PAYI DEGERI 92.811.435,54

(1021016/2750353)
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iCiN) (2 blok 4 b.b.)

DEGERLEME
BILGI KGONUSU ,\XS_EIE'IA;N SMART CITY hfg;;\?;&"
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M? DEGERI 9.571 6.487 12.662
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN yeni proje ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 5%
;ﬁiélﬁ_ll__:nl\EnA PAYINA ILISKIN 6% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 4% 5% 0%
D D R 9.816 9.9 6.8 66
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enkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (TiICARI BIRIMLER iGiN)(5-A-15 nolu b.b.)

BILGI DEK%iﬂ‘gyE SARPHAN SARPHAN VARYAP
TASINMAZ FINANS FINANS MERIDIAN
SATIS FIYATI 4.990.000 1.700.000 5.850.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 172 178 70 333
BIRIM M2 DEGERI 28.034 24.286 17.568
S ORTA BUYUK BENZER BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
15% 0% 25%
KAT depolu+asma zemin zemin zemin
L katl ORTAIYi ORTA IYi ORTA iYi
KATA ILiISKIN DUZELTME
-9% -8% -8%
FONKSIYON Diikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
YAPI| KALITESI BENZER BENZER BENZER
YAPI KALITESINE iLISKIN ) 0 .
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . ) )
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -4% -18% 7%

18.797

DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, ic mekan O&zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere goére dedisiklik gosterdigi
goérulmastir.Emsal karsilastirma tablosu konutlar igin 2 blok 4 nolu bagimsiz bélim igin, ticariler
icin 5 blok A giris 15 nolu bagimsiz bélim igin hazirlanmis olup,diger bagimsiz bélimlerin birim
m? degerleri; projedeki kat-cephe, blyuklik parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti
ile belirlenmisgtir.

Deger tablosunda birim dederler taginmazlarin kat, kattaki konum, acgik teras alani, blydklik ve
olasi kira degerleri gibi faktorlere gore belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz boélimlerin m?
birim degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmistir.
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Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

186 Adet Konutun Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

158.518.400 TL

186 Adet Konutun Mevcut insa Seviyesine
istinaden Toplam Degeri

98.454.461 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

10 Adet Ditkkkanin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

29.950.000 TL

10 Adet Diikkanin Mevcut inga Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

29.351.000 TL

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

196 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

188.468.400 TL

196 Adet Taginmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

127.805.461 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki
degerleri Pazar Yaklasimi Yéntemi ile hesaplanmigtir. Miinferit degerleri eklerdeki

listelerde yer almaktadir.

Tasinmazlarin heniiz ingaatinin tamamlanmamis olmasi, kat miilkiyetine ge¢memis
olmasi, iskan almamis olmasi sebebi ile projenin genel insa seviyesi dikkate alinarak;
ingaat seviyeli degerleri, mevcut durum degeri olarak takdir edilmigstir. ingaati heniiz
baglamanmug bloklar igin taginmazlarin degerinini arsa payindan daha diigiik olmamasi

gerektigi kanaati olustugu igin arsa payir degeri takdir edilmistir.

yoéntemi ile hesaplanan miinferit degerleri eklerdeki listelerde yer almaktadir.

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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6.2

6.3
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REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel uUzerinde Palace isimli proje devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmustur. S6z konusu
proje igin 31.11.2019 tarihinde miusteri tarafindan ibraz edilen stok listelerine gére kalan 196
adet bagimsiz bélim icin degerleme calismasi hazirlanmistir. S6z konusu tasinmazlarin
konut/dikkan nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina kargin , arsa payi
oran tespitinin dagiliminda ¢ok farklh modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin minferit
kullanim alanlarinin tespitinin gok daha net bir bicimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile Yeniden
insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

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

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 0zellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,47-%5,60 araliginda oldugu gézlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda
konutlar icin bu galismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %5,00 kullaniimistir. Ticarilerin
amorte etme siresinin daha dasuk olacagdi dngoérulmuas olup, ticariler igin kapitalizasyon orani
%5,50 kabul edilmisgtir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

E"JT::;E;'? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::lzz(ios/o))/o f
(TL) (TL)
Emsal 1 88 2.800 33.600 600.000 5,60%
Emsal 2 70 2.500 30.000 600.000 5,00%
Emsal 3 75 3.500 42.000 850.000 4,94%
Emsal 4 93 1.200 14.400 322.000 4,47%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazlarin Degeri

Boélgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 2436 ada 6
parsel Gizerinde yer alan 186 adet mesken nitelikli ve 10 adet diikkan nitelikli bagimsiz bolime
iliskin 6ngorulen aylik net kira gelirinin, yillk net gelirleri hesaplanmistir. Konutlar igin
kapitalizasyon orani ortalama olarak %5,00; ticari birimler icin bu ¢alismada kapitalizasyon orani
ortalama olarak %5,50 kullanilamak sureti ile tagsinmazlarin tamamlanmasi durumundaki nihai
degerleri takdir edilmistir. Mevcut durum deger takdirinde yine projenin projenin genel insa
seviyesi dikkate alinarak; ingaat seviyeli degerleri, mevcut durum degeri olarak takdir edilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

186 Adet Konutun Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 162.588.000 TL

186 Adet Konutun Mevcut insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 99.369.144 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

10 Adet Diikkanin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 33.168.000 TL

10 Adet Diikkanin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 32.504.640 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazlarin Degeri

196 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 195.756.000 TL

196 Adet Taginmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 131.873.784 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki
degerleri Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ile hesaplanmigtir. Miinferit degerleri
eklerdeki listelerde yer almaktadir.

Tasinmazlarin heniiz insaatinin tamamlanmamis olmasi, kat miilkiyetine ge¢cmemis
olmasi, iskan almamis olmasi sebebi ile insaat seviyeli degerleri mevcut durum degeri
olarak takdir edilmigtir. Dogrudan Kapitalizasyon ydéntemi ile hesaplanan miinferit
degerleri eklerdeki listelerde yer almaktadir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 2436 ada 6 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distuniimektedir.
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DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

196 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 188.468.400 TL

196 Adet Taginmazin Mevcut inga Seviyesine Istinaden

Toplam Degeri 127.805.461 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

196 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 195.756.000 TL

196 Adet Taginmazin Mevcut inga Seviyesine Istinaden

Toplam Degeri 131.873.784 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli goérulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

SNP-1910074 UMRANIYE FINANSSEHIR PALAS
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. ki
yontem ile bulunan degerlerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Ayrica Gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginkii degere
ulagilmaktadir. Gelir indirgeme yontemine goére dikkate alinan kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbzéninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden
kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile maliyet yaklasimi yonteminde degere
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bélimine, s6z konusu tasinmazlar igin pazar yaklasimi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin  bulundugu bélgede bulunan konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagdh olarak degistigi gdzlemlenmisgtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu dederler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmig durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum igin birim m2 de@eri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. tarafindan hesaplanmis
alanlardir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayil Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve lisyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim badimsiz bolimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi yapilan 2436 Ada 6 nolu parsel blinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmig, projeleri onaylanmig ve kat irtifaki kurulmustur. Tasinmazlarin
ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miulkiyeti kurularak cins
tahsislerinin yapilmasi ile yasal sirecinin tamamlanacagi 6ngorilmektedir. Parsel Uzerinde
insaat faaliyeti devam etmekte olup, ruhsatlar gecerliligini korumaktadir.

Parsel Uzerinde 572 adet bagimsiz bolum icin kat irtifaki kurulmus arsa paylari belirlenmigtir.
Degerlemede onayli tadilat ruhsati ve projesine esas bilgiler alinmis olup, misteriden tarafimiza
iletilmis olan 31.11.2019 tarihli stok listesinde yer alan 196 adet tasinmaz degerlemede dikkate
alinmigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK' deki listede belirtilmigtir.
Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda kiraya verilebilecegi diistiniimektedir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin ahinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 2436 ada 6 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olmasi, insaat islemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadidi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis, insaata baslanmis, kat
irtifaki kurulmustur. Gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yap! kullanma izni alinana
kadar tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Teblig'in 22-1-r maddesine aykiri bir
durum bulunmamaktadir.
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Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
farkli ipotek kayitlar bulundugu gértlmastir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklhiga,
bedelsiz veya dislk bedel karsiigi ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan
gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer
almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmalarinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Finansgehir Palas Projesi kapsaminda yer alan
196 adet bagimsiz béliimiin

30.12.2019 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

127.805.461 ~TL
(Yuz Yirmi Yedi Milyon Sekiz Yiiz Bes Bin Dort Yiiz Altmig Bir Turk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
138.575.601 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

UMRANIYE ILCESI 2436 ADA 6 PARSELDE YER ALAN
SINPAS PALAS PROJESI'NDEKI 196 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL UsD EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
( % 1*8 )

127.805.461 21.488.216 19.295.468 138.575.601

UMRANIYE ILGESI 2436 ADA 6 PARSELDE YER ALAN
SINPAS PALAS PROJESI'NDEKI 196 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
TOPLAM DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 1*8 )
188.468.400 31.687.610 28.454.073 195.058.020
1USD = 5,9477 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1 EURO = 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru)
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
pre. ; ‘]) ,:/);:: Lo
[ ™ ‘/2}26/!(4%‘ E
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi 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 iligkin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamustir.

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

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