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1. RAPOR BILGILERI

A

I CRTARLN A g

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
31.12.2014 - 2013/0001-R2

Bu Rapor 01.07.2014 tarih ve 2013/0001-R1 no.lu Degerleme Raporunun Revizyonudur.

(3.2. Gayrimenkuller Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayici (Takyidat) Bilgiler, Son Ug Yillik Alim Satim islemleri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler, 3.3. Tapu Bilgileri Agisindan
Gayrimenkullerin GYO Portféyiine Alinmasina lliskin Gériis , 6.SONUC bashginda ve bu duruma badh olarak
nihai deger takdirinde dedisiklik yapilmistir.)

1.2. Rapor Tiirii

Rapor iceriginde belirtilen gayrimenkullerin degerleme tarihi itibari ile Pazar Degerinin
belirlenmesidir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

1.3.1. Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

MUSTAFA HACISALIHOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani, lktisat
SPK LISANS NO: 400274

M.SEDAT OZKAN
Degerleme Uzmani, Harita Mih.
SPK LISANS NO: 401178

BURCU SARAC
Degerleme Uzmani, Harita Mih.
SPK LISANS NO: 402241

1.4. Degerleme Tarihi

27.12.2013
1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi
03.12.2013

1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

Bu Rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Tebligi uyarinca asgari bilgileri icerecek sekilde SINPAS
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. Portfoylinde bulunan gayrimenkullerin piyasa degerinin takdiri
amaciyla hazirlanmustir.

1.7. Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Sirket Bilgileri

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 08.08.2008 Tarih ve
21/892 Sayili Karari ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti vermek Uzere
lisanslandirilmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan : ACE Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.
Merkez Kadikdy, istanbul

Kayisdagi Cad. Ayse Hatun Cesme Sok. Parlak Plaza No:7/5

Adres Atasehir/istanbul
Kurulug Tarihi 10.05.2007
Ticaret Siciline Tescil Tarihi 14.06.2007
Ticaret Sicil Numarasi 628768
Sermavyesi 300.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

2.2. Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani
Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri
Kurulug Tarihi

Faaliyet Konusu

Portfoyiinde Yer
Alan Bazi Gayrimenkuller

Kozyatagi Vergi Dairesi / 0040485622

Yirtrlikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve Ozel,
gercek ve tiuzel kisi kurum ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli
bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite c¢alismalar,
gayrimenkuller ve bunlara bagli haklarin hukuki durumunun belirlenmesi,
gayrimenkuller ve gayrimenkullerle ilgili yatirim, proje degeri ve en iyi
kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi, gibi
konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sok., Sinpas Plaza, No: 36
Balmumcu -Besiktas / ISTANBUL

Tel: 0212 31027 27 Fax: 0212 258 24 69

03.05.2007

Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye piyasas! araglarina
yatirim yapmak amaciyla kurulmus portféy yonetim sirketidir.

Lagiin, Aqua City, Bosphorus City, istanbul Saraylari, Egeboyu
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Varsayimlar

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Cakmak Mahallesi, F22D23D3D pafta;

2424 ada 1 parsel,

e 2425adal, 2, 3 parseller,
e 2426 ada 1 parsel,

e 2427 adal, 2 parsel,

e 2428 ada 1 parsel,

e 2429 ada 1 parsel,

2430 ada 2 parsel,
e 2431 ada 2, 3, 4, 5, 6 parsel no.lu (Toplam 15 adet parsel) gayrimenkuller izerinde Sinpas

GYO A.S. adina kayitl mulkiyet paylarinin pazar degerinin tespit edilmesi ile sinirhidir.

Bu raporda asagida belirtilen kabuller gecerlidir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninca elde edilebilenlerle sinirhidir.

e Analizler ve sonuglar belirtilen varsayim ve kosullarla sinirlidir.

o Degerleme uzmaninin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.
e Degerleme uzmaninin licreti raporun icerigine bagl degildir.

e Degerleme, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére yapilmistir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim ve yeterlilik sartlarina haizdir.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILERI

3.1. Tapu Miidiirligiinde Tespit Edilen Tescil Durumuna iliskin Bigiler

Umraniye Tapu Midirliigi tarafindan 11.12.2013 tarihi itibari ile diizenlenerek onaylanmis Tapu Kaydi
Belgelerine gore tespit edilen tescil bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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TAPU BILGILERI (iISTANBUL iLi, UMRANIYE iLCESi TAPU MUDURLUGUNDEN 11.12.2013 TARiH VE SAAT:14:45 TE ALINAN BiLGiYE GORE)

SINPAS GYO
ORAN HiSSESINE
YUzOLCUM SINPAS GYO HiSSE ORANI  TOPLAMI  DUSEN ALAN CiLT SAHIFE
PARSEL TARIH YEVMIYE
13| / 800 1,63% 741,23 | 29.11.2011 29812
F22D23 1333 | /| 2.400 | 55,54% 25.334,91 | 02.04.2012 8225 Sinpas
2424 1 45.614,25 ARSA 58,32% 92 8820
D3D 41| /| 38.400 | 0,11% 48,70 | 07.09.2012 | 23196 GYOAS.
1|/ 96 1,04% 475,15 | 07.12.2012 32490
F22D23 2425 1 6.058,88 ARSA 155 | / 2.400 6,46% 6,46% 391,30 | 03.10.2007 25656 94 8982 SINPAS
D3D GYOAS.
F22D23 . . SINPAS
D3D 2425 2 4.646,53 ARSA 353 | / 600 58,83% | 58,83% 2.733,71 | 06.06.2011 15787 92 8827 GYOAS.
794 2.400 33,08% 4.861,59 | 03.10.2007 25656 i
FZDZSDDZ3 2425 3 14.694,99 ARSA / o 39,33% ! 92 8828 GSY”:)PAA$
1(/ 16 6,25% 918,44 | 29.12.2010 32845 3
F22D23 . . SINPAS
D3D 2426 1 22.640,62 ARSA 9|/ 16 56,25% | 56,25% 12.735,35 | 04.02.2011 3252 92 8832 GYOALS.
629 1.200 52,42% 6.464,67 | 01.02.2011 2839 i
FZDZSDDZ3 2427 1 12.333,23 ARSA / : 52,92% 92 8835 (:.’SY”:)PAAs
1|/ 200 0,50% 61,67 | 09.10.2013 29832 3
1183 | / 2.400 49,29% 2.184,72 | 07.11.2007 29125
13| / 400 3,25% 144,05 | 02.04.2012 8226
F22D23 " . SINPAS
D3D 2427 2 4.432,23 ARSA 1(/ 600 0,17% 53,19% 7,39 | 20.09.2012 24316 92 8837 GYOALS.
1|/ 300 0,33% 14,77 | 25.01.2013 2526
29| / 19.200 0,15% 6,69 | 08.10.2013 29632
Rne 2428 1 7.856,77 ARSA 1288 | / 2.400 53,67% | 53,67% 4.216,47 | 02.09.2009 32100 93 8858 SINPAS
D3D GYOAS.
1280 | / 2.400 53,33% 14.666,82 | 03.10.2007 25656
F22D23 SINPAS
. 1 400 0,25% 9 68,75 | 24.04.2009 14741
D3D 2429 1 27.500,29 ARSA / o 56,46% 93 8860 GYOAS.
23| / 800 2,88% 790,63 | 25.11.2010 28935
F22D23 2430 2 1.179,27 ARSA 971 | / 2.400 40,46% | 40,46% 477,11 | 03.10.2007 25656 93 8867 SINPAS
D3D GYO AS.
71| / 2.400 2,96% 440,45 | 23.08.2011 22675
31/ 800 0,38% 55,83 | 29.11.2011 29812
37|/ 96 38,54% 5.738,26 | 02.04.2012 8228 .
F22D23 SINPAS
D3D 2431 2 14.888,45 ARSA 1|/ 800 0,13% 43,13% 18,61 | 20.09.2012 24316 93 8869 GYOAS.
11| / 1.200 0,92% 136,48 | 07.12.2012 32490
1)/ 800 0,13% 18,61 | 25.01.2013 2403
11| /| 12.800 0,09% 12,79 | 08.10.2013 29632
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ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

TAPU BILGILERI (iSTANBUL iLi, UMRANIYE iLCESi TAPU /MUDURLUGUNDEN 11.12.2013 TARiH VE SAAT:14:45 TE ALINAN BiLGiYE GORE)

SINPAS GYO
ORAN HISSESINE
YUzZOLGUM SINPAS GYO HiSSE ORANI  TOPLAMI  DUSEN ALAN SAHIFE
ADA PARSEL M2 ORANI (%) (%) m2 TARIH YEVMIYE (e}
1] / 2.400 0,46% 17,45 | 29.11.2011 29812
1231 / 2.400 51,29% 1.952,62 | 02.04.2012 8229
13| / 1.200 1,08% 41,24 | 02.08.2012 20315
F22D23 o o SINPAS
D3D 2431 3 3.806,90 ARSA 1|/ 800 0,13% 54,32% 4,76 | 20.09.2012 24316 93 8890 GYOAS.
1(/ 100 1,00% 38,07 | 07.12.2012 32490
1(/ 800 0,13% 4,76 | 25.01.2013 2403
3|/ 1.280 0,23% 8,92 | 06.11.2013 31692
1] / 2.400 0,46% 9,09 | 29.11.2011 29812
1247 2.400 51,96% 1.030,31 | 02.04.2012 8231
1(/ 600 0,17% 3,30 | 27.07.2012 19792
F22D23 . o SINPAS
D3D 2431 4 1.982,96 ARSA 1|/ 800 0,13% 53,94% 2,48 | 20.09.2012 24316 93 8911 GYOAS.
17| / 2.400 0,71% 14,05 | 07.12.2012 32490
1(/ 800 0,13% 2,48 | 25.01.2013 2403
77 | /| 19.200 0,40% 7,95 | 08.10.2013 29632
1 / 2.400 0,46% 12,93 | 29.11.2011 29812
13| / 480 2,71% 76,40 | 02.04.2012 8232
1195 | / 2.400 49,79% 1.404,54 | 07.11.2007 29125
F22D23 o . SINPAS
D3D 2431 5 2.820,83 ARSA 1|/ 600 0,17% 54,36% 4,70 | 20.09.2012 24316 93 8933 GYOAS.
1(/ 100 1,00% 28,21 | 07.12.2012 32490
1(/ 800 0,13% 3,53 | 25.01.2013 2403
7|/ 6.400 0,11% 3,09 | 08.10.2013 29632
1163 | / 2.400 48,46% 348,01 | 07.11.2007 29125
11| / 2.400 0,46% 3,29 | 29.11.2011 29812
71/ 240 2,92% 20,95 | 02.04.2012 8233
31/ 800 0,38% 2,69 | 10.08.2012 21191 i
F22D23 2431 6 718,16 ARSA > 53,94% 94 8954 SINPAS
D3D 11/ ] 800 0,13% 0,90 | 20.09.2012 | 24316 GYOAS.
11| / 800 1,38% 9,87 | 12.12.2012 33001
1|/ 800 0,13% 0,90 | 25.01.2013 2403
71/ 6.400 0,11% 0,79 | 08.10.2013 29632

TOPLAM 171.174,36 ‘ 51,89% 88.823,42

3.2. Gayrimenkuller Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayicl (Takyidat) Bilgiler, , Son Ug Yillik Alim
Satim islemleri ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parsellerin toplam alani 171.174,36 m2 olup, 2007 Yilindan itibaren degisik tarihlerde
Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S tarafindan edinilen milkiyet paylarinin toplam yiizélgimii
88.823,42 m’ dir.

istanbul 2. idare Mahkemesi’nin 24.01.2007 giin ve E:2004/965 K:2007/34 sayili karari ve Danistay
6.Dairesinin 03.03.2009 giin ve 2007/5674 E. ve 2009/2029 K. sayili kararlari ile bélgede Umraniye
Belediyesi Enclimenin 17.10.2002 tarih 2266 no.lu karari ile onaylanan 18. madde uygulamasi iptal
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A

edilmistir. Bdylece; 18. Madde uygulamasi ile olusan ada ve parseller iptal olmustur. (iptal konusu imar
plani degil, 18. Madde uygulamasidir.)

Uygulamanin iptalinden sonra Plan Karar ve Notlar geregi 3194 Sayili imar Kanunun 18.Maddesi
Uygulamasi igin calismalarin Belediye tarafindan surdirildigi bilgisi alinmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin beyanlar hanesinde 10.12.2012 tarihli “imar Diizenlemesine alinmistir” kaydi yer
almaktadir. Tasinmazlarin tapu tescillerinin halihazirda iptal olan uygulama sonucu olusan ada parseller
olarak devam ettigi tespit edilmistir.

Tasinmazlardan 2424 ada 1 Parsel, 2427 ada 2 parsel, 2431 ada 2-3-5-6 parseller lzerinde bulunan
28.03.1986 tarih ve 2077 yev.li Sabri Dogan lehine olan ipotek; 450m2 alani bulunan 834 ada 7 parsel
tizerinde konulmustur. 2002 yilindaki imar Uygulamasi ile bahsekonu parsellere intikal etmistir.

Tasinmazlardan 2425 ada 3 parsel (izerinde bulunan 28.03.1975 tarih ve 1657 yev.li Sebahat Bilici lehine
olan ipotek; 450’ser m2 alani bulunan 836 ada 1-2-3-4 no.lu parsellerin {izerine konulmustur. 2002
yilindaki imar Uygulamasi ile bu rehinler 2425 ada 3 parsele intikal etmistir.

Uzerinde ipotek kaydi oldugu halde satin alinan bahsekonu hisseler tedaviilen ayni parselde baska
sahislardan alinan hisselerle birlestirildiginden parseller (izerinde ortakliga ait paylar ipotekli hale
gelmistir.

111-48.1 Sayili GYO tebliginin 22.madde 1/c mad. “Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éiciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiikiimleri sakhdir.” Hikmi bulundugundan ipotekli parseller Uzerindeki takyidatin terkin edilmesi
gerekmektedir.

Umraniye Tapu Midirliigi tarafindan 11.12.2013 tarihi itibari ile diizenlenerek onaylanmis Tapu Kaydi
Belgelerine gore tespit edilen tescil bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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PAFTA  ADA  PARSEL | BEYANLAR SERH/IPOTEK iRTIFAK HAKLARI
*Ortakligin giderilmesi davasi ipotek: Sabri Dogan :Hasan oglu YOKTUR
acilmistir.(Umraniye Sulh Hukuk lehine 35.000.-ETL tutarinda, 24 ay
Mahkemesi 2004/542 Esas dosya no. muddetli, 28.03.1986 tarih 2077
04.03.2005 tarih 654 sayi. yevmiye no.lu ipotek.

** (jstanbul 7. idare mahkemesinin (Sinpas GYO A.S. 1333/2400

2006/2666 esas 2009/818 karar sayili | hissesi tizerinde)

karari ile tasinmaz yoniinden iptaline ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 12.

dair karar vardir. 20.08.2009 tarih Asliye Hukuk Mahkemesinin

KNO:3820) 20.08.2009 sayi : 3820 08.05.2013 tarih 2013/242 Esas
F22D23D3D | 2424 1 imar Diizenlemesine saylli Mahkeme miizekkeresi

Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644 numarali yazilari ile

yevmiye 30.05.2013/16461

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403 (Simpas
GYO A.S. 1/96 hissesi haric tim
hisselerinde)

*Umraniye Sulh Hukuk Mahkemesi'nde [YOKTUR YOKTUR
2004/545 Es. Dosya ile ortakhgin
giderilmesi davasi agiimistir.
F22D23D3D | 2425 1 04.03.2005 tarih 657 sayi

imar Diizenlemesine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644

yevmiye

*Umraniye Sulh Hukuk Mahkemesi'nde [ YOKTUR <M geldi kaydi
2004/546 Es. Dosya ile ortakligin olan 841 ada 11
giderilmesi davasi agiimistir. parselden 188
04.03.2005 tarih 658 sayi m?2 lik kisminda
imar Diizenlemesine TEDAS lehine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644 daimi irtifak
yevmiye hakki.

20.10.2004 tarih
13512 yevmiye
<M geldi kaydi
olan 841 ada 11
parselden 344

F22D23D3D | 2425 2

m?2 lik kisminda
TEIAS lehine
daimi irtifak
hakki.
23.11.2004 tarih
14476 yevmiye
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*Umraniye Sulh Hukuk Mahkemesi'nde |[ipotek :Sabahat Bilici : Kadir kizi <H geldi kaydi
2004/543 Es. Dosya ile ortakhgin lehine 135.000.-ETL tutarinda, 20 olan 835 ada 9
giderilmesi davasi agiimistir. ay middetli, 1.derece, 28.03.1975 | parselden 188
04.03.2005 tarih 655 sayi tarih 1657 yevmiye no.lu ipotek m?2 lik kisim icin
imar Diizenlemesine (Sinpas GYO A.S. 1/16 hissesi TEDAS lehine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644 Uzerinde) irtifak hakki.
yevmiye 03.06.2004 tarih
F22D23D3D | 2425 6910 yevmiye
<H geldi kaydi
olan 840 ada 2
parsel 450 m2
lik kisimda TEK
lehine daimi
irtifak hakki.
09.06.2004 tarih
7238 yevmiye
*Umraniye Sulh Hukuk Mahkemesi'nde | ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye 23/2400 hissede
2004/544 Es. Dosya ile ortakligin Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012 Recep Akkaya
giderilmesi davasi aciimistir. tarih 2012/783 Esas sayili Hissesinde
04.03.2005 tarih 656 sayi Mahkeme mizekkeresi numarali Emine Akkaya
imar Diizenlemesine yazilariile 31.12.2012/35227 lehine intifa
F22023D3D | 2426 Allnmlstlr.l 0.12.2012 tarih 32644 ihtiyati tedbir: Um.ra.niye 2. Asliye hakki .
yevmiye Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012 25.06.2004 tarih
Umraniye 2. Asliye Hukuk tarih 2012/784 Esas sayili 8043 yevmiye
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih Mahkeme miizekkeresi numarali
2012/784 Esas Sayili Mahkeme yazilariile 31.12.2012/35254
muzekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24397
*Umraniye Sulh Hukuk Mahkemesi'nde
2004/541 Es. Dosya ile ortakligin
giderilmesi davasi agiimistir.
04.03.2005 tarih 653 sayi
**|stanbul 2. idare mahkemesinin
24.01.2007 tarih ve 2004/965 esas ve
2007/34 sayili ylratmeyi durdurma
karari vardir. 16.07.2007 tarih say::
3143
imar Diizenlemesine
F22D23D3D | 2427 Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644 YOKTUR YOKTUR
yevmiye
Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403
(Simpas GYO A.S. nin 629/1200 hissesi
tizerindedir)
Umraniye 1. Asliye Hukuk
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Mahkemesinin 14.04.2006 Giin ve
2005/537 e 2006/176 Sayili ilami
Geregince Havva Cakir in Soyisminin
Celik Olduguna Dair Dosyasina Evrak
Eklenmistir. 26.02.2007 SayI 666

F22D23D3D

2427

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

** (jstanbul 7. idare mahkemesinin
2006/2666 esas 2009/818 karar sayil
karari ile tasinmaz yoninden iptaline
dair karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 sayi :
3820

<OKUL YERI 12.11.2002 tarih 9519
yevmiye

imar Diizenlemesine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644
yevmiye

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24397
(1183/2400, 13/400 ve 1/600
hisseleri tizerindedir.)

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403
(1183/2400, 13/400 ve 1/600
hisseleri tizerindedir.)

ipotek :Sabri Dogan :Hasan oglu
lehine 35.000.-ETL tutarinda, 24 ay
muddetli, 28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.

(Sinpas GYO A.S. nin 13/400 hissesi
Uzerindedir)

ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilariile 31.12.2012/35227
(1183/2400 Hissesi tizerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/784 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 31.12.2012/35254
1183/2400 Hissesi Gzerindedir.)
*[htiyati tedbir: istanbul Anadolu
12. Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.05.2013 tarih 2013/242 Esas
sayili Mahkeme mizekkeresi
numarali yazilari ile
30.05.2013/16461 (1183/2400,
13/400 ve 1/600 ve 1/300
hisseleri tizerindedir. )

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 11.
Asliye Hukuk Mahkemesinin
24.10.2013 tarih 2013/179 Esas
sayili Mahkeme muzekkeresi
numarali yazilari ile
28.10.2013/30943 (Sinpas GYO
A.S. nin 13/400 hissesi Gzerindedir)
ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 08.12.2011
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali

YOKTUR
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yazilari ile 08.12.2011/30616
(Sinpas GYO A.S. nin 13/400 hissesi
Uzerindedir)

ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 23.01.2012
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme mizekkeresi numarali
yazilari ile 24.01.2012/1973
(Sinpas GYO A.S. nin 13/400 hissesi
Uzerindedir)

*Umraniye Sulh Hukuk Mahkemesi'nde

2004/547 Es. Dosya ile ortakligin
giderilmesi davasi aciimistir.

F22D23D3D| 2428 04.03.2005 tarih 659 sayi YOKTUR YOKTUR
imar Diizenlemesine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644
yevmiye
, htiyati tedbir; U iye 1. Asli
*Umraniye 1. Sulh Hukuk Hakimligimin | Yo tedRir: Smraniye 1. Astye
] Hukuk Mahkemesinin 08.12.2011
09.02.2005 tarih 2003 /667 Esas sayili .
Dosyasi ile izaley-i Suyu davasi tarih 2011/256 Esas sayil
a ||:u ur. 24 02y2005ytarih 438 say | Mahkeme mizekkeresi numaral
AR St YU |yazilari ile 08.12.2011/30616
Imar Dizenlemesine (Sinpas GYO A.S. nin 25/800 ve
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644 pas ] o ,
. 1/400 hissesi lizerindedir.)
F22D23D3D | 2429 yevmiye S Lo . . YOKTUR
. . . lhtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Umraniye 2. Asliye Hukuk .
L . Hukuk Mahkemesinin 23.01.2012
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih .
tarih 2011/256 Esas sayili
2012/738 Esas Sayili Mahkeme N .
. . Mahkeme miizekkeresi numarali
miizekkeresi numarali dosyasinda .
- yazilari ile 24.01.2012/1973
davalidir. 20.09.2012/24403 (Tum . .
Hisseleri tizerindedir.) (Sinpas GYO A.S. nin 25/800 ve
) 1/400 hissesi Gizerindedir.)
Umraniye 1. Asliye Hukuk
. . . Mahkemesinin 06.08.2012 tarih
Imar Dizenlemesine 2012/533 Esas sayili Mahkeme
F22D23D3D | 2430 Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644 Y YOKTUR

yevmiye

muzekkeresi numarali yazilari ile
(365/2400 hissesi lGzerinde ihtiyati
tedbir vardir.) 22.08.2012/22055
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F22D23D3D

2431

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

** (jstanbul 7. idare mahkemesinin
2006/2666 esas 2009/818 karar sayili
karari ile tasinmaz yoniinden iptaline
dair karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 sayi :
3820

imar Diizenlemesine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644
yevmiye

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403 (7/2400,
3/800, 37/96, 1/800 hisseleri
tzerindedir. )

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24397 (7/2400,
3/800, 37/96, 1/800 hisseleri
tizerindedir.)

ipotek: Sabri Dogan :Hasan oglu
lehine 35.000.-ETL tutarinda, 24 ay
middetli, 28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.

(Sinpas GYO A.S. 71/2400 hissesi
Uzerinde)

ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilariile 31.12.2012/35227
(72/2400 Hissesi lizerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/784 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 31.12.2012/35254
(71/2400 ve 3/800 Hisseleri
Uzerindedir.)

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 12.
Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.05.2013 tarih 2013/242 Esas
saylll Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile
30.05.2013/16461 (71/2400,
3/800 ve 37/96, 1/800, 11/1200
ve 1/800 Hisseleri Uzerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 08.12.2011
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 08.12.2011/30616
(71/2400, 3/800 ve 37/96 Hisseleri
tzerindedir.)

ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 23.01.2012
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 24.01.2012/1973
(71/2400, 3/800 ve 37/96 Hisseleri
Uzerindedir.)

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 11.
Asliye Hukuk Mahkemesinin
24.10.2013 tarih 2013/179 Esas
saylli Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile
28.10.2013/30943 (37/96 Hissesi
Uzerindedir.)

8070,79 m2 TEK
lehine irtifak
hakki
12.11.2002 tarih
9519 yevmiye no
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** [stanbul 2. idare mahkemesinin
24.01.2007 tarih ve 2004/965 Esas ve
2007/34 sayili yuratmeyi durdurma
karari vardir. 16.07.2007 tarih sayi:
3143

** (jstanbul 7. idare mahkemesinin
2006/2666 esas 2009/818 karar sayil
karari ile tasinmaz ydninden iptaline
dair karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 say: :
3820

imar Diizenlemesine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644
yevmiye

< SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI
Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403
Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24397

ipotek : Sabri Dogan :Hasan oglu

lehine 35.000.-ETL tutarinda, 24 ay

middetli, 28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.

(Sinpas GYO A.S. 1231/2400 hissesi

Uzerinde)

ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 08.12.2011
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 08.12.2011/30616
(11/2400 ve 1231/2400 Hisseleri
Uzerindedir.)

ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 23.01.2012
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 24.01.2012/1973
(11/2400 ve 1231/2400 Hisseleri
Uzerindedir)

ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilariile 31.12.2012/35227
(11/2400 Hissesi Gzerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/784 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilariile 31.12.2012/35254
(11/2400 ve 1231/2400 Hisseleri
lizerindedir. )

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 12.

Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.05.2013 tarih 2013/242 Esas
sayili Mahkeme mizekkeresi
numarali yazilari ile
30.05.2013/16461

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 11.

Asliye Hukuk Mahkemesinin
24.10.2013 tarih 2013/179 Esas
sayili Mahkeme mizekkeresi
numarali yazilari ile
28.10.2013/30943 (11/2400,
1231/2400, 13/1200, 1/800,

1/100, 1/800 Hisseleri lizerindedir)

2.793,07 m2
TEK lehine irtifak
hakki
12.11.2002 tarih
9519 yevmiye no
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** [stanbul 2. idare mahkemesinin
24.01.2007 tarih ve 2004/965 Esas ve
2007/34 sayih yiriatmeyi durdurma
karari vardir. 16.07.2007 tarih sayi:
3143

** (jstanbul 7. idare mahkemesinin
2006/2666 esas 2009/818 karar sayili
karari ile tasinmaz yéniinden iptaline
dair karar vardir. 20.08.2009 tarih
KNO:3820) Tarih 20.08.2009 sayi :
3820

imar Diizenlemesine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644
yevmiye

< YONETIM TESIS ALANI

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas Sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403
(11/2400, 1247/2400, 1/600, 1/800
Hisseleri Gizerindedir.)

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24397
(11/2400, 1247/2400, 1/600, 1/800
Hisseleri Gizerindedir.)

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 12.

Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.05.2013 tarih 2013/242 Esas
saylll Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile
30.05.2013/16461 (11/2400,
1247/2400, 1/600, 1/800,
17/2400 ve 1/800 Hisseleri
Uzerindedir.)

htiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/783 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 31.12.2012/35227
(11/2400 Hissesi tzeriindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/784 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilariile 31.12.2012/35254
(11/2400 Hissesi tzeriindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 08.12.2011
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarali
yazilari ile 08.12.2011/30616
(11/2400, 1247/2400 Hisseleri
tzerindedir.)

ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 23.01.2012
tarih 2011/256 Esas sayili
Mahkeme miizekkeresi numarall
yazilari ile 24.01.2012/1973
(11/2400, 1247/2400 Hisseleri
Uzerindedir.)

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 11.

Asliye Hukuk Mahkemesinin
24.10.2013 tarih 2013/179 Esas
saylli Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile
28.10.2013/30943 (11/2400
Hissesi Gizeriindedir.)

1.205,35 m2
TEK lehine irtifak
hakki
12.11.2002 tarih
9519 yevmiye no
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ipotek :Sabri Dogan :Hasan oglu
lehine 35.000.-ETL tutarinda, 24 ay
middetli, 28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.

(Sinpas GYO A.S. 13/480, 1/800,
7/6400 hisseleri tizerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 08.12.2011
tarih 2011/256 Esas sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali yazilari ile
08.12.2011/30616 (11/2400 ve
13/480 Hisseleri Gizerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 23.01.2012
tarih 2011/256 Esas sayili Mahkeme
mizekkeresi numarali yazilari ile
24.01.2012/1973 (11/2400 ve
13/480 Hisseleri Gizerindedir.)

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

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

20.08.2009 sayi : 3820 . !
>ay! intiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye

Imar Dizenlemesine

) Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644 ) 1.000,78 m2
) tarih 2012/783 Esas sayili Mahkeme L
yevmiye . . . TEK lehine irtifak
mizekkeresi numarali yazilari ile

F22D23D3D | 2431 5 < SAGLIK TESIS ALANI hakki
. . . 31.12.2012/35227 (1195/2400 .
Umraniye 2. Asliye Hukuk Hissesi izerindedir.) 12.11.2002 tarih
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih ) 9519 yevmiye no

ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/784 Esas sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali yazilari ile
31.12.2012/35254 (1195/2400
Hissesi lizerindedir.)

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 12.
Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.05.2013 tarih 2013/242 Esas
saylll Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile
30.05.2013/16461 (11/2400,
13/480, 1195/2400, 1/600, 1/100
ve 1/800 Hisseleri Gizerindedir.)
ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 11.
Asliye Hukuk Mahkemesinin
24.10.2013 tarih 2013/179 Esas
saylll Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile 28.10.2013
/30943 (13/480 Hissesi.)

2012/783 Esas Sayili Mahkeme
miizekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403
(11/2400, 13/480, 1195/2400,
1/600 Hisseleri tizerindedir.)
Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali dosyasinda
davahidir. 20.09.2012/24397
(11/2400, 13/480, 1195/2400,
1/600 Hisseleri tizerindedir.)
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2431

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

** (jstanbul 7. idare mahkemesinin
2006/2666 esas 2009/818 karar
sayili karari ile tasinmaz yéniinden
iptaline dair karar vardir.
20.08.2009 tarih KNO:3820) Tarih
20.08.2009 sayi : 3820

imar Diizenlemesine
Alinmistir.10.12.2012 tarih 32644
yevmiye

< TEKNIK ALTYAPI ALANI
Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/783 Esas Sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24403
(11/2400, 7/240, 1163/2400,
3/800 ve 1/800 Hisseleri
tizerindedir.)

Umraniye 2. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 11.09.2012 tarih
2012/784 Esas Sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali dosyasinda
davalidir. 20.09.2012/24397
(11/2400, 7/240, 1163/2400,
3/800 ve 1/800 Hisseleri
tizerindedir.)

ipotek :Sabri Dogan :Hasan oglu
lehine 35.000.-ETL tutarinda, 24 ay
middetli, 28.03.1986 tarih 2077
yevmiye no.lu ipotek.

(Sinpas GYO A.S. 7/240 hissesi
Uzerinde)

ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 12.
Asliye Hukuk Mahkemesinin
08.05.2013 tarih 2013/242 Esas
saylli Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile
30.05.2013/16461 (11/2400, 7/240,
1163/2400, 3/800 ve 1/800, 11/800
ve 1/800 Hisseleri Gizerindedir.)
htiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/783 Esas sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali yazilari ile
31.12.2012/35227 (11/2400,
1163/2400, Hisseleri lizerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 18.12.2012
tarih 2012/784 Esas sayili Mahkeme
muzekkeresi numarali yazilari ile
31.12.2012/35254 (11/2400,
1163/2400, Hisseleri lizerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 08.12.2011
tarih 2011/256 Esas sayili Mahkeme
mizekkeresi numarali yazilari ile
08.12.2011/30616 (11/2400 ve
7/240 Hisseleri Gizerindedir.)
ihtiyati tedbir: Umraniye 1. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 23.01.2012
tarih 2011/256 Esas sayili Mahkeme
mizekkeresi numarali yazilari ile
24.01.2012/1973 (11/2400 ve
7/240 Hisseleri Gizerindedir.)
ihtiyati tedbir: istanbul Anadolu 11.
Asliye Hukuk Mahkemesinin
24.10.2013 tarih 2013/179 Esas
saylli Mahkeme miizekkeresi
numarali yazilari ile
28.10.2013/30943 (7/240 Hissesi
Uzerindedir.)

YOKTUR
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* Umraniye Sulh Hukuk mahkemesi dosya esas no.lari gésterilerek izale-1 siiyu (Ortakligin Giderilmesi)
davasi agildigina iliskin kayitlar diisilmiistiir.

**[stanbul 2. Ve 7. idare Mahkemesi’nin kararlari ise bélgede Umraniye Belediyesi Enciimenin 17.10.2002
tarih 2266 no.lu karari ile onaylanan 18. madde uygulamasinin iptaline iliskin olup, Umraniye
Belediyesi’nce yeniden 18. Madde uygulamasi ¢calismalarinin yapilmakta oldugu bilgileri alinmistir.
***Davaci Recep Celebi vekili tarafindan davalilar aleyhine ag¢ilan tapu ve iptali ve tescil davasi sonuna
kadar 3.kisilere devir ve temlikinin énlenmesne iliskin takyidat kaydi

****jlqgili Parsellerde gésterilen TEK lehine irtifak haklari yiiksek gerilim hatti ve pilon yerlerine iliskindir.

3.3. Tapu Bilgileri Agisindan Gayrimenkullerin GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis

Sinpas GYO adina kayith tasinmazlarin Umraniye Tapu Mudirliigi’nde Tapu kayitlari {izerinde yapilan
incelemede;

-2424 ada 1 parselde 1333/2400 hissesi

-2425 ada 3 parselde 1/16 hissesi

-2427 ada 2 parselde 13/400 hissesi

-2431 ada 2 parselde 71/2400 hissesi

-2431 ada 3 parselde 1231/2400 hissesi

-2431 ada 5 parselde 13/480, 1/800 ve 7/6400 hisseleri

-2431 ada 6 parselde 7/240 hissesi

Uzerinde ipotek kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin 1.
fikrasinin ¢ bendinde: “Portféylerinde ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve énemli éiciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir’ hiikmi geregince belirtilen tasinmazlarin Portfoye bulunmasi
miimkin géziikmemektedir.

Diger taraftan tapu kayitlari Uzerinde yer alan diger serh ve beyanlarin ise milk degerlerini
etkilemeyeceginden ipotek kaydi bulunan paylar disindaki milkiyet paylarinin GYO portféylinde ARSALAR
basligl altinda yer almaya devam etmesinde tapu bilgileri agisindan sakinca yoktur.

3.4. Gayrimenkullerin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar, 08.05.1998-15.02.2002 t.t. “1/5000 élcekli Nazim imar Plani ve 1/1000
olgekli Uygulama imar Plan” kapsaminda Plan Karar ve Notlari geregi imar Kanununun 18. Maddesi
uygulamasi ile olusan imar parselleridir. 21.06.2011 t.t. Umraniye Site Mahallesi 1/1000 6l¢ekli 37 Pafta
Uygulama imar Plani Revizyonunu kapsaminda; imar Planinda donati alaninda kalan parsellerin
fonksiyonlari ayni kalmakla birlikte diger parseller icin plan notlarinda “Konut ve Ticaret Alanlarinda
Emsal:1,50 Hmax (Maksimum Yikseklik): serbest” seklinde hiikiim yer almaktadir.

istanbul 2. idare Mahkemesi'nin 24.01.2007 giin ve E:2004/965 K:2007/34 sayili karari ve Danistay
6.Dairesinin 03.03.2009 giin ve 2007/5674 E. ve 2009/2029 K. sayili kararlari ile bélgede Umraniye
Belediyesi Enclimenin 17.10.2002 tarih 2266 no.lu karari ile onaylanan 18. madde uygulamasi iptal
edilmistir. Bdylece; 18. Madde uygulamasi ile olusan ada ve parseller iptal olmustur. (iptal konusu imar
plani degil, 18. Madde uygulamasidir.)
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Uygulamanin iptalinden sonra Plan Karar ve Notlar geregi 3194 Sayili imar Kanunun 18.Maddesi
Uygulamasi icin calismalarin Belediye tarafindan sirdirildigi bilgisi alinmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin beyanlar hanesinde 10.12.2012 tarihli “imar Diizenlemesine alinmistir” kaydi yer
almaktadir. Tasinmazlarin tapu tescillerinin halihazirda iptal olan uygulama sonucu olusan ada parseller
olarak devam ettigi tespit edilmistir.

Parsellerin imar kosullari asagidaki tabloda yer almaktadir.

IMAR BILGILERI
ADA PARSEL LEJAND Parsellerin tamami 15.02.2002 t.t. li - 21.06.2011 revizyon tarihli 37

Pafta Uygulama Imar Plan1 kapsaminda kalmaktadir.

Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
KONUT Planlama alaninda yapilacak yapilarm avan proje onaylari ilge belediyesi
F22D23D3D 2424 1 ALANI tarafindan yapilacaktir; Ancak istanbul imar Yonetmeligi'nde belirtilen kosullara
haiz yapilarin onaylar1 I.B.B. Tarafindan yapilacaktir.
Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
KONUT Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi
F22D23D3D 2425 1 ALANI tarafindan yapilacaktir; Ancak istanbul imar Yonetmeligi'nde belirtilen kosullara
haiz yapilarin onaylari 1.B.B. Tarafindan yapilacaktir.
Ticaret alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = Serbesttir.
Ticaret lejandi ile gosterilen alanlarda ; Giinliik, haftalik, gereksinimlere yonelik
TICARET alisveris birimleri, Ozel hizmet birimleri, eglence, spor, sosyal aktivite birimleri,
F22D23Ds3D 2425 2 ALANI ofis biiro, otel, motel yapilar1 yer alabilir.
Bu alanlara konut yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz boliim seklinde
yapilamaz.
Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
KONUT Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi
F22D23D3D 2425 3 ALANI tarafindan yapilacaktir; Ancak Istanbul Imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara
haiz yapilarin onaylari 1.B.B. Tarafindan yapilacaktir.
Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
KONUT Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi
F22D23Ds3D 2426 1 ALANI tarafindan yapilacaktir; Ancak Istanbul imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara
haiz yapilarin onaylari [.B.B. Tarafindan yapilacaktir.
Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
KONUT Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi
F22D23D3D 2421 1 ALANI tarafindan yapilacaktir; Ancak Istanbul Tmar Yoénetmeligi'nde belirtilen kosullara
haiz yapilarin onaylar1 I.B.B. Tarafindan yapilacaktir.
TEMEL ..
F22D23D3D 2427 2 EGITIM Ul lestnm albm
Donat1 alanlar1 kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
ALANI
Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
KONUT Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi
F22D23D3D 2428 1 ALANI tarafindan yapilacaktir; Ancak Istanbul imar Y6netmeligi'nde belirtilen kosullara
haiz yapilarin onaylari 1.B.B. Tarafindan yapilacaktir.
Konut alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = serbesttir.
KONUT Planlama alaninda yapilacak yapilarin avan proje onaylari ilge belediyesi
F22D23D3D 2429 1 ALANI tarafindan yapilacaktir; Ancak Istanbul Imar Yénetmeligi'nde belirtilen kosullara
haiz yapilarin onaylari 1.B.B. Tarafindan yapilacaktir.
Ticaret alanlarinda E=1,50 ve Hmaks = Serbesttir.
Ticaret lejandi ile gosterilen alanlarda ; Giinliik, haftalik, gereksinimlere yonelik
TICARET ahisveris birimleri, Ozel hizmet birimleri, eglence, spor, sosyal aktivite birimleri,
F22D23D3D 2430 2 ALANI ofis biiro, otel, motel yapilari yer alabilir.
Bu alanlara konut yapilamaz, konaklama birimleri bagimsiz bolim seklinde
yapilamaz.
TEMEL ..
F22D23D3D 2431 2 EGiTiM  femelBEitm Alam ’ | |
ALANI onati alanlar1 kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
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IMAR BILGILERI

PARSEL LEJAND Parsellerin tamami 15.02.2002 t.t. li - 21.06.2011 revizyon tarihli 37
Pafta Uygulama imar Plan1 kapsaminda kalmaktadir.

SOSYAL Sosyal ve Kiiltiirel Tesisi alam
F22D23D3D 2431 3 KULTUREL Dorim alanlar1 kamu eline gegmeden lama yapilama
TESIS ALANI u &c¢ uygu yap Z.

YONETIM Yonetim Tesis Alani

Feebzabab 2431 4 TESIS ALANI  Donati alanlar1 kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
SAGLIK Saglik Tesis Al
F22D23D3D 2431 5 TESIS Do i
onati alanlar1 kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
ALANI
TEKNIK Teknik altyap: Alam
F22D23D3D 2431 6 ALTYAPI (Trafo, Su deposu, Aritma Tesisi v.b.)

ALANI Donat1 alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

istanbul 2.ldare Mahkemesinin 24.01.2007 giin ve E:2004/965, K:2007/34 sayili karari, Danistay 6.
Dairesinin 03.03.2009 tarih 2007/5674 E. Ve 2009/2029 k. Sayil karari ile bozuldugundan, 18. madde
uygulamasi ile olusan imar ada ve parselleri iptal olmustur.

Buna ilave olarak s6z konusu alanda 08.05.1998-15.02.2002 t.t.li "1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plan"
dogrultusunda 1/1000 olcekli plan revizyonu vyapilmis 21.06.2011 tarihinde onaylanmistir. Ancak
Mahkeme karari geregi s6z konusu alana iliskin yeniden 18. Madde uygulamasi yapilmasi geregi
dogmustur. 3194 sayili kanunun 18. maddesi geregi uygulama c¢alismalari baslatiimis olup s6z konusu
¢alisma tamamlanincaya kadar bolgede imar izni verilememektedir.

3.5. Gayrimenkullerin imar Durumu agisindan GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis

Halihazirda Hisseli Milkiyet yapisinda bulunan konu gayrimenkullerin bu sorununun ¢6ziimiine yénelik
imar Uygulama calismalarinin siirdiiriildiigii Belediye Yetkililerinin yazi ve ifadelerinde belirtiimektedir. Bu
uygulama galismalarinin akabinde bolgeye Projeler realize edilebilecektir.

Giincel imar durumu ile parsellere verilen fonksiyon kapsaminda gayrimenkullerin GYO portféyiinde
bulunmaya devam etmesinde imar durumu agisindan bir sakinca gériilmemistir.
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3.6. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Ulasim Durumu
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Degerleme konusu gayrimenkuller, Kozyatagi-FSM baglantili TEM Otoyolunun Anadolu Otoyolu Kavsagi
kuzey-batisi ve Soyak Yenisehir yerlesim bélgesi giineyinde Umraniye ilgesi Site Mahallesi hudutlari
icerisinde bulunmaktadir.

Gayrimenkullere gerek Atasehir merkez ve gerekse Bati Atasehir baglantii ve Senol Giines Bulvari
Uzerinden erisim kolayca yapilabilmektedir.

Milklerin bati ve gliney tarafi yakin bir sireden beri giindemde olan ve Finans merkezi olarak planlanan
arazi ile gevrilidir. Halihazirda dogrudan otoyol baglantisi bulunmayan milkler, ¢evredeki gelisme ve
planlamaya gore Bati Atasehir ve kuzeyindeki nitelikli konseptlerle butinlik teskil edecek 6nemli
merkezlere ulasilabilirligi olan merkezi bir konumdadir.

TASINMAZLARIN ONEMLI MERKEZLERE YAKLASIK MESAFESI

D-100 karayolu 3 km Kadikdy ilge Merkezi 7 km
Bogazici kopriisi 8 km Uskidar 9 km
Fsm koprisu 10 km Sabiha gdkgen havalimani 20 km
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4. DEGERLEME VE GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi ve Trendler

Merkez Bankasi Mayis 2013 Finansal istikrar Raporunda;

Gelismis ulkeler tarafindan uygulanan para politikalarinin ve dusuk seviyelerdeki faiz oranlarinin
uluslararasi yatirimcilari getiri arayisina yonlendirmesi, 2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren gelismekte
olan llkelere yonelik sermaye akimlarinin yeniden hizlanmasina neden olmustur.

Nitekim, 2012 yili son ceyregi ve 2013 yili ilk ceyreginde sermaye akimlarinin gliclii seyretmesinin etkisiyle
finansal istikrara dair riskleri dengelemek amaciyla bir yandan kisa vadeli faiz oranlari diistrilirken, diger
yandan doéviz rezervlerini artirici yénde makro ihtiyati tedbirlere devam edilmistir. Bu cercevede kisa
vadeli faizler kademeli olarak indirilerek kiiresel faiz oranlari ile daha uyumlu hale getirilmistir.

Yurt disi finansman kosullarindaki olumlu seyir ve uygulanan para politikasinin destegiyle, kredi faiz
oranlarindaki asagi yonlu egilim 2013 yilinin ilk ceyreginde devam etmistir.

2012 yilinda finansal istikrar agisindan makul seviyelere g¢ekilmis olan kredi artisi, 2012 yilinin son
ceyreginden bu yana agirlikh olarak bireysel kredilerden 6zellikle de konut kredilerinden kaynaklanmak
Gzere ivmelenerek referans seviyesinin tzerinde gerceklesmektedir.

Hanehalki gelismelerine bakildiginda, tiiketim harcamalarinin yillik artis hizinin geriledigi, ancak 6zellikle
faiz oranlarinin gerilemesine paralel olarak bireysel kredi talebinin yakin donemde arttigi goriilmektedir.
Kredi kullanimina bagli olarak hanehalkinin hem faiz 6demeleri hem de toplam yukidmlilikleri artmakla
birlikte, GSYIH ve harcanabilir gelire oranla hanehalki borclulugu diger G20 iilkelerine kiyasla halen diisiik
seviyesini korumakta ve dnceden yapilan diizenlemelerin de etkisiyle faiz ve kur riski tasinmamaktadir.
Diger taraftan, faiz oranlarindaki gerileme ozellikle konut kredilerinde hanehalkina kredilerini yeniden
yapilandirma firsati vererek, faiz maliyetinin dismesini saglamaktadir.

Haziran 2013 ayi icerisinde konut kredi faiz oranlarinda bir miktar yikselis olmussa da bunun gegcici
konjonktirlere bagh oldugu disinilmektedir.

Tirkiye Gayrisafi Yurtici Hasilasinin(GSYiH) son 10 yillik seyri, 2009 Yilindaki olumsuzluga ragmen yillik
ortalama 5.1 seviyesinde biiyime elde edildigini gostermektedir.

Blylimedeki bu oran, gelismis ekonomilerin olagan donemlerdeki bliyiime seviyeleri (zerinde
gergeklesmistir.

4.2. Tiirkiye Konut Piyasasii

Son 5 yildan bu yana gelismis ekonomilerdeki gerileme ve getirilerdeki distsler,bu Glkelerdeki
yatirimcilari gelismekte olan (lkelere yoneltmektedir.Turkiye’de kentsel donlsim ve mitekabiliyete
iliskin hukuki dizenlemelerle birlikte altyapinin iyilestirilip gelistiriimesine bagh olarak yatirimcilarin
Turkiye gayrimenkul piyasasina ilgi ve yonelimeleri artmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumunun insaat sektori ile ilgili son bes yila ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin
belgelerine ait veriler asagida sunulmustur.

24



N /)/.\

SINPAS[OZ S ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Umraniye / Cakmak 15 Adet Arsa

A

valy VAT SN CRTARLN A g

Yapi izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimr*

Ruhsat izni verilen alan miktari
Yillar
(m2)

2008 103 846 233

2009 100 726 544

2010 176 429 366

2011 123 665 521

2012 153 320 962
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 120029 711

Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilimr®

iskan izni verilen alan miktari
Yillar
(m2)

2008 70957 036

2009 94 567 729

2010 85281 468

2011 105 780 218

2012 103 922 411
2013 (3.Ceyrek Sonu)* 92 392 922

Yine Tirkiye istatistik Kurumunun (TUIK) Tiirkiyede sadece konut satislarina iliskin son 5 yillik verileri
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Konut Satislarinin Yillar itibari ile dagihmr’

Mortgaged Diger Toplam
Yillar (Adet) (Adet) (Adet)
2008 427.105 427.105
2009 22.726 532.458 555.184
2010 246.741 360.357 607.098
2011 289.275 419.000 708.275
2012 270.136 431.485 701.621
2013 (3.Ceyrek Sonu) 360.742 501.412 862.154

Global ekonomideki daralmaya ragmen konut satislarinin istikrarl bir seyir izledigi, Uygun faiz oranlar
sonucu 2013 yilinin 3.¢ceyregi sonunda 2012 vyil genelinin satis toplamini %22,8 oraninda astigl
gorilmektedir.

Biitiin bu 6zet ve sonuclar 1siginda; Tirkiye gayrimenkul piyasasinda,insaat sektériiniin olumlu yénde
ylkselisini stirdirecegi tahmin edilmektedir.

! TU.I.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
% TU.L.K. Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
>T.U.i.K. illere ve Yillara gére Konut Satislari istatistigi
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E

4.3. Ofis Piyasasi

Ulkemiz 2012 yilini gayrimenkul sektérii  acisindan énemli gelismelerle gecirmis, ayni yilki kredi
degerlendirme kurumu Fitch’in Tlrkiye'nin notunu yatinnm yapilabilir tlke dizeyine ylikseltmesinin
olumlu etkilerini 2013 yih icerisinde gorilmdistir. Bu durum o6zellikle yabanci yatirimcilarin sabit gelirli,
saglam kira sozlesmeli, gelir garantili varliklara ilgisini artirmistir.

Yasanan bir diger gelisme ise mevcut yabanci llkelere ilaveten, yabancilara Turkiye sinirlari icerisinde
gayrimenkul edinme hakki taniyan yasa kapsaminda 30 (lke vatandaslarina daha bu hak taninmis ve
boylece piyasadaki yliksek arz icin talep yaratiimistir.

A sinifi ofis piyasasinda, son dénemlerde ortalama kira ve bosluk oranlarinda ¢ok buyilk degisiklikler
yasanmamasina karsin bazi bolgelerde belirgin degisimler meydana gelmistir. Kozyatagi, Umraniye,
Kavacik, Avrupa yakasinda Kagithane, Sisli bu bolgeler arasina yer almaktadir. Umraniye, Kavacik,
Kagithane ve Sisli’"de hem bosluk oranlari hem kira ortalamalari gerilemistir.

Son yillarda merkezi olmayan bolgelerde distk kirali, yeni ofis bolgeleri talep gormektedir. Bu bdlgelerde
hem bosluk oranlarinin hem kira ortalamalarinin diisme sebebi, arka arkaya gelen ofis projeleri, blylk
alanl ofis tercihleri ve kiraclyi kagcirmamak icin mal sahiplerinin kira rakamlarinda uyguladiklari indirimler
olarak degerlendirilebilir.

istanbul A sinifi ofis bélgeleri incelendiginde, en ¢cok A sinifi ofis alani Havaalani Bélgesi (%19), Levent
(%17), Umraniye (%17), Maslak (%15), Kozyatagi (%7), Kagithane-Sisli (%6), Kavacik (%5) olarak
siralanmaktadir. Ofis stogunun geri kalan %14’lik kismini Altunizade, Taksim-Hali¢, Gayrettepe-Besiktas-
Etiler ylzde 2-4 arasinda oldugu bilinmektedir.

& HAVAALANI

W LEVENT

W UMRANIYE

M MASLAK

M KOZYATAGI

M KAGITHANE-SISLI
M KAVACIK

o DIGER

*istanbul A Sinifi Ofis Bolgeleri

il genelinde A sinifi Ofislerin konumlandigi yukaridaki bélgelere ek olarak son dénemde yapilan yatirimlar
neticesinde Anadolu Yakasinda ofis ve konut piyasasinda 6nemli gelismeler yasanmis, bu boélgede ¢ok
saylida markal karma proje uretilmis, Kamu Kurum ve Kuruluslari insa edilmistir. Anadolu Yakasinda
Kadikdy Kartal Metrosu hizmete girmis, Marmaray Hatti acilmis ve 6zellikle istanbul Finans Merkezinin
insaasina baslanmis olmasi bélgeye olan talebi Ust diizeye ¢ikarmistir. Tim bu yatirmlar neticesinde
Anadolu Yakasinin bu bélgesinin éniimiizdeki 5 yil icerisinde istanbul’'un énde gelen Ticari lokasyonu
olacagi simdiden goriilebilmektedir.

* Realinvest Ofis Sektérii Raporu
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4.4. Gayrimenkuliin bulundugu il ve Bolgenin Analizi

iSTANBUL iLi

istanbul ili, Tirkiye'nin kuzeybatisinda 41° K, 29° D Cografi koordinatlar (izerinde, Marmara ve
Karadenize kiyisi olan, istanbul Bogazinin ayirdigi Avrupa ve Asya Kitalari Gizerinde kurulu tarihi ve kiiltiirel
yapisi, 130 Milyar Dolari agkin GSYiH ile Diinya ekonomilerine yén veren stratejik &neme sahip mega bir
kenttir. Dogusunda Kocaeli ve batisinda Tekirdag illeri ile komsu, her iki kitaya ulagimin saglandigi ana
arterlerin odagi konumundadir.

2010 Yili verilerine gére Nifusu 13.255.000%e ulasan il, yine ayni yil verileri ile 73.722.000 olan iilke
niifusunun %17,9 unu ve yine llke is giiciiniin %18 ini barindirmaktadir. TUIK tarafindan, istanbul ili diger
sehirlere gére en yiiksek hizda go¢ alan Kent olarak agiklanmaktadir. (TUIK-2009-2010 Dénemi igin
102.583 Net Gog belirtmektedir.)

Dogal ve tarihi giizellikleri, sanayi ve ticaret merkezi olmasi 6zellikleri yaninda uluslararasi finans merkezi
olma yolunda her tirlii teknik altyapi eksikliklerini hizla tamamlamaktadir.

Nifusu sirekli artan istanbul ili cevresinde bulunan illerle etkilesim icerisindedir.Biiyiiksehir statiisii
kapsaminda yonetilmekte olan il idari taksimata gore 39 ilceye ayrilmistir
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UMRANIYE iLCESi

Umraniye istanbul' un Anadolu Yakasinda niifusu hizla artan; batida Uskiidar; giineyde Atasehir; doguda
Sancaktepe ve Cekmekdy; kuzeyde Beykoz ilgeleri ile komsudur. Umraniye; Anadolu Yakasi niifusunun
%11.5” lik kismini, istanbul genelinin %3’ (inii olusturmaktadir. 1987 yilinda ilge olan Umraniye' de ilk yerel
secim 1989 yilinda yapilmistir. 35 mabhallesi ile 22 bin hektarlik bir araziye sahip olan llgenin bir kisim
yerlesim yerleri ayrilarak Atasehir ve Cekmekdy ilgelerini olusturmustur. 2010 yili verilerine gore nifusu
603.431 olarak belirlenen ilge yogun gé¢ ve diizensiz yapilasmaya sahne olmustur. ilce icerisinde Organize
Sanayi Bolgesi ve Kiiciik Sanayi sitelerinin bulunmasi diger ilcelere gére daha yogun gé¢ alma nedeni
sayllmaktadir.

ULASIM

ilcenin kuzey ve giiney bélgelerindeki Uskiidar-Sile ve 1.Cevre Yolu ile baglantilari TEM OTO Yolu énemli
ulasim anaarterleridir. Belirtilen ana ulasim yollari ve Alemdag v.d.caddeler de kullanilarak D100 karayoluna
da erisim rahatlikla yapilabilmektedir.

JEOLOJI

Kuzey Anadolu Fayina yakin konumdaki ilce 1.Derece Deprem Kusaginda kalmaktadir.
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EKONOMIK YAPI

ilce ekonomisi ticaret ve gesitli imalat sanayiine dayalidir. Ayrica ilcede konfeksiyon, yedek parca ve agac
Grlnleri basta olmak Uzere bir cok kii¢lik imalat atolyeleri bulunmaktadir.

ilce hudutlari icinde KOBI agirlikh (iretim birimleri son yillarda Dudullu Organize Sanayi Bélgesi icerisinde yer
aldig1 gozlenmektedir.

Dudullu Organize Sanayi bdlgesi biinyesinde; imes Sanayi Sitesi, Des Sanayi Sitesi, Modoko, Keyap, Kadosan
gibi Ulkenin ihtiyacini karsilayacak ve diinyanin pek cok (ilkesine ihracat yapabilecek (iretim hacmine sahip
organize siteler bulunmaktadir.

Halihazirda altyapi isleri devam eden istanbul Finans Merkezi'nin bélgeye ciddi bir hareketlilik kazandirdigi
goritlemektedir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

ADA PARSEL LEJAND FiZiKi OZELLIKLER
45.614,25 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir . Hisseler farkli tarihlerde alinmis olup

Sinpas GYO A.S. hissesine tekabul eden alan 26.600m?'dir. Parsel tzerinde diger maliklere

2424 1 ITA?_,I:IL\IJ:- ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde
Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi bulunmakta olup Harman sokaga cephelidir.
Belli bir geometrik formu yoktur.
6.058,88 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Sinpas GYO A.S. hissesine tekabiil eden
alan 391,30 m?'dir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli
2425 1 ITACI)_EIL\IJ:- bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir, glneybatisinda Finans
Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form olarak yamuk
formundadir.
4.646,53 m ? alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden
. alan 2.733,71 m?'dir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli
2425 2 TELAAT\IEIT bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir, gilineybatisinda Finans
Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form olarak diizgiin dértgen
formundadir.
14.694,99 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Hisseler farkh tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden alan 5.780,03 m?'dir. Parsel lzerinde
2425 3 I;?R'L\;T diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir.
Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem
Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form olarak amorf formundadir.
22.640,62 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden
alan 12.735,35 m?'dir. Parsel (izerinde diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif
2426 1 I;?ﬁﬁr egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir, glineyinde Finans
Merkezi bulunmakta olup Harman sokaga cephelidir. Geometrik form olarak tggenimsi
formundadir.
12.333,23 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Sinpas GYO A.S. hissesine tekabiil eden
alan 6.526,34 m?'dir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli
2427 1 ITA(I)_,IIIL\JJ:- bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir, glineybatisinda Finans

Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form olarak dikdértgenimsi
yamuk formundadir.
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FiZiKi OZELLIKLER
4.432,23 m 2 alana sahip olup hisseli miulkiyetlidir. Hisseler farkh tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabiil eden alan 2.357,62 m?'dir. Parsel tzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak dortgen formundadir.
7.856,77 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden
alan 4.216,47 m?'dir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli
bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir, glineybatisinda Finans
Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik
form olarak yamuk formundadir.
27.500,29 m 2 alana sahip olup hisseli miulkiyetlidir. Hisseler farkli tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S.' ye hissesine tekabll eden alan 15.526,21 m?'dir. Parsel
lizerinde diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya
sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir, giineyinde Finans Merkezi bulunmakta olup
Harman sokaga cephelidir.Geometrik form olarak dairesel bir formdadir.
1.179,27 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Sinpas GYO A.S.' ye hissesine tekabil
eden alan 477,11 m?*dir. Parsel uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir,
glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form
olarak dikdortgenimsi yamuk formundadir.
14.888,45 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Hisseler farkli tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S.' ye hissesine tekabill eden alan 6.421,03 m?'dir. Parsel
lizerinde diger maliklere ait binalar bulunmaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya
sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda
Tem Otoyolu bulunmaktadir. Geometrik form olarak dértgen formundadir.
3.806,9 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Sinpas GYO A.S.' vye
hissesine tekabil eden alan 2.067,82 m?'dir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak
Yenisehir, glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir.
Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.
1982,96 m % alana sahip olup hisseli miulkiyetlidir. Hisseler farkli tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden alan 1.069,66 m?'dir. Parsel Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak dikdértgen formundadir.
2820,83 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. Hisseler farkli tarihlerde
alinmis olup Sinpas GYO A.S. hissesine tekabil eden alan 1.533,39 m?'dir. Parsel lzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin
kuzeyinde Soyak Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu
bulunmaktadir. Geometrik form olarak yamuk formundadir.
718,16 m 2 alana sahip olup hisseli mulkiyetlidir. Hisseler farkh tarihlerde alinmis olup
Sinpas GYO A.S. hissesine tekabuil eden alan 387,39 m?'dir. Parsel (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Soyak
Yenisehir,glineybatisinda Finans Merkezi, dogusunda Tem Otoyolu bulunmaktadir.
Geometrik form olarak tiggenimsi formundadir.
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4.6. Degerleme islemini Etkileyen Faktorler

Degerlemede olumsuz ve sinirlayaci faktorler;

O

o

O

O

Gayrimenkullerin Hisseli Miilkiyette bulunmalari
Bolgede yapilan 18. Madde uygulamasinin durdurulmasi ve yapilasma izninin verilemiyor olmasi,
Bir kisim parseller (izerinde ruhsatsiz olarak insa edilmis yapilarin bulunmasi,

1.Derece Deprem Bolgesinde bulunmalari

Degerlemede olumlu faktérler;

Finans Merkezinin altyapi galismalarinin baglamis olmasi
Bolgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

Merkezi konumlari,

Ulasim aglarina yakin olmalari,

Hizla gelisen bir bolgede yer almalari,

Toplu konut ve ticaret projelerine uygun biyiklik ve alanda bulunmasi

4.7. Degerlemede Kabul Edilen Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin satisi icin makul bir sire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

4.8. Degerlemenin Tanimi, Standartlari ve Degerleme Yaklagimlari ile Bunlarin Segilme

Nedenleri

4.8.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES) gézoniinde tutularak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

yararlige konulan Seri VIII.,No.35 Sayil Teblig ile,Gayrimenkul Degerlemesi,”Bir gayrimenkulin,

gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel

degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiridir” seklinde tanimlanmistir.

Bu kapsamda degerlemenin amaci, acgik ve seffaf piyasalarda bulunan bir varligin istekli ve bilgili

taraflar arasinda mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en

olasi degerinin bulunmasidir.
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4.8.2. Deger Standartlari (Esaslari)

A

UL VAT SN ST

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda deger esaslari Uge ayrilarak tanimlanmis bulunmaktadir.Bu
ayrima gore;

Piyasa degeri esasl, Acik ve seffaf piyasalarda satista bulunan bir varligin, istekli ve bilgili taraflar

arasinda mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en olasi
degeri,

Yatirim degeri ve 6zel deger esasi, Piyasanin tiim oyunculari icin degil ancak belirli bir sahis veya grup
icin gecerli olan deger,

Adil deger esasl, Konu varlik piyasada satisa ¢ikartilmamis olsa bile, bu varhgin bilgili, istekli iki taraf

arasinda, her iki tarafin da yararina olarak mutabik kalinabilecek makul degeri,
Olarak tanimlanmaktadir.

Bu tanimlar ve ayirim disinda Sinerji degeri olarak ifade edilen, birden fazla varhgin birlestiriimesi ile bu
varliklarin toplam degerlerinden fazla bir degere ulasiimasini saglayan ve deger esaslarinda tanimlanan
degerleri arttiran ek bir tanimdan da s6z edilmektedir.

4.8.3. Piyasa Degeri

Bir mulkun, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen (kanaat edilen) tutardir.

Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir milkin belirli bir tarihte taniml
milkiyet haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin icinde var olan husus,
bir kisinin 6nceden tasarlanmis gortsi veya kazanilmis haklarindan c¢ok, yeterli sayida satis verisine
dayanan ve g¢alismalar sonucu olusan bir kavramdir.

4.8.4. Piyasa (Satislarin Karsilastirilmasi) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis bedelleri,
nitelik ve nicelikleri s6z konusu tasinmaz ile karsilastirilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal
gayrimenkullerin  gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 0zelliklere sahip
gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve
arsa alanlarina iliskin duzeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde
edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulagilmaktadir

4.8.5. Maliyet (Yeniden insa Etme) Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yapili gayrimenkuller icin piyasadan yeterli veri toplanamadigi ve/veya s6z konusu
gayrimenkuliin benzersiz ozellikleri nedeniyle piyasada mevcut gayrimenkullerle karsilastirilamadigi
hallerde uygulanir. Maliyet yaklasimi ekonomik bir kavram olan ikame prensipine dayanir, buna gore
yapili bir gayrimenkuliin piyasada islem gorecegi en yiksek deger s6z konusu miilk ile esit kullanim ve
fayda 6zelliklerine sahip yeni bir gayrimenkulin arsa dahil yeniden tretim maliyetinden fazla olamaz.
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Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin kalan
ekonomik 6mri de hesaplanir; gayrimenkul degerinin fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik acidan
giincel beklentileri karsilayamama nedenleri ile zamanla azalmakta oldugu dikkate alinir. Degerleme
islemi; mevcut yapinin buglinkii yeniden ingsa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapih
gayrimenkulin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra, asinma payinin
toplam maliyetten cikartilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile yapilir. Maliyet
yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile mulkiin
degeri belirlenmektedir.

4.8.6. Gelir Kapitalizasyon Yaklagimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugilinkii degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

4.8.7. Uygulanan Degerleme Yaklagimi

Piyasa Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yonteminin ve Gelir yaklasimi ile Kat Karsiligi Orani ile Konut
Projeksiyonu’nun kullaniimasi uygun gorilmustar.

4.9. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastiriimasi

Piyasa yaklasiminda bolgede faaliyet gosteren emlak musavirleri ve milk sahipleri ile gorisilmus,
medya verileri incelenmis, gayrimenkullerin bulundugu bolgede satisa arz edilen benzer nitelikteki
mulkler arastirilmistir. Mevcut kullanimlara gore elde edilen yakin ¢evredeki konut, ticari ve donati
fonksiyonlu “Arsa” niteligindeki mulklerin satis degerleri arastiriimistir.

PiYASA ARASTIRMALARI

Finans Merkezinde yer alan E:2.5 ticaret imarli, 43.429,52 m2 briit parsel alanh 3319 ada 1 parsel
BDDK tarafindan 168.940.833 TL’ye 2008 yilinda satin alinmistir. (~3.890 TL/m?)

Finans Merkezinde yer alan E:2.5 ticaret imarli, 54.384,47 m2 brit parsel alanh 3320 ada 3 parsel
Ziraat Bankasi tarafindan 211.500.000 TL'ye 2008 yilinda satin almistir. (~3.888 TL/m?)

Finans Merkezinde yer alan, E:2.5 ticaret imarl, 57.461,73 m2 brit parsel alanh 3323 ada 3 parsel
Halk Bankasi tarafindan 223.467.517 TL’ye 2008 yilinda satin alinmistir. (~3.888 TL/m?)

Finans Merkezinde yer alan “Ticari” fonksiyonlu, E:2,50 H:serbest yapilanma kosullarinda, 25.059,91
m? brit parsel alanh yizélcimli, 3321 ada 1 no’lu parsel SPK tarafindan 2010 yili nisan ayinda
icerisinde 80.240.000 TL bedelle satin alinmistir. (~3.200 TL/m?)
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Finans Merkezinde yer alan 9.590,36 m? brut parsel alanli 3322 ada, 1 no’lu parsel Emlak Konut GYO
A.S.ne ait iken 2010 yili Eylil ayinda VARYAP Yapi Sanayi A.S.”ne 30.000.000 TL bedelle satilmistir.
(3.128 TL/m?)

Bati Atasehir bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.’ne ait “Konut” fonksiyonlu, E:2,07 ve
H:serbest yapilanma kosullarinda, 17.193,84 m? yiizolciimli arsa, Teknik Yapi tarafindan 2009 Aralik
ayinda 53.631.000 TL bedelle satin alinmistir. (~3.120 TL/m?)

Bati Atasehir bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.’ne ait “Konut” fonksiyonlu, E:2,07 ve
H:serbest yapilanma kosullarinda, 5.905,94 m? yizolgimla arsa, Teknik Yapi tarafindan 2009 Aralik
ayinda 20.626.400 TL bedelle satin alinmistir. (~3.490 TL/m?)

YAKIN CEVREDEKI KAT KARSILIGI/HASILAT PAYLASIMI OZELLIKLI YAPILAN ANLASMALAR

Bati Atasehir bolgesinde konumlu Emlak Konut GYO A.S.'ne ait “Ticari” fonksiyonlu, E:1,25 yapilanma
kosullarinda, 5.873,50 m? yiizdlglimlii, 3391 ada 9 no’lu parsel igin, Ozak GYO A.S.-inter Yapi ins. Tur.
San. ve Tic. A.S. Ortakhgi tarafindan 2012 Nisan ayinda Arsa Satisi Karsihgl %36 Sirket Payi Gelir Orani
olarak 52.200.000 TL+KDV bedel 6denecegine dair Gelir Paylasimi S6zlesmesi imzalanmistir.

2246 Ada 2 Parsel, 2445 Ada 2 Parsel ve 3382 Ada 1 parsel lzerinde insa edilmekte olan My
Towerland Projesi icin Emlak Konut GYO A.S. ile Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri A.S. arasinda
10.03.2006 tarihli arsa satisi karsihg gelir paylasimi s6zlesmesi yapilmis olup kat karsilig orani %47
olarak gerceklesmistir.

3386 Ada 1 parsel iizerinde insa edilmekte olan Metropol istanbul projesi icin 15.04.2010 tarihli arsa
satigi karsiligl gelir paylasimi s6zlesmesi yapilmis olup anlasilan kat karsihgl orani %43,15 ‘tir. (T1
Lejanth Ticaret Alani, E:1,5)

3333 ada 3, 3346 ada 1, 3347 ada 1, 3348 ada 1, 3349 ada 1, 3328 ada 3 nolu parseller Gzerinde insa
edilmis olan Varyap Meridian Projesi icin 02.06.2008 tarihli arsa satisi karsihgl gelir paylasimi
sozlesmesi yapilmis olup gergeklesen kat karsiligi orani %44,15tir.

ARSA EMSALLERI

S i Lo . Ercan Mega lsik I

llgili Kisi Oncl Oztekin Karabulut Gayrimenkul Haci Ciftci ESM Grup

irtibat Telefonu 053051853 >6 053237420 1 0532 38591 66 | 0531 662 02 77 | 0532 666 08 20

Kullanim AIanl(mz) 10.260 200 282 385 410

Satis Fiyati(TL) 56.430.000 1.500.000 1.900.000.-TL 375.000.-TL 410.000.-TL

m2 Birim Fiyati(TL) 5.500 7.500 6.730 974 1.000

Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa

Konum Barboros Bati Artasehir Barboros Ayni Bolgede Ayni Bolgede
0-3 km 0-1 km 0-3 km 0-1 km 0-1 km

Satis Zamani Aktif satilik Aktif satilik Aktif Satihk Aktif Satihk Aktif satilik

A Konut Alani . Konut Alani . ;

Imar Durumu E=0,75/3 kat Ticaret+Konut E=0,75/3 kat Yesil Alan Imarsiz
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Emlak ofisleri ve milk sahipleri ile yapilan goris alisverisinde satisa sunulan emsal degerlerinde
pazarlik paylarinin bulundugu kanaati edinilmistir.

Bolgede yer alan tasinmazlarin satis degerleri, konum, blyuklik, geometri, cephe, derinlik ve imar yapi
kosulu gibi bir cok faktore bagl olarak 2.000.-TL ile 8.000.-TL gibi genis bir aralikta seyrettigi
gozlemlenmistir.

Site Mahallesinin bu boéliminde miilkiyetin hisseli olmasi ve 18. Madde uygulamasinin yenilenmekte
olmasi nedeni ile alim satim islemlerinin asgari seviyede seyrettigi gézlemlenmistir.

Umraniye Belediyesinden Emlak Vergisine esas Rayic deger sorgulanmis ve 2013 vili icin Seriiven

Sokagin 370,31-TL/m2 degeri oldugu goralmustur.

Bolgede degerleme konusu tasinmaza imar sorunlari nedeniyle (uygulama yapilamiyor olmasi)emsal
teskil edecek satisa konu miilk bulunmamakla birlikte s6z konusu tasinmazlarin, mevkii, konumu, imar
durumu, hisseli milkiyetli olmalari, cok sayida hissedarlara ait olmalari ve parsel blyuklikleri dikkate
alindiginda ;

Ticari imarli arsalarin m2 birim satis degerinin 2.500.-TL/m2
Konut imarl arsalarin m2 birim satis degerinin 2.000.- TL/m2
Donati alanlarinda kalan arsalarin ise 650 TL/m’

Deger taslyabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

35



aV

N /)o
GYO[ ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. m

SINAN DAY RIVEENRAIL VAT SN CRTARL MY A 3

Umraniye / Cakmak 15 Adet Arsa

Bolgede bulunan konut ,rezidans ve benzeri konseptler (zerinde yapilan arastirmalarda elde edilen
satis bilgileri asagida verilmistir.

METROPOL iSTANBUL DAIRETIPi | ALAN FIYAT BiRiM FiYAT
1+0 48 360.000,00 7.500,00
< 1+1 62 440.000,00 7.096,77
2+1 74 520.000,00 7.027,03
3+1 153 1.048.000,00 6.849,67
4+1 252 1.580.000,00 6.269,84
ORTALAMA 6.948,00

Metropol Istanbul, Atasehir Finans Merkezi bdlgesinin en prestijli projelerinden biri olup , Emlak Konut GYO,
Varyap ve Gap Insaat ortak girisimi ile insa edilmektedir. 3 blok halindeki proje kapsaminda rezidans, home
ofis, otel, magaza ve ticari birimlerin yer alacadi karma bir projedir. (Tamamlanma yili 2015)

SARPHAN FINANS PARK DAIRE TiPi ALAN FIYAT BiRIM FIYAT

1+0 40 300.000,00 7.500,00

1+1 64 540.000,00 8.437,50

2+1 118 830.000,00 7.033,90

3+1 145 1.160.000,00 8.000,00

ORTALAMA 7.742,00

TiICARi UNITE 21.000,00

Sarphan Finans Park, Atasehir Finans Merkezi bdlgesinin en prestijli projelerinden biri olup , Emlak Konut GYO,
TOKI ve Sarpgrup Insaat ortak girisimi ile insa edilmektedir. 3 blok halindeki proje kapsaminda rezidans, home ofis,

otel, magaza e ticari birimlerin yer alacadi karma bir projedir. (Tamamlanma 08.2014)

VARYAP MERIDIAN DAIRE TiPi ALAN FiYAT BiRiM FiYAT
1+0 54 407.000,00 7.537,04
1+1 79 625.000,00 7.911,39
2+1 113 810.000,00 7.168,14
3+1 176 1.300.000,00 7.386,36
ORTALAMA 7.500,00
TiCARi UNITE 20.000,00

Varyap tarafindan ingaas| tamamlanan Varyap Meridian projesi, Atasehir Finans Merkezi bolgesinin en prestijli
projelerinden biri olup , proje kapsaminda rezidans, home ofis, otel, magaza ve ticari birimlerin yer alacagdi karma
bir projedir. (Tamamland!.)
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AGAOGLU ANDROMEDA GOLD DAIRE TiPi ALAN FiYAT BiRiM FiYAT
1+1 104,9 592.000,00 5.643,47
2+1 135 725.500,00 5.374,07
3+1 178,8 | 1.058.500,00 5.920,02
4+1 218,12 | 1.287.000,00 5.900,42
ORTALAMA 5.710,00
! |TICARI UNITE 11.000,00

Agaodlu insaat tarafindan insaas| devam eden Andromeda Gold projesi, Atasehir Finans Merkezi bolgesinin en
prestijli projelerinden biri olup , zemin+51 kath tek blok ve 390 daire, 9 ticari tiniteden olugsmaktadir. (Tamamlandi)

UPHILL COURT ATASEHIR DAIRE TiPi ALAN FiYAT BiRiM FiYAT
. 1+1 68 350.000,00 5.147,06
2+1 112 550.000,00 4.910,71
3+1 140 640.000,00 4.571,43
4+1 195 1.000.000,00 5.128,21
5+1 282 1.750.000,00 6.205,67
ORTALAMA 5.192,00

Teknik Yapi ve Varyap Ingaat ortakligiyla yapilan Bati Atasehir'in ilk blyiik konut projelerinden biri olan Uphill Court
projesi kapsaminda; Iki residence kulesi ve apartman bloklari bulunmaktadir. (Tamamlandi.)

DAIRE TiPi ALAN FiYAT BiRiM FiYAT
1+1 56 250.000,00 4.464,29
2+1 76 340.000,00 4.473,68
3+1 110 450.000,00 4.090,91
4+1 160 700.000,00 4.375,00

ORTALAMA 4.350,00

Soyak ingaat tarafindan insasi 2005 yilinda tamamlanmis olan 320.000m2 alan {izerine kurulu 3.000 konuttan
olusan proje bolgedeki konut stogu ve ticari kimligin degismesine 6nci olmustur.
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4.10. Gelir Yaklasimi, Kat Karsiligi Orani ile Konut Projeksiyonu’nun Uygulanmasi

Degerlemeye konu parsellerden “Konut” ve “Ticaret” imarli olanlarin yizolcimi toplam 142.524,83 m?

dir. Burada uygulama yapilabilmesi icin parsellerin tamami projeksiyona dahil edilmistir.

Bu yaklasimda Plan Uygulamasinin yapildigi ve parsellerin yapilasabildigi ongoriilerek asagida belirtilen

varsayimlar kabul edilmistir.

= Bitun Parseller Proje alani kabul edilmis ve Proje alaninda Karma Proje realize edilmistir. Bu
baglamda Konut ve Ticaret olmak lizere ayni anda 2 adet proje gelistirilmistir.

* imar Plani Fonksiyonuna uygun olarak Projede Konut ve Ticari gayrimenkullere yer verilmistir.
Bunun i¢cin Konut Alanlarinda Konut, Ticaret Alanlarinda Ticari Unitelerin yer aldig
varsaylmistir.

=  Proje alaninda Konut imarl parseller toplam 136.699,03 m2 ‘dir
= Proje alaninda Ticaret imarli parseller toplam 5.825,80 m2 ‘dir

* Proje Maliyeti icin reel piyasa verilerinden hareket edilmis ve insa Maliyeti; Konut Projesi igin
icin 1.800.-TL/m2, Ticari Proje icin 2.000.-TL/m2 olarak 6ngorulmustir.

» iki Projede de %25 Ortak kullanim alani dngériilmistiir.

= Ortak Kullanim alanlarinin insa maliyeti 585-TL/m2 olarak alinmistir.

* insa maliyetine ilave olarak Yénetim Giderleri diisiiniilerek, Genel (isletme ve Operasyonel)
Giderlerlerinin insa Maliyetinin %8’i, Reklam, Pazarlama, Lansman vb Harcamalarin ise %10’u
olabilecegi 6ngorilmdistar.

=  Miteahhit Karinin Toplam Maliyetin %30’u olabilecegi varsayilmistir.

= Bolgedeki Markali Konut Projeleri arastiriimis ve gelistirilen Konut Projesinde ilk sene igin
5.000.-TL/m2 Konut satis degeri dngorulmustir.

= Ticari Uniteler igin piyasa arastirmasi yapilmis ve ortalama Ticaret Projesinde ilk sene igin
6.000.-TL/m2 satis degeri 6ngorulmustur.

= Satis sliresi olarak 3 sene 6ngorilmustar.

= Projedeki gayrimenkullerin birinci ve ikinci sene %40, l¢lincli sene ise %20 orani ile satilarak
Gguincl yilin sonunda butiin taginmazlarin satisinin bitirilecegi kabul edilmistir.

= Projede yer alacak tasinmazlarin deger artisinin yillik %9 ile %10 araliginda olabilecegi
varsayillmistir.

* indirgeme Orani %14 olarak saptanmistir.

Bu dngoriiler ve veriler sonucu konut ve ticari parseller icin asagidaki degerlere ulasilmistir.
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KONUT PARSELLERi MALIYET TABLOSU
MA_Li_YET )
BIRIM MALIYET
o DEGERI DEGERI
YUZOLGUMO (m?) (TL/m?) (TL)
Konut Alani 136.699,03
Emsal 1,50
Emsale Dahil Alan 205.048,55
*Satilabilir Alan 205.048,55 1.800,00 369.087.381,00
Otopark ve Ortak Alanlar 51.262,14 585,00 29.988.349,71
INSA MALIYETI 399.075.730,71
YONETIM GIDERLERI
Genel (Isletme ve Operasyonel) Giderler 8% 31.926.058,46
Reklam, Pazarlama, Lansman vb Harcamalar 10% 39.907.573,07
TOPLAM MALIYETI 470.909.362,23
Muteahhit Kari 30% 141.272.808,67
MALIYET TOPLAMI 612.182.170,90

KONUT PARSELLERI GELIR TABLOSU

ORAN YUZOLGUMU _ SATIS e
(%) (m?) BIRIM DEGERI (TL/m? | SATIS DEGERI (TL)
1.Y1l Gergeklegen Satig 40% 82.019,42 5.000,00 410.097.090,00
Durumu
2yl Ger99k'e§%” Satis 40% 82.019,42 5.500,00 451.106.799,00
urumu
3l Ger@ek'%%” Satig 20% 41.009,71 6.000,00 246.058.254,00
urumu
HASILAT TOPLAMI 1.107.262.143,00
Risksiz Getiri Orani 8,5%
Risk Primi 5,5%
indirgeme Orani 14%
HASILAT TOPLAMI (BUGUNKU DEGER) 872.928.635,95
HASILAT PAYLASIM ORANI 20.9%
(KAT KARSILIGI ORANI) =70
ARSA DEGERI HASILAT - MALIiYET 260.746.465,05
ARSA BiRiM DEGERI 260.746.465,05 / 136.699,03 1.907,45
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TICARET PARSELLERI MALIYET TABLOSU

MA_Li_YET )
BIRIM MALIYET
DEGERI DEGERI
YUZOLGUMU (m?) (TL/m?) (TL)
Ticaret Alan 5.825,80
Emsal 1,50
Emsale Dahil Alan 8.738,70
*Satilabilir Alan 8.738,70 2.000,00 17.477.400,00
Otopark ve Ortak Alanlar 2.184,68 585,00 1.278.034,88
INSA MALIYETI 18.755.434,88
YONETIM GIDERLERI
Genel (Isletme ve Operasyonel) Giderler 8% 1.500.434,79
Reklam, Pazarlama, Lansman vb Harcamalar 10% 1.875.543,49

TOPLAM MALIYETI

22.131.413,15

Miiteahhit Kari 30% 6.639.423,05
MALIYET TOPLAMI 28.770.837,10
TICARET PARSELLERI GELIR TABLOSU
ORAN YOZOLGUMO | SATIS SATIS DEGERI
(%) (m?) BIRIM DEGERI (TL/m?) (TL)
1.Y1l Gergeklegen Satig 40% 3.495,48 6.000,00 20.972.880,00
Durumu
2.Y1l Gergeklesen Satis 40% 3.495,48 6.500,00 22.720.620,00
Durumu
3l Ger@ek'%%” Satig 20% 1.747,74 7.000,00 12.234.180,00
urumu

HASILAT TOPLAMI

55.927.680,00

Risksiz Getiri Orani 8,5%

Risk Primi 4,5%

indirgeme Orani 14%

HASILAT TOPLAMI (BUGUNKU DEGER)

44.137.765,50

HASILAT PAYLASIM ORANI
(KAT KARSILIGI ORANI)

34,8%

ARSA DEGERI

HASILAT - MALIYET

15.366.928,40

ARSA BiRiM DEGERI 15.366.928,40

5.825,80

2.637,74
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imar kosullarina gore gelistirilen arsa projeksiyonu sonucunda “Konut” arsasi birim degeri 1.907-TL/m2 ,
“Ticaret” lejantli arsalar igin birim deger ~2.638,00-TL/m2 olarak hesaplanmistir. Kat karsiligi oraninin ise
~%30 ve ~%35 (Arsa sahibi payi) olabilecegi sonucuna varilmistir.

5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkli Degerleme Yaklasimlarinin Analizi ve Bu Degerlerin Karsilastiriimasi

Degerlemede Piyasa Yaklasimi ile Gelir Yaklasimi olmak {izere 2 farkli methot kullannilmis ve sonuc olarak

birbirine yakin degerler elde edilmistir. Gelir yaklasiminin belli kabul ve varsayimlar isiginda yapilmisg

olmasi ve gayrimenkul rayi¢ degerinin her dénemde kendi piyasasi icerisinde daha tutarli bir denge

tasiyacagl kabull ile degerlemede Piyasa Yaklasimi ile bulunan degerin alinmasinin uygun olacagi

kanaatine varilmistir.

Kullanilan Konut Parselleri Ticaret Parselleri Donati Parselleri
Yaklasim Degeri (TL/m?) Degeri (TL/m?) Degeri (TL/m?)
Piyasa Yaklasimi 2.000 2.500 650
Gelir Yaklagimi 1.907 2.638 --
Nihai deger
L. 2.000 2.500 650
Takdiri

Boylece asagida belirtilen degerler hesaplanmistir.
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BIRIM SINPAS GYO SINPAS GYO
M2 HiSSESINE HISSESI PIYASA
YUZOLCUMU PiYASA | PIiYASA DEGERI SINPAS GYO DUSEN ALAN DEGERI
ADA | PARSEL  LEJAND HISSE ORANI (m2) (TL)
13 [/| 800 741,23 1.482.463,13
KONUT 1333 (/| 2.400 | 25.334,91 50.669.829,38*
2424 1 45.614,25 |2.000,00| 91.228.500,00
ALANI ’ ’ ’ 41 |/ |38.400 48,70 97.405,43
1 |/| 96 475,15 950.296,88
KONUT
2425 1 ALANI 6.058,88 |2.000,00( 12.117.760,00 | 155 |/]| 2.400 391,30 782.605,33
2425 2 TfL/ZF:\IEIT 4.646,53 |[2.500,00| 11.616.325,00 | 353 |/| 600 2.733,71 6.834.271,21
KONUT 794 (/] 2.400 4.861,59 9.723.185,05
2425 3 14.694,99 |[2.000,00| 29.389.980,00
ALANI 1 |/] 16 918,44 1.836.873,75*
KONUT
2426 1 AT 22.640,62 |2.000,00| 45.281.240,00 9 (/| 16 12.735,35 25.470.697,50
KONUT 629 |/| 1.200 6.464,67 12.929.336,12
2427 1 12.333,23 |[2.000,00| 24.666.460,00
ALANI 1 |/] 200 61,67 123.332,30
1183 (/| 2.400 2.184,72 1.420.068,02
13 |/| 400 144,05 93.630,86*
TEMEL
27| 2 EGiTiM | 443223 | 650,00 | 2.880.94950 | 1 |/] 600 7,39 4.801,58
ALANI 1 |/] 300 14,77 9.603,17
29 / 19.200 6,69 4.351,43
KONUT
2428 1 ALANI 7.856,77 |2.000,00( 15.713.540,00 |1288](/]| 2.400 4.216,47 8.432.933,13
1280 | /| 2.400 14.666,82 29.333.642,67
2429 1 ';OL%T 27.500,29 |(2.000,00| 55.000.580,00 1 |/]| 400 68,75 137.501,45
23 |/| 800 790,63 1.581.266,68
2430 2 TX:LAAT\IEIT 1.179,27 |2.500,00| 2.948.175,00 971 | /| 2.400 477,11 1.192.782,47
71 |/ | 2.400 440,45 286.292,49*
3 |[/| 800 55,83 36.290,60
TEMEL 37 |/| 96 5.738,26 3.729.866,90
2431 2 EGITIM 14.888,45 | 650,00 9.677.492,50 1 |/]| 800 18,61 12.096,87
ALANI 11 |/]| 1.200 136,48 88.710,35
1 |/| 800 18,61 12.096,87
11 |/|12.800 12,79 8.316,60
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BIRIM SINPAS GYO SINPAS GYO
S M2 _ V. . HISSESINE ~ HISSESI PIYASA

YUZOLGUMU PIYASA ~ PIYASADEGERI ~ SINPASGYO  DUSEN ALAN DEGERI

ADA PARSEL LEJAND m2 HISSE ORANI (m2) (TL)
11 |/ 2.400 17,45 11.341,39
1231|/] 2.400 | 1.952,62 1.269.204,60*
SOSYAL 13 |/| 1.200 41,24 26.806,92
2431 3 KUTLg;JiEEL 3.806,90 | 650,00 | 2.474.485,00 1 |/| soo 4,76 3.093,11
ALANI 1 |/| 100 38,07 24.744,85
1 |/| soo 4,76 3.093,11
3 |/] 1.280 8,92 5.799,57
11 |/| 2.400 9,09 5.907,57
1247|/| 2.400 |  1.030,31 669.703,43
VONETIM 1 |/| 600 3,30 2.148,21
2431 4 TESiS 1.982,96 | 650,00 | 1.288.924,00 1 |/| soo 2,48 1.611,16
ALANI 17 |/| 2.400 14,05 9.129,88
1 |/| so0 2,48 1.611,16
77 |/]19.200 7,95 5.169,12
11 |/ 2.400 12,93 8.403,72
13 |/| 480 76,40 49.658,36*
SAGLIK 1195 | /| 2.400 |  1.404,54 912.949,88
2431 5 TESiS 2.820,83 | 650,00 | 1.833.539,50 1 |/| 600 4,70 3.055,90
ALANI 1 [/| 100 28,21 18.335,40
1 |/| soo 3,53 2.291,92*
7 |/] 6.400 3,09 2.005,43*
1163 | /| 2.400 348,01 226.205,44
11 |/| 2.400 3,29 2.139,52
7 |/]| 240 20,95 13.615,12*
TEKNIK /| 800 2,69 1.750,52

2431 6 ALTYAPI | 718,16 | 650,00 466.804,00

LA 1 |/| soo 0,90 583,51
11 |/| 800 9,87 6.418,56
1 |/| soo 0,90 583,51
7 |/] 6.400 0,79 510,57
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5.2. Gayrimenkullerin Yasal Durumui ile ilgili goriis

Gayrimenkullerin bulundugu bélgede; imar uygulamasi parsel maliklerince dava edilmis ve bu dava
istanbul 2. idare mahkemesinin 24/01/2007 tarih ve E.2004/965, K.2007/34 sayili karari ile reddedilmistir.
Bu karar temyiz edilmis ve Danistay 6. dairesinin 03/03/2009 tarih ve 2007/5674E. 2009/2029 K. Sayili
karari ile istanbul 2. idare mahkemesinin 24/01/2007 tarih ve E.2004/965, K.2007/34 sayili kararinin
bozulmasina karar verilmistir. Bu bozma karari {izerine dava dosyasi istanbul 2. idare mahkemesince
27/10/2010 tarihinde tekrar gorilstlerek 27/10/2010 tarih ve E.2010/2215, K.2010/1905 sayili karar ile
Danistay 6. dairesinin bozma kararina uyulmasina ve Umraniye Belediye Baskanliginca yapilan imar
uygulamasinin iptaline karar verilmistir. Bu karar Danistay 6. dairesinin 19/09/2012 tarih ve 2011/557 E.
2012/4355 K. Sayili karari ile onaylanmistir.

Degerleme tarihi itibari ile Yeni 18.Madde Uygulamasinin Umraniye ilcesi Belediye Enciimenince

05.02.2013 tarihinde onaylandigi ve devam eden siirecte son olarak Kadastro Midirligiine génderildigi
bilgisi alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile Yeni 18.Madde Uygulamasinin Onay Siireci devam etmektedir.

5.3. Gayrimenkullerin GYO Portfdyiine Alinmasi ile ilgili Goriis

Tasinmazlarin Tapu Bilgilerinde yapilan inceleme sonucu miilkiyeti Sinpas GYO A.S. ‘ye ait miulkiyet
paylarindan;

-2424 ada 1 parselde 1333/2400 hissesi

-2425 ada 3 parselde 1/16 hissesi

-2427 ada 2 parselde 13/400 hissesi

-2431 ada 2 parselde 71/2400 hissesi

-2431 ada 3 parselde 1231/2400 hissesi

-2431 ada 5 parselde 13/480, 1/800 ve 7/6400 hisseleri

-2431 ada 6 parselde 7/240 hissesi

Uzerinde ipotek kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin 1.
fikrasinin ¢ bendinde: “Portféylerinde ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve énemli éi¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir” hilkm( geregince ipotek kaydi bulunan milkiyet paylarinin
GYO portféylne alinmasi mimkin degildir.

Diger taraftan tapu kayitlari Uzerinde yer alan diger serh ve beyanlarin ise milk degerlerini
etkilemeyeceginden ipotek kaydi bulunan paylar disindaki milkiyet paylarinin GYO portféylinde ARSALAR
basligl altinda yer almaya devam etmesinde sakinca yoktur.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi geregince lizerinde ipotek kaydi bulunan miilkiyet

paylari hari¢ tutularak diger mulkiyet paylarinin arsalar basligi altinda GYO portféylinde kalacak sekilde

nihai deger takdiri yapilmistir.

6.2. Nihai deger takdiri

Sinpas GYO Hissesine isabet eden Toplam 88.823,42 m? lik alan icin piyasa degeri asagidaki gibi

hesaplanmistir.

SINPAS GYO HISSESI
KDV HARIG

PiYASA DEGERI

SINPAS GYO HiSSESI
KDV DAHIL
PiYASA DEGERI

“ADA PARSEL (TL) (TL)
2424 1 53.199.994,80 62.775.993,87
2425 1 782.605,33 923.474,29
2425 2 6.834.271,21 8.064.440,03
2425 3 11.560.058,80 13.640.869,38
2426 1 25.470.697,50 30.055.423,05
2427 1 13.052.668,42 15.402.148,73
2427 2 1.532.455,06 1.808.296,98
2428 1 8.432.933,13 9.950.861,10
2429 1 31.052.410,79 36.641.844,73
2430 2 1.192.782,47 1.407.483,31
2431 2 4.173.670,66 4.924.931,38
2431 3 1.344.083,55 1.586.018,58
2431 4 695.280,51 820.431,01
2431 5 996.700,61 1.176.106,72
2431 6 251.806,72 297.131,93
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Sinpas GYO Hissesine isabet eden Toplam 88.823,42 m? lik alandan ipotekli hisse miktari haric tutularak,

59.929,00 m? ‘lik kisim icin piyasa degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

SINPAS GYO HISSESI

SINPAS GYO HISSESI

KDV HARIG KDV DAHIL
PiYASA DEGERI PiYASA DEGERI
ADA PARSEL (TL) (TL)
2424 1 2.530.165,43 2.985.595,21
2425 | 1 782.605,33 923.474,29
2425 | 2 6.834.271,21 8.064.440,03
2425 | 3 9.723.185,05 11.473.358,36
2426 | 1 25.470.697,50 30.055.423,05
2427 | 1 13.052.668,42 15.402.148,73
2427 | 2 1.438.824,21 1.697.812,57
2428 | 1 8.432.933,13 9.950.861,10
2429 | 1 31.052.410,79 36.641.844,73
2430 | 2 1.192.782,47 1.407.483,31
2431 2 3.887.378,17 4.587.106,24
2431| 3 74.878,95 88.357,16
2431| 4 695.280,51 820.431,01
2431| 5 942.744,89 1.112.438,97
2431| 6 238.191,60 281.066,09

M.Sedat Ozkan
.Burcu Sarag Harita Mihendisi
SPK LISANS NO: 402241 SPK LISANS NO:401178

| =l W

Raporu Hazirlayan Mustafa Hacisalihoglu
Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK LISANS NO:400274

Bu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. nin talebi (zerine diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedgildir.
Bilgilerinize sunulur.

7. EKLER

e imar durum yazisi (1 sayfa)
e imar plani 6rnegi (1 sayfa)

e imar plan notlari (2 sayfa)

e Gayrimenkulerin fotograflar
e Tapu kayitlari

e Spk tescil belgesi

e Spk lisans belgesi 6rnekleri
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