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DEGERLEME RAPORU OZETIi

- Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi:
- Degerleme Siiresi:

- Sozlesme Tarihi ve No:
- Degerlenen Miilkiyet Haklarz:

- Raporun Konusu:

Rapor No: 2014/SGYO/03

SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

20 Isgiini
01.12.2014
Tam miilkiyet

Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde yer alan
994 ada 54, 55 ve 56 nolu parseller ile tzerinde
“Bomonti Time Projesi” gelistirilmesi planlanan 57 parsel
nolu “Arsa” vasifli 4 adet gayrimenkuliin “SINPAS
Gayrimenkul Yatinm  Ortaklign  A.S.””  miilkiyetindeki
hisselerinin piyasa rayi¢ degerinin tespitidir.

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler:

- Adres:

- Sahibi:

- Mevcut Kullanici ve Kullanimi:

- Tapudaki Incelemesi:

- Imar Durumu:

Cumhuriyet Mahallesi, Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi,
994 adg 54, 55, 56 ve 57 Parseller, Bomonti Time Projesi,
Sisli / ISTANBUL

SINPAS GYO A.S.: 305/600

Tasyapt INS. TAH. SAN. ve TIC. A.S.: 11/120

Teksmark SAN. ve TIC. LTD. $Ti.: 6727543/100000000
Bondi Tekstil SAN. ve TIC. L'TD. ST1.:1189359,/10000000
Diinya Mensucat Tic. ve San. A.S.: 8649213/100000000
Nakkash Dis Tic. A.S.: 6364827/50000000

“Arsa” vasifli 994 ada 57 parsel Uzerinde rezidans, ofis ve
perakende projesi gelistirilmekte olup hafriyat ve iksa
asamasindadir. “Arsa” vasifli 994 ada 54, 55 ve 56 parseller
ise bos vaziyettedir.

Gayrimenkul {zerinde takyidat bulunmaktadir. (Bkz.
Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarr)

54, 55 ve 56 Parseller: “Blytiksehir Belediyesi Hizmet Alant
ve Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi Alant”

57 Parsel: MIA-1 ile isaretli Merkezi Is Alanlart

(Bkz. Imar Durumu Incelemesi)

Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Sonucu:
994 Ada 54, 55, 56 Parsellerin Sinpas GYO A.S$. adina kayith 305/600 Hissesinin ve 57 No.lu

Parselin Sinpag GYO A.$.’nin %60 Sézlesme payinin Toplam Piyasa Degeri:

Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Kars. Yontemi: (54, 55 ve 56 Parseller) | 10.641.300 TL $ 4.588.900 €3.772.500
Maliyet Yaklagimi Y6ntemi: Kullanilmamustir

Gelir Indirgeme Yéntemi: (57 Parsel) 196.260.000 TL $ 84.635.000 € 69.579.000
Gayrimenkul Degeri: 206.901.300 TL $ 89.223.900 € 73.351.500

* Takdir edilen deger bu raporun eklerinde yer alan sézlesmelere, rapor tarihi itibari ile gecerliligini koruyan yapi
ruhsatina ve eklerine gore belitlenmis satilabilir/kiralanabilit alana gore hesaplanmigttr. Soézlesmelerde, yapt

ruhsatinda ve eklerinde meydana gelebilecek

degisiklikten kaynaklanabilecek satilabilir/kiralanabilir alan m?

degisikliginde takdir edilen nihai degerde degisecektir.
Not: Hesaplamalarda 1,-USD=2,3189-TL; 1,-Euro=2,8207-TL; (30.12.2014 tarihli TCMB alis kutlart) olarak kabul

edilmistir.
Degerlemede Gorev Alan Kisiler:
- Sorumlu Degerleme Uzmani:

- Degerleme Eleman:

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekoy, Sisli / Istanbul

Ahmet Cem DEMIROYZ — Lisans No: 401095
Muammer EMANET — Lisans No: 401074
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1 RAPOR BILGILERI

Rapor Tarihi: 31.12.2014
Rapor No: 2014/SGYO/03
Raporun Tiirii ve Amaci: Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde

yer alan 994 ada 54, 55 ve 56 no.du parseller ile
tzerinde “Bomonti Time Projesi” gelistirilmesi
planlanan 57 parsel nodu “arsa” vasifi 4 adet
gayrimenkuliin  “SINPAS  Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S.” milkiyetindeki hisselerinin piyasa
rayic degerinin tespitine yonelik degerleme
raporudur.

Raporu Hazirlayanlar : Muammer EMANET
Degerleme Departmant Midiri
Sehir Plancist

Kontrol ve Sorumlu Degetleme Uzmant: Ahmet Cem DEMIROZ

Genel Miidiir

Isletme
Degerleme Tarihi: 26.12.2014
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in daha 6nce
Gegmis Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan  28.12.2012 tarihli 2012/SGYO/02 no.lu rapor ile
Son Ug Degerlemesine Iligkin Bilgiler 30.12.2013 tarihli 2013/SGYO/03 no.lu rapor ve

09.07.2014 tarihli 2013/SGYO/03-R no.lu revize
raporu tarafimizca hazirflanmistir.

(“12. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ge¢mis
Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan  Son  Ug
Degerlemesine 1liskin  Bilgiler” bagligi altinda
detayl: bilgiye yer verilmistir.)

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Rapor, SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
Degerleme Amaciyla Hazirlanip AS. icin dizenlenmis olup, SPK diizenlemeleri
Hazirlanmadigina Iligkin Agiklama: kapsaminda hazirlanmustir.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekoy, Sisli / Istanbul
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2 DEGERLEME SiRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER:
2.1 Degerleme Sirket Bilgileri:

Sirket Unvant: Prime Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
AS.

Sirket Adresi: Cemal Sahir Sokak, No: 26/28, Profilo Plaza,
A Blok, Kat:3 .
Mecidiyekoy, Sisli/Istanbul

Telefon No: 0212 214 60 00

Fax No: 0212 356 26 46

2.2 Migteri Bilgileri:
- Sirket Unvanu: SINPAS Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

- Sirket Adresi: Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, SINPAS
Plaza, No: 36, .
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

- Migteri Talebinin Kapsami ve Varsa Istanbul  1li, Sisli Tlcesi, Cumhuriyet

Getirilen Sinirlamalar: Mahallesi'nde yer alan 994 ada 54, 55 ve 56
nolu parseller ile tzerinde “Bomonti Time
Projesi” gelistirilmesi planlanan 57 parsel no.lu
“Arsa” vasifli 4 adet gayrimenkuliin “SINPAS
Gayrimenkul  Yatirim  Ortakligs  AS.”
milkiyetindeki  hisselerinin ~ piyasa  rayig
degerinin  tespiti  ¢aligmasidir.  Mugteri
tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekoy, Sisli / Istanbul
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3 DEGER TESPIiTI

Bilgimiz ve gbriisimiize gore:

Bu rapordaki olgular gercek ve dogrudur.

Bu rapor kapsaminda sunulmus olan analiz, gbriisler ve sonuglar, tarafimiza belirtilmis olan
varsayim ve kisitlamalar dogrultusunda ve kapsaminda olusturulmus olup, sahsi, objektif
profesyonel analiz, goriislerimiz ve ¢tkarimlanmizt ifade etmektedir.

Bu rapor kapsaminda degetleme tespiti yapilmis gayrimenkul ile ilgili olarak mevcut veya potansiyel
herhangi bir ilgimiz, ¢tkarimiz veya ilisigimiz yoktur. lgili taraflardan kisisel ¢ikarimiz yoktur ve
olmamustir.

Degerleme tcretimiz, misteri tarafindan 6nceden belirlenmis olan bir degerin bildirimi veya
misterinin amacina ve istemine yonelik bir deger tespitinin yapilmasina, tespit degerine, sartlt bir

sonug elde edilmesine veya miteakip olaylarin olusumuna baglt degildir.

DEGER TANIMI

Pazar degeri tamumi: Pazar degeri, bir gayrimenkuliin haklarinin, uygun rekabet ortaminda ve uygun

bir stire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olasi fiyata, belirli bir tarihte, nakit veya nakit yerini

tutacak araclar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbitli davranan alict ve saticinin Ozgiir iradesiyle, iki

tarafta da kisisel kazang amact gidiilerek ve hig bir zorlamaya maruz kalinmadan el degistirdigi degerdir.

Yukaridaki tanima gére belitli bir tarihte alict ve satict arasinda satisin gerceklesmesi ve miilkiyetin el

degistirmest icin asagidaki kosullar saglanmis olmalidir:

Alict ve Satiet kar/kazang saglamak amaciyla harekete geemistir.
Alict ve Satict yeterince bilgiye vakif olup, her iki taraf da tedbitli davranmigtir.
Miilk serbest piyasada uygun bir siire boyunca sergilenmistir.

Odeme nakit olarak, uluslar arast gegerliligi olan bir para birimiyle yapilmistir.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekoy, Sisli / Istanbul . .
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5 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkullerin Tanimi:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde yer alan, 114
pafta 994 ada tzerinde kayitl, “Arsa” vasifly, 2.696,54 m? ylizél¢imli 54 no.lu parsel, 38,62 m? ylizdl¢timli
55 no.u parsel, 255,36 m? yiizélcimli 56 no.lu parsel ile Gzerinde “Bomonti Time Rezidans, Ofis ve
Perakende Projesi” gelistirilen 15.335,23 m? yiizélgimli 57 nolu parseldir. Degerlemeye konu
gayrimenkullerden 57 no.du parsel hafriyat ve iksa agamasindadir. Diger parseller mevcutta bos

durumdadir.

5.2 Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Bomonti —
Dolmabah¢e Tineli Bomonti girisi ile Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi’nin dogusu arasinda kalan
bélgede yer almaktadir. Konu gayrimenkullerden 57 no.lu parsel Cifte Cevizler Caddesi’ne cepheli olup,
giney yoniinde Anthill Residence ile kuzeyde 54 no.lu parselle komsu vaziyettedir. 55 ve 56 no.lu parseller
tinel ¢ikistnin hemen kuzeyinde yer almaktadir. 54 no.lu parsel ise tiinel girisinin glineyinde, Siracevizler
Caddesi’ne cepheli konumdadir.

Konu gayrimenkullerin yer aldigt Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi, giineybatt yontinde Siracevizler
Caddesi’ne ve ardindan Piyalepasa Bulvar’na, kuzeydogu yoniinde ise Abide-i Hirriyet Caddesi’ne
baglanmaktadir. Bomonti — Dolmabahge Tiineli Bomonti ¢ikisindan da ulasim saglanabilen Cifte Cevizler
Dere Yolu Caddesi, Okmeydant Adliye Saray1 ve E-5 Karayolu’na yakin konumdadir.

Avrupa Yakast’'nda Sisli - Esentepe — Zincirlikuyu — Levent — Maslak bolgelerini birbirine baglayan,
Istanbul’un en énemli MIA’st olarak kabul edilen Biyitkdere Caddesi iizerinde bos arsalarin azalmast, A
sinifi ofis ve rezidans projelerine artan talep, yatirimetlart merkeze yakin doniisiim ve degisim potansiyeli
tastyan bolgelere yoneltmistir. Kent merkezinde yer alan A siufi ofis ve rezidans ihtiyacini karsilayan
projelerle 6ne ¢tkan Levent-Maslak-Fulya-Sisli bolgelerinden sonra, I-Tower Projesi'nin de yer aldigi
Bomonti bdlgesi, merkezi konumu ve ana ulagim arterlerine yakinligi ile insaat firmalarinin ofis ve rezidans
projeleri icin yatirim alam haline gelmistir. Bomonti bolgesinde halen gecekondu alanlant mevcut oldugu
gibi; tamamlanmug, ingaatt halen devam eden ve planlanan rezidans ve ofis projeleri bélgenin hizl
gelisiminin gdstergesidir. Ayrica bélgenin gelisimini etkileyen farkli yatirimlar da bulunmaktadir. Universite
Kamptsi, Sosyal Tesis, Kongre Merkezi ve Otel projeleri bolgeyi gelisen bir merkez haline getirmektedir.

Konu gayrimenkulin yakin ¢evresinde yer alan rezidans, ofis ve nitelikli konut projeleri Anthill
Residence, Bomonti Business Center, Rixos Residences Bomonty, Elysium Fantastic, Extensa Modern
Palas, Palms Bomonti, Extensa Bomonti Apartmant, Elysium Residence, Tekfen Bomonti Apartmanlari,
I-Tower ve Now Bomonti olarak siralanabilir. Ayrica eski Tekel Bira Fabrika Binasr’nin da igerisinde
bulundugu arsa tzerinde, IC Holding tarafindan gelistirilen, otel isletmesi Hilton tarafindan

gerceklestirilecek olan, Bomonti Uluslararast Turizm ve Kongre Merkezi’de bu bélgede yer almaktadir.

Gayrimenkullerin bazi Merkezlere olan vaklasik uzakliklari:

E-5 Karayolu Caglayan Kavsagt ;2,00 km

Mecidiyekéy Biytikdere Caddesi : 23km

Abide-i Hirriyet Caddesi : 0,9 km
7
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6 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

6.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari:

SiNPAJS. Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (Hissesi: 305/600)
Tasyapit Ingaat Taah. San. ve Tic. A.S. (Hissesi: 11/120)

SAHIBI Teksmark Tekstil San. ve Tic. A.S. (Hisse.si: 6727543/100000000)
Bondi Tekstil Sanayi ve Ticaret LTD. STI. (Hissesi:1189359,/10000000)
Diinya Mensucat Tic. ve San. A.S. (Hissesi: 8649213 /100000000)
Nakkash D1s Tic. A.S. (Hissesi: 6364827 /50000000)

ILi ISTANBUL

ILCESI SISLI

MAHALLESI CUMHURIYET

KOYU

SOKAGI

PAFTA NO 144

ADA NO 994

PARSEL NO 54

NITELIGI ARSA

ARSA ALANI 2.696,54 m?
SiNPAJS. Gayrtimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (Hissesi: 305/600)
Tasyapit Ingaat Taah. San. ve Tic. A.S. (Hissesi: 11/120)

SAHIBI Teksmark Tekstil San. ve Tic. A.S. (Hisse.si: 6727543/100000000)

Bondi Tekstil Sanayi ve Ticaret LTD. STI. (Hissesi:1189359,/10000000)
Diinya Mensucat Tic. ve San. A.S. (Hissesi: 8649213 /100000000)
Nakkash D1s Tic. A.S. (Hissesi: 6364827 /50000000)

ILi ISTANBUL

ILCESI SISLI

MAHALLESI CUMHURIYET

KOYU

SOKAGI

PAFTA NO 144

ADA NO 994

PARSEL NO 55

NITELIGI ARSA

ARSA ALANI 38,62 m?

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, . .
Mecidiyekoy, Sisli / Istanbul
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SiNPAJS. Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (Hissesi: 305/600)
Tasyapit Insaat Taah. San. ve Tic. A.S. (Hissesi: 11/120)

SAHIBI Teksmark Tekstil San. ve Tic. A.S. (Hisse.si: 6727543 /100000000)
Bondi Tekstil Sanayi ve Ticaret LTD. STI. (Hissesi:1189359,/10000000)
Diinya Mensucat Tic. ve San. A.S. (Hissesi: 8649213 /100000000)
Nakkash Dis Tic. A.S. (Hissesi: 6364827 /50000000)

ILi ISTANBUL

ILCESI SISLI

MAHALLESI CUMHURIYET

KOYU

SOKAGI

PAFTA NO 144

ADA NO 994

PARSEL NO 56

NITELIGI ARSA

ARSA ALANI 255,36 m?
SiNPAJS. Gayrtimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (Hissesi: 305/600)
Tasyapit Ingaat Taah. San. ve Tic. A.S. (Hissesi: 11/120)

SAHIBI Teksmark Tekstil San. ve Tic. A.S. (Hisse.si: 6727543/100000000)
Bondi Tekstil Sanayi ve Ticaret LTD. STI. (Hissesi:1189359,/10000000)
Diinya Mensucat Tic. ve San. A.S. (Hissesi: 8649213 /100000000)
Nakkash Dis Tic. A.S. (Hissesi: 6364827 /50000000)

ILi ISTANBUL

ILCESI SISLI

MAHALLESI CUMHURIYET

KOYU

SOKAGI

PAFTA NO 144

ADA NO 994

PARSEL NO 57

NITELIGI ARSA

ARSA ALANI 15.335,23 m?

6.2 Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi:

Prime Degerleme olarak, 15.12.2014 tarihinde Istanbul 1li, Sisli Tlcesi Tapu Midiirliigi'nden alinan
resmi TAKBIS Belgesi’ne ve incelenen tapu kiitiigiine gore, rapora konu gayrimenkuller tizerinde asagida
belirtilen notlarin mevcut oldugunu tespit ettik.

Serhler Boliimii:

Tum gayrimenkuller tizerinde miistereken:

e Satis Vaadi: Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 3.648/14.400 hissesinde,
Beyoglu 5. Notetligi’nin 14.09.2007 gtin, 58076 sayili sézlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul
Yatrim Ortakligt A.S. lehine satts vaadi. Vaad Bedeli: 4.443.882,40-TL. (09.09.2008 tarih,
13154 yevmiye no ile.)

Mecidiyekéy, Sisli / Istanbul

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
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e Satis Vaadi: Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S’nin 1.320/14.400 hissesinde,
Beyoglu 37. Notetligi’nin 12.08.2008 giin, 22282 sayili sozlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul
Yatrim Ortaklign A.S. lehine 9.000.000,-TL bedelle satts vaadi. (11.09.2008 tarih, 13275
yevmiye no ile.)

994 ada 54 parsel tizerinde:

e Satis Vaadi: Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinde, Beyoglu 37. Noterligi’nin
18.10.2012 giin, 22569 sayilt s6zlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. lehine
9.707.177,25-TL bedelle satis vaadi. (Baglama Tarihi: 13.09.2013, Siire:5 Yil), (17.09.2013 tatih,
17565 yevmiye no ile.)

994 ada 55 parsel tizerinde:

e Satis Vaadi: Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinde, Beyoglu 37. Noterligi’nin
18.10.2012 giin, 22569 sayilt s6zlesmest ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. lehine
140.370,75-TL bedelle satts vaadi. (Baslama Tarihi: 13.09.2013, Sire:5 Yil), (17.09.2013 tarih,
17565 yevmiye no ile.)

994 ada 56 parsel tizerinde:

e Satis Vaadi: Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinde, Beyoglu 37. Noterligi’nin
18.10.2012 giin, 22569 sayilt s6zlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. lehine
921.408,-TL bedelle satts vaadi. (Baglama Tarihi: 13.09.2013, Stre:5 Yil), (17.09.2013 tarih,
17565 yevmiye no ile.)

994 ada 57 parsel Uzerinde:

e Satis Vaadi: Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinde, Beyoglu 37. Noterligi’nin
18.10.2012 giin, 22569 sayilt s6zlesmest ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. lehine
55.197.923 -TL bedelle satis vaadi. (Baslama Tarihi: 13.09.2013, Stre:5 Yil), (17.09.2013 tarih,
17565 yevmiye no ile.)

Beyanlar Boliimii:
994 ada 54 parsel tizerinde:

e idari kamulastirma serhi. (12.11.2007 / 16502)

6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri:

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden 25.11.2014 ve 26.11.2014 tarihinde alinan resmi
Imar Durumu Belgesine gore degerlemeye konu gayrimenkullerden 54, 55 ve 56 no.u parseller,
08.02.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Sisli - Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Uygulama Imar
Planr’nda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani + Karayolu Tiinelleri Yénetim Merkezi” alaninda;
57 no.lu parsel ise ayni plan dahilinde (MIA-1) ile isaretli “Merkezi I Alanlarr” sahasinda kalmaktadir.

S6z konusu plana gére 994 ada 57 no.lu parsel icin gegerli yapilasma sartlart asagidaki gibidir:

TAKS= 0,35 -0,50

KAKS= 3,00

Yap1 Nizami= Ayrik

Hmax= Serbest
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Gayrimenkuller icin gecerli plan notu asagidaki sekildedir:
Genel Hikiimler:

- Donati alanlart kamunun eline ge¢meden uygulama yapilamaz.

- Planlama alaninin tamaminda: deprem sonrast kullanimi zorunlu olan, tehlikeli madde igeren,
insanlanin uzun streli ve yogun olarak bulundugu, degerli esyanin saklandigl, her tirlii egitim,
kaltir, saglk, dini, askeri, resmi, idari, haberlesme, iletisim, enetji, ulagtm, turizm... vb. tesis
alanlarinda, kamuya ait her tirli yapilarda parsel Olceginde jeolojik-jeoteknik etiit raporlart
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

- Planlama alaninda emsal degeri 2 ve 2’nin iizerinde olan yerlerde Avan proje Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanacak ve silueti olumsuz etkileyecek gelismelere izin verilmeyecektir.

- Imar durumu elverisli olan yapi adalarindaki binalarin arka bahgcelerinde ve ada iclerinde,
parsellerin % 40’11 birlestirmek sureti ile ve ilgili kuruluslarin uygun gérisleri alinmak kaydi ile
ada ici otopark veya yesil alan-park diizenlenebilir. Yesil alan park dizenlendiginde; zemin altt katlt
otopark olarak tanzim edilebilir. bu parsellerde insaat uygulamast yapilabilmesi icin % 40’lik arsa
paylarinin kamu eline gegmesi sartt aranacaktir.

- Planlama alaninin tamaminda egimden dolayt agiga ¢tkan 1. bodrum kat iskan edilebilir. Birden
fazla bodrum kat a¢iga ¢ikmast halinde, aciga ¢tkan her bodrum kat; ortak alan (siginak, kémiirlik,
tesisat, otopark... vs.) olarak kullanilacaktir.

- Emsal verilen alanlarda; iskan edilen bodrum kat emsale dahil edilecektir.

- Enerji nakil hattt ve koruma kusaginda kalan parsellerde TEIAS-BEDAS gériisii alinarak
uygulama yapilacaktir.

- ISKIye ait her tiirlii mevcut ve planlanan tesisler ile ISKi’de kaydi bulunmayan, belediyesince
veya halk tarafindan yapilmis altyapt tesisleri aynen korunacaktir. Ancak gerekli olan durumlarda
ISKI goriisii alinarak bu tesislerde degistirme veya deplase yapilabilir.

- ISKIP’ye ait ana isale hatlart ve kollektorler disinda deplase edilecek mevcut igme suyu ve
kanalizasyon tesislerinin bulunmast halinde bedelleri karsilanacak ve ingaat safhasina baslanmadan
once ISKI’ye miiracaat edilecektir.

- ISKDye ait veya DSI tarafindan, ISKI’ye devredilmis isale hatlarinin koruma bantlarindaki servis
yollart, imar yolu olarak kullanilmayacaktir. Ancak isale hatlari iizerindeki enine gegisler icin, ISKI
gbristine gbre uygulama yapilacaktr.

- ISKI Genel Midirliigii gorisiine gore, dere ve kollart giizergahinda dere aksindan itibaren
koruma bandi yer almustir.

- Deprem yénetmeligine tabidir.

- Planda gosterildigi sekilde her iki tarafinda koruma bandi birakilan dere 1slah giizergahi yesil alan
olarak planlanacaktir. Bu alan ingaat emsaline dahil edilecektir. Uygulama asamasinda dere gecisi
icin ISK1I veya belediye lehine irtifak hakki verilecek olup giizergahin kesin sinirlart ISKI goriisiine

gore belirlenecektir.
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- 22.10.2001 tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Midirligii tarafindan uygun
bulunarak onanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitler sonucu yerlesime uygunluk degerlendirilmesi
hakkindaki rapora gore; - UA ile gosterilen alanlar yerlesime uygun olan alanlardir. Parsel bazinda;
parselin bulundugu alant kapsayan zemin etiitleri ile ilgili mithendislerce yapilacaktir. - OA1, OA2,
OA3, OA4 ile gosterilen 6nemli alanlarda, yerinde ve/veya laboratuarlarda yapilacak ayrintilt
jeolojik-jeofizik-jeoteknik aragtirmalar sonucu zemin etltlerinin ilgili miihendisler tarafindan
hazirlanmasi gereklidir. - UOA ile gosterilen yerlesime uygun olmayan alanlarda zorunluluk
halinde ada ve adalar bazinda hazirlanacak jeolojik-jeoteknik raporlara gére uygulama yapilacaktir.

- Yapilacak tim yapilarda afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik ve gayri sthhi
miesseseler yonetmeligi ile 17 agustos 1999 Marmara depremi sonrasinda planlama ve
yapilanmayla ilgili tim kanun, kararname, genelge hiikkiimleri gecerlidir.

- Cati-cekme kat yapilamaz.

- Ingaat emsali uygulamast net parsel alani tizerinden yapilacaktir.

- Acik ve kapalt ctkmalar emsale dahildir.

- Tasdik hududu dahilindeki yollarin gerceklesmesini saglamak amact ile kamu eline gecen yol
alanlar1 emsal hesabina dahil edilecektir.

- Binalara kot verilmesi:

e Blok veya bloklar birden fazla yoldan cephe almiyorsa;
*  On bahge mesafesi 6 metreden (6 metre dahil) az ise yoldan kot verilir.
*  On bahge mesafesi 6 metreden fazla ise blogun 6n cephe ortalamasindan kot verilir.
®  Ayni parsel dahilinde birden fazla blok bulunmast halinde 1.1 ve 1.2 sartlart bitin
bloklar i¢in ayr1 ayrt gegerlidir.
e Birden fazla yoldan yiiz alan bloklara 1. derecedeki yoldan kot verilir.
®  Genisligi ne olursa olsun trafik yolu yaya yoluna gére 1.derecededir.
» ki yoldan genis olani 1. derecededir.
®  Genisligi ne olursa olsun trafik yolu kuldesak ile biten yola gore 1. derecededir.
®  Aymi genislikte olan birden fazla trafik veya yaya yolundan cephe alan bloklara kot tabii
zemin ortalamasindan verilir.

- Kamu mal terkinli yerlerde (yesil alanlarda) trafo, IGDAS kontrol noktalari, muhtarlik binalari,
otobts duragi, WC binalart gibi kamu hizmetlerinin goriilebilmesi icin tarihi ve dogal dokuyu
bozmayacak sekilde Avan projeye gbre uygulama yapilabilir.

- Park ve yesil alanlarda, ilgili kurum gorisleri alinarak yer altt otopark: ( £0.00 kotu altinda ve agag
yasamt icin toprak kalinligt birakilmak kaydiyla ) yapilabilir.

- Her 100 m? insaat alani i¢in, ilce belediyenin belirleyecegi yere, nitelikli yetiskin aga¢ dikmek
zorunludur.

- Planlama alaninda; merkezi 6zellik gosteren, civarinda saglik, itfaiye, iletisim, habetlesme vb.

tesislerin bulundugu ve ulasim tiirlerine yakin alandaki, actk alan, meydan, yesil alan- park gibi
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yerlerin uygun noktalarinda ilgili kuruluslarin uygun goérisleri alinmak ve heliport alami
yonetmeligine uymak kaydiyla helikopter inis-kalkis alant (heliport) yapilabilir.

- Belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile Istanbul Imar
Yoénetmeligi Hitkiimleri ve 16.04.2005 Sisli-Dolapdere-Piyalepagsa Bulvarlant ve Cevresi Nazim
Imar Plani ve notlart gegerlidir.

Uygulama Hitkiimleri:
Merkezi Is Alanlarinda;

- Is merkezleri, banka ve finans gibi ticari fonksiyonlarin yonetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-
biiro, ¢arsi, ¢ok katll magaza, aligveris merkezi, otel, motel...vb. konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi kiltiir tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi
eglenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalart, kentsel donati ve yesil alan yer alabilir.

- MIA-1 kapsaminda bulunan alanlarda yapilasma sartlar:

- Planda belirtilmis olan blok nizam, bitisik nizam bina kitleleri, kat ytlkseklikleri ve bahge
mesafelerine ait Sl¢ller plan tizerinden alinacaktir.

- Planda (E=3,00) yapt emsali verilen parsellerde;

e (ekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla Min. TAKS:0,35- Max. TAKS:0,50’dir.

o rtifa H:serbesttir. H=15,50 metre yiikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde
komsu mesafesi arttirma kosulu aranmayacaktir.

e  Kat yiikseklikleri 4 metreyi agamaz.

e Blok ebatlart serbesttir.

- Planda egitim, saglhk, kiltir, dini, resmi (itfaiye, emniyet, telefon santral merkezi, TEAS-
TEDAS... vb.), katli otoparklar, sosyal, spor, yonetim merkezi, belediye sosyal kiltirel tesis
alanlari, teknik altyapt alani, el¢ilik alaninda; yapilanma sartlart 6nerilmeyen alanlarda ilgili kurum
ve kuruluslarin uygun goruslerini almak cevre yapilanma kosullarini asmamak, onanli 1/1000
olgekli uygulama imar planlarindan istikamet alinma kaydiyla, Istanbul Biiyitksehir Belediye
Baskanligi’nca onaylanacak Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

- Belediye sosyal kiiltiirel tesis alanlarinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce; kiiltiir merkezleri,
kiitiphane, miize, sergi-konser-konferans salonlart gibi kiltiirel yapiar teknik egitim merkezler
bilgi-beceri-meslek edindirme kurslart egitim yapilari, semt Olgeginde saglik tesisleri (ana-¢ocuk
sagligt, dispanser, saglik ocagl, rehabilitasyon merkezleri, glicsiizler evi, siginma evleri, yetistirme
yurdu, huzur evi, asevi vb.) belediye idari birim subeleri muhtarlik gibi yonetimsel yapilar, sosyal
yardim birimleri vb. yapilar yapilabilir.

Ozel Hiikiimler:

- Plan alani i¢inden gecen karayolu giizergahinda; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin 14.7.2006 tarih
ve 1395 no.u karart eki Dolmabahge-Dolapdere-Piyalepasa-Kagithane Karayolu Tineli’ne ait
1/1.000 olgekli plan paftalarinda belirtilen koordinat ve kotlar ile tip kesitlere gore uygulama

yapilacaktir.
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- Uygulama Avan projesine gére yapilacaktir. Avan projesi Biylksehir Belediye Baskanligi’nca
onaylanacaktir.

- Tlgili kamu kurum ve kuruluslarin (ISKI, Zemin Deprem Inceleme Midiirligi, IGDAS, Tirk
Telekom, BEDAS, vb.) gortsleri alinacaktir.

- Aynntili jeolojik ve jeoteknik rapor alinmadan uygulama yapilamaz.

- Karayolu Tineli Mutlak Koruma Band: ile Koruma Bandi arasinda kalan bélgede yapilacak her
tiirli yapr ile ilgili imar miisaadesi talebinde Istanbul Biyiiksehir Belediyesi’nin ilgili birimlerinden
kurum goriisi alinacaktir.

- Karayolu tiineli kuzey ve giiney mutlak koruma bantlar i¢inde (koordinatt ve kotlan belitlenen
alanda) kalan bolgede hic bir sekilde yapilasma ve imar miisaadesi verilmeyecektir.

- Buyliksehir Belediye Meclisi’nin 29.11.2007’nin ve 2792 sayili karari geregi; 16.04.2005 onanli
1/5.000 Slcekli Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Nazim Imar Plan’nin (2) no.lu plan
notu paftasinin seffaf iizerinde 33 no.du plan notunda MIA fonksiyonu tanimina “rezidans
(konut)” ibaresi ilave edilerek haziflanan 1/5.000 o&leekli plan paftalart Biytksehir Belediye
Baskaninca 06.12.2007 tarihinde aynen onanmistir.

- EKli revize plan notu:

- 33. Merkezi Is Alanlari 1, 2, 3, 4 (MIA-1, MIA-2, MIA-3, MIA-4)'de; is merkezleri, banka ve
finans gibi ticari fonksiyonlarin yonetim merkezleri, toptan ticaret, ofis-biiro, carst, ¢ok kath
magaza, alis-veris merkezi, otel, motel, rezidans (konut) vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
miize, kitiphane, sergi salonu gibi kiltir tesisleri ile lokanta, restoran, gazino gibi eglenceye
yonelik kullanimlar, yonetim binalari, kentsel donatim ve yesil alan yer alabilir." seklinde revize
edilmistir.

- Sisli sirlan icinde yer alan mer’i nazim imar plan notlart ile yonetmelik arasindaki celiskinin
giderilmesi icin 29.12.2003 onanlt 1/5.000 6lcekli Sisli-Merkez ve Cevresi Nazim Imar Plant’nin 2
no.lu plan paftasinda “1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir.” seklindeki not tadili ile 16.04.2005
onanlt 1/5.000 6lgekli Sisli-Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlart ve Cevresi Nazim Imar Plant’nin 2
nolu paftasinda 22 nolu plan notunun “1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir.” seklinde
hazirlanan teklif, planin Biytiksehir Belediye Meclisi’'nin 16.07.2009 giin ve 910 sayih karar ile
plan notlarnt “planlama alaninda bodrum katlarinda yiirirlikte bulunan Istanbul Imar

Yonetmeligi hitktimlerine gbre uygulama yapilabilir.” seklinde yeniden diizenlenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigi’nde yapilan incelemelerde, degerlemeye konu gayrimenkullerden 57
no.lu parsele ait 25.05.2012 tarih 2012/2709 no.lu onayli mimati proje, 31.05.2012 tarih 2/44 ve 2/45
no.lu yapi ruhsatlar, 27.02.2013 tarih 12/2-44 ve 12/2-45 no.lu isim degisikligi icin dizenlenmis olan yapi
ruhsatlart ile 28.03.2014 tarih 12/2-44 no.lu tadilat ruhsatt ve tadilat ruhsatina esas 28.03.2014 tarih 14-
3692-R/1710325 no.lu onayli mimari proje oldugu goérulmustir. 31.05.2012 tarihli yapt ruhsatlarinda
miiteahhit firma Sinpas GYO A.S. iken, 27.02.2013 tarihli yapt ruhsatlarinda miteahhit firma Gayrimenkul
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Yatirim Ortakliklarina Tliskin Esaslar Tebligi’nin (I11-48.1) 23. maddesinin (c) bendine uygun sekilde
Zemintas Ingaat Sanayi Ticaret Ltd. Sti. olarak degistirilmistir.

31.05.2012 tatih, 2/44 ve 2/45 no.lu yapi ruhsatlar ile 27.02.2013 tatrih, 12/2-44 ve 12/2-45 no.lu
isim degisikligi icin diizenlenmis olan yapt ruhsatlari, iki blokta toplam 144.964,23 m? ingaat alani, 69.950
m? emsal alani ve 457 adet bagimsiz bélim icin dizenlenmistir. A (kule) Blok, 53.186,16 m?* Rezidans
daire, 2.552,50 m? ofis (isyeri) binast, 892,91 m? ditkkan ve 62.602,16 m? ortak alan olmak tzere toplam
119.223,73 m? ingaat alanina sahiptr. 5/A yapi gurubunda, 3.796 m? taban oturumuna sahip yapi, 3
bodrum, zemin ve 51 normal katli olmak tizere toplam 55 kattan olusmaktadir. Yap1t 4 adet dikkan, 25
adet ofis (isyeri), 426 adet rezidans daire Gnitelerinden olusmak tzere toplam 455 bagimsiz bolimli olarak
planlanmistir. B Blok, 227,02 m? dikkan ve 25.503,48 m? ortak alan olmak tlzere toplam 25.730,5 m?
ingaat alanina sahiptir. 3/A yapt grubunda, 3.175,3 m? taban oturumuna sahip, 2 dikkan Unitesinden
olugan yapi, 9 bodrum ve 1 zemin katli olmak tizere toplam 10 kattan olusacak sekilde planlanmistir.

28.03.2014 tarih 12/2-44 no.u tadilat ruhsatina gore degerlemeye konu 57 no.lu parsel tizerinde,
76.884 m? rezidans daire, 4.462 m? ofis (isyeri) binast, 5.462,06 m? diikkan ve 79.522,3 m? ortak alan olmak
tzere toplam 166.330,36 m? ingaat alanina sahip bir proje gelistirilmesi planlanmaktadir. 5/A yapt
gurubunda, 5.822,94 m? taban oturumuna sahip yapi, 8 bodrum, zemin ve 45 normal katlt olmak tzere
toplam 54 kattan olusmaktadir. Yapt 9 adet ditkkan, 75 adet ofis (isyeri), 1.166 adet Rezidans daire
tnitelerinden olusmak tizere toplam 1.250 bagimstz bolimli olarak planlanmustir.

Ancak, Sisli Belediyesi Imar Miudiirliigi'nde incelenen degerlemeye konu 994 ada 57 parsele ait imar
arsiv dosyast icerisinde, 13.10.2014 tarih 72177222-310.99 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligt Mesleki
Hizmetler Midiirligin goriisi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce diizenlenen 27.10.2014 tarihli tutanak,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi Imar Miudirligia tarafindan Sisli
Belediye Baskanlig’na yazilan 03.11.2014 tarih 42303748/310.10/2014/TN:1101203 sayilt resmi yazt ve
s6z konusu yaziya cevaben Sisli Belediyesi Imar Midirligi tarafindan dizenlenen 17.11.2014 tarih 2014-
14124-R-1765824 sayili resmi yazi oldugu gérilmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlgt, 03.11.2014 tarihli yazisiyla, degerlemeye konu 994 ada 57
parselin dahil oldugu 08.02.2007 onay tarihli, 1/1.000 olgekli Sisli - Dolapdete - Piyalepasa Bulvarlari ve
Cevresi Uygulama Imar Plani plan notlarinda belirtilen “Planlama alaninda emsal degeri 2 ve 2’nin
tizerinde olan verlerde avan proje Istanbul Biiyitksehir Beledivesi tarafindan onaylanacak ve silueti olumsuz
etkilevecek gelismelere izin verilmeyecektir.” maddesine istinaden 28.03.2014 tarih 12/2-44 sayili tadilat
ruhsatina esas tadilat avan projesi i¢in Bagkanliklarindan onay alinmasi gerektigi gerekgesiyle, Sisli Belediye
Bagkanligi’na s6z konusu ruhsatin iptali isteminde bulunmus ve 27.10.2014 tarihli tutanakla s6z konusu
yerdeki insaat faaliyetlerini tadilat avan proje onayt yapilincaya kadar tedbir amacl olarak durdurmustur.
Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanligr'nin ilgili talebine iliskin olarak Sisli Belediye Baskanligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgt Mesleki Hizmetler Genel Midirligii’'nden alinan 13.10.2014 tarihli “Planli Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi’nin 57. maddesinde avan proje onayt ile uygulamalarin sadece kamu yapilarint kapsadigs
ve yonetmeligin 2. maddesinde “Bu yonetmeliklerde yer alan genel hikiimler, tanimlar ve ruhsata iliskin

hikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yOnetmeliklerle degistirilemez” denilmesi nedeniyle
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konuya iliskin uygulamalarda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ¢ikartilan yénetmelik, meclis karari,
imar plant ve plan notlari ile islem tesis edilemeyecegi” goriisiine dayanarak, yapilan uygulamanin mevzuat
acisindan meri yonetmelige uygun oldugunu 17.11.2014 tarihli yaziyla Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi’na bildirilmistir. 13.10.2014 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanhgt Mesleki Hizmetler Genel
Miidiirliigi’ niin Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeligi’ nin 57. maddesi geregince, kamu yapilart disinda
Avan Proje onayinin aranamayacagina yonelik yazist ile birlikte, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ve
Sisli Belediye Baskanligi arasinda ki yazismalar heniiz sonuca baglanmadigindan, Istanbul Biyiiksehir
Belediye Bagkanligi tarafindan 994 ada 57 parsele esas 27.10.2014 tarihli tutanak gecerliligini
stirdirmektedir.

Degetleme raporu tarihi itibati ile 28.03.2014 tatih 12/2-44 sayili tadilat ruhsatt icin alinmis herhangi
bir iptal kararinin bulunmamasi, ruhsat iptal isteminin konu patselin imar durumu ve/veya yapilasma
sartlarindan kaynaklanmamasi, yerinde sadece iksa calismalari devam eden projenin her tirli proje
degisikligine uyum saglayabilecek durumda olmast ve parsel tzerinde farkli bir proje gelistirilmesi
durumunda satilabilir alanda ciddi farkliik olmayacag: da g6z 6niinde bulundurularak yasal durum degeri
takdirinde 28.03.2014 tarih 12/2-44 sayili tadilat ruhsatt ve bu ruhsata esas onaylt mimari projesi esas
alinmigtir. (Bknz: Ekler: Istanbul Biytksehir Belediyesi’nin 03.11.2014 tarih
42303748/310.10/2014/TN:1101203 sayili yazis;; Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 13.10.2014 tatih
72177222-310.99 sayili yazist; Sisli Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligi’niin 17.11.2014 tarih
2014-14124-R-1765824 sayili yazist)

Rapor konusu gayrimenkuller icin, eski hissedarlardan Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.
ile Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 5. Noterligi'nde imzalanmis 14.09.2007 tarih ve 58076 sayil
“Diizenleme Seklinde Arsa Pay1 Karsihgr Ingaat Yapimi ve Satis Vaadi Sézlesmesi” bulunmaktadir. S6z
konusu sozlesmeye gore; Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetinde bulunan
9.408/14.400 hissenin 3.648/14.400’lik payinin Sinpas GYO A.S.’ye devri karsiliginda, arsa paylart
toplami Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. uhdesinde kalacak olan 5.760/14.400 hissesine
(%40 arsa payina) denk gelecek sekilde parsel tizerinde gerceklestirilecek projeden sézlesme hikiimlerinde
belirtilen sartlarda bagimsiz boliimler teslim edecektir. Yapilan incelemelerde Diinya Tekstil Uriinleri
Sanayi ve Ticaret A.S.’nin bahsi gegen arsa payint ilgili sézlesmenin “3.01 Arsa Sahibinin Edimleri ve 7.0
Gayrimenkul Hisselerinin Devti” basliklarina uygun sekilde 21.02.2013 tarihinde Sinpas GYO A.S.’ye
devrettigi gorilmistir. Detaylan rapor ekinde yer alan sozlesmenin “6.0 Sinpas’a Ait Masraf ve Gidetler”
basliginda belirtildigi tizere, tim projenin vergi, harg, proje, insaat vs. masraflant Sinpas GYO A.S.’ye ait
olacaktir. Ancak, Sinpas GYO’ya teblig edilen 16.06.2014 tarihli yazida Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S’nin 27.03.2014 tarihi itibariyle Turk Ticaret Kanunu’nun 159. maddesinin “a” fikrasi ile
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19. ve 20. maddelerine uygun olarak tam boliinme yoluyla Bondi Tekstil
Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Teksmark Tekstil Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Nakkash Dis Ticaret Ltd. Sti. ve
Diinya Mensucat Ticaret ve Sanayi A.S.’ye devrolan sirket olarak devir edilerek tastiyesiz infisah oldugu;

yukarida bahsi gegen sirketlerin arsa sahibi olarak Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas
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GYO A.S. arasinda Beyoglu 5. Noterligi'nde imzalanmis 14.09.2007 tarih ve 58076 sayii “Diizenleme
Seklinde Arsa Payt Karsiligi Insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sozlesmesi”ni devraldigt belirtilmektedir.

Diger hissedar olan Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda
Beyoglu 37. Notetligi’nde imzalanmis 13.08.2008 tarih ve 22282 sayilt “Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve
Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi” bulunmaktadir. S6z konusu sozlesmeye gore; Tasyapt Insaat Taahhiit
Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetinde bulunan 2.640/14.400 hissenin 1.320/14.400’lik payinin Sinpas GYO
A.S.’ye devri karsiliginda, arsa paylart toplami Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. uhdesinde
kalacak olan 1.320/14.400 hissesine (~%9,17 arsa payina) denk gelecek sckilde parsel tzerinde
gerceklestirilecek projeden sézlesme hitkiimlerinde belirtilen sartlarda bagimsiz béliimler teslim edecek ve
nakden KDV hari¢ § 2.250.000,-USD 6denecektir. Detaylart rapor ekinde yer alan sézlesmenin “5.0”
basliginda belirtildigi {izere, tim projenin vergi, harg, proje, insaat vs. masraflant Sinpas GYO A.S.’ye ait
olacaktir.

Yukarida belirtilen sézlesmeden sonra Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas
GYO AS. arasinda Beyoglu 37. Noterligi'nde 18.09.2012 tarih ve 22569 sayilh “Diizenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Taahhiidii S6zlesmesi” imzalanmistir. S6z konusu sézlesmeye gore; detayi
yukarida belirtilen bir 6nceki sézlesmeye gére Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.’nin uhdesinde
kalacak olan 1.320/14.400 hisse ve hisseye tekabil edecek bagimsiz bolimler KDV dahil § 36.797.500,-
USD karsihiginda Sinpas GYO A.S.ye satilacaktir. Bu bedel kat karsiligt insaat s6zlesmesinin 3. maddesi
geregince 6denecek olan § 2.250.000,-USD bedeli kapsamamakta olup bu bedelin KDV’si olan $405.000,-
USD’de ayrica 6denecektir. Satts bedeli olarak belitlenen bedelin $ 14.900.000,-USD’lik kismt 09.12.2012
tarihinde Odenecek olup kalan $21.897.500,-USD ve $405.000,-USD’lik kistm 31.01.2013 tarihinden
baslamak tizere 13 ay boyunca her ay $1.700.000,-USD ve 13. ayda ilaveten $202.500,-USD 6denecektir.
Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. sézlesme konusu hisselerinin ve bu hisselere tekabiil eden
bagimsiz bélimlerin devrini en erken sézlesme imza tarihinden itibaren bir yil sonrasinda olmak kaydiyla,
gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki tesisini takip eden 30 is giinil icerisinde gerceklestirecektir. Taraflar
arasinda imzalanmis olan sézlesmeler rapor ekinde sunulmustur.

Sonu¢ olarak; hissedarlar ile Sinpas GYO arasinda imzalanmis olan sézlesmelerdeki tim
hikimlerin gerceklesmesi durumunda Sinpas GYO A.S. 57 nolu parsel lzerinde gerceklestirilecek
projenin % 60’tnin maliki olacaktir.

Konu parsel tzerinde hentiz ingaat baglamamis olup, yapt denetimi Atatiirk Mahallesi, Bilgi Sokak,
No:14/3, Atasehir/Istanbul adresinde faaliyet gésteren Vektér Yapt Denetim Ltd. Sti. tarafindan

gerceklestirilecektir.
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6.4 Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféyiine Alinmasina Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edecek Herhangi Bir Husus
Bulunup Bulunmadigina Iligkin Gériis:

Sisli Tlcesi Tapu Miidirligi’'nde yapilan incelemelerde, 994 ada 54, 55, 56 ve 57 no.lu parsellerin,
Bomonti-Dolmabahce Tiinel Giizergah'nin gectigi eski 14 no.du parselin ifrazindan olustugu tespit
edilmistir. 994 ada 54 parsel tzerinde yer alan idari kamulastirma serhinin s6z konusu tinel girisi icin
konuldugu 6grenilmis olup gayrimenkuliin devredilmesine iligkin bir sinirflama getirmemektedir. Ayrica
tapu kiitigiinde; “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Tliskin Esaslar Tebligi (IT1-48.1)”nin 26. maddesine
gore, Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 5. Noterligi'nde
imzalanmis 14.09.2007 tarih ve 58076 sayih sozlesme; Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 37. Noterligi’nde imzalanmis 13.08.2008 tarih ve 22282 sayilt sézlesme
ile Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 37. Noterligi’nde
imzalanmis 18.09.2012 tarih ve 22569 sayili s6zlesmenin tapu kitigine serh edildigi gérilmustir. Rapor
tarihi itibari ile Beyoglu 5. Noterligi'nde imzalanan 14.09.2007 tarih ve 58076 sayili sozlesmenin
hitkiimlerince Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 3.648/14.400’liik hisse ile
Beyoglu 37. Notetligi’'nde imzalanan 18.09.2012 tarih ve 22569 sayili sézlesmenin hitkiimlerince Tagyapt
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeki 1.320/14.400’liik hissenin Sinpas GYO A.S.
miilkiyetine devredildigi goriilmiistiir. Sinpas GYO A.S.den edinilen bilgiye gore Tasyapt Insaat Taahhiit
Sanayi ve Ticaret A.S. uhdesinde kalan 1.320/14.400 hisse ve hisseye tekabil edecek bagimsiz bolimler
icin 6denmesi gereken tim bedellerin 6dendigi ve sézlesme hitkiimlerince kat irtifaki tesisinden sonra
hisse devrinin yapilacagt 6grenilmis olup kat irtifaki tesisinden sonra séz konusu hisselerin Sinpas GYO
A.S. adina devrinin yapilmast gerekmektedir.

Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. 27.03.2014 tarihi itibariyle tam béliinme yoluyla
Bondi Tekstil Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Teksmark Tekstil Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Nakkash Dis Ticaret
Ltd. Sti. ve Diinya Mensucat Ticaret ve Sanayi A.S.’ye devrolan sirket olarak devir edilerek tasfiyesiz
infisah oldugundan, konu gayrimenkullerin Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetinde
bulunan 2/5 hissesi, 17.04.2014 tarih 7409 yevmiye no ile “Ticaret Sitketlerine Ayni Sermaye Koyulmas:”
edinim sebebi ile adt gegen sirketler adina tapu kiitiigiine tescil edilmis ve Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve
Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 5. Noterligi’nde imzalanmis 14.09.2007 tarih ve 58076
saytlt “Diizenleme Seklinde Arsa Payt Karsihigt Insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sozlesmesi” de yeni maliklere
devrolmustur.

Gayrimenkuller Gizerinde yer alan takyidatlarin gayrimenkullerin haklarna kisitlayict etkisi olmadigt
kanaatine varilmistir.

54, 55 ve 56 no.lu parseller mer’i imar plani paftasinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet
Alami+Karayolu Tinelleri Yénetim Merkezi” alaninda kalmaktadir. Plan hiitkiimlerine gére séz konusu
parseller donati alaninda kaldigindan dolayr kamulastirmalari gerekmektedir. Parsellerin kamulastirilmalari
durumunda kamulastirma bedelleri  6deneceginden, taginmazlarin  Gayrimenkul Yatimm  Ortakhigy

porttéytinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagt géristindeyiz.
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Degerlemeye konu 57 no.lu parsel yapilasmaya miisait herhangi bir terki bulunmayan hafriyat ve
iksa calismalari baslamis bos arsa niteligindedir. Parsel tizerinde gelistirilmesi planlanan Bomonti Time
projesi icin ilgili imar yonetmeligi geregi alinmast gerekli olan yasal izin ve belgeler (yeni/tadilat yapi
ruhsatlart ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik projesi, imar capt vs.) ilge
belediyesinden alinmis olmasina ragmen 28.03.2014 tarih 12/2-44 sayili tadilat ruhsati icin Istanbul
Buytiksehir Belediyesi’'nce tadilat avan proje onayi yapilmast gerektigi gerekeesiyle yapi tatil tutanagi
dizenlenmis ve ruhsat iptali isteminde bulunulmugtur. Sisli Belediyesi'nde yapilan imar dosyast
incelemelerinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin avan proje onaylanincaya kadar insaat faaliyetinin
tedbir amaclt durdurulduguna dair 27.10.2014 tarihli tutanadi, 28.03.2014 tarih 12/2-44 sayili tadilat
ruhsatinin iptal istemine ve tadilat avan projesinin onay icin génderilmesine iliskin Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanhgt Imar Midirligi tarafindan Sisli Belediye Baskanligi’na
yaztlan 03.11.2014 tarih 42303748/310.10/2014/TN:1101203 sayili resmi yazisi, s6z konusu yaziya
cevaben 13.10.2014 tarih 72177222-310.99 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhgt Mesleki Hizmetler
Midirliigin goriisti esas alinarak Sisli Belediyesi Imar Mudiirligi tarafindan diizenlenen uygulamanin
mevzuat acisindan meri yoénetmelige uygun oldugunu bildiren 17.11.2014 tarih 2014-14124-R-1765824
sayilt resmi yazist oldugu gbrilmistir. Yapilan incelemelerde, s6z konusu durumun Planli Alanlar Tip
Imar Yonetmeligi'nde yapilan en son degisikliklerin uygulama asamasinda kurumlar tarafindan farkls
yorumlanmasindan kaynaklandig, parselin imar durumu ve yapilasma sartlan ile ilgili olmadigt ve
gelistirilmesi planlanan projenin heniiz hafriyat ve iksa asamasinda olmasindan dolayt parselin degerini
etkileyebilecek herhangi bir unsur bulunmadig: tespit edilmistir. Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanligt ve
Sisli Belediye Bagkanligi arasinda ki resmi yazismalar halen devam etmekte olup kurumlar arasindaki “avan
proje onayr” konusunun rapor tarihi itibari ile netlik kazanmamis olmasindan ve ilgili belediyesinde yapilan
imar dosyast incelemelerinde konu gayrimenkul tizerinde yapilmas: planlanan projeye iliskin herhangi bir
ruhsat iptal kararina rastlanlmamis olmasindan dolayt tadilat ruhsatinin yasal gegerliligini korudugu
kanaatindeyiz. Resmi kurumlar arasindaki yazismalarin neticesinde avan projenin onaylanmast gerektigi
yontnde karar ¢tkmast halinde tadilat ruhsat bagvuru siirecinin baslatilacagt Sinpas GYO AS tarafindan
beyan edilmistir.

Yukarida belirtilen tim tapu ve belediye incelemelerine gére degerleme tarihi itibariyle 54, 55 ve 56
nolu parsellerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligt portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacag goriisindeyiz. Degerleme raporu tarihi itibariyle 57 no.lu parsel i¢in diizenlenen tadilat ruhsatt
hakkinda netlesmis olumsuz bir karar bulunmadigindan ve gegerliligini korudugundan dolayr Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt portfdyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagt goriisiindeyiz.

Ayrica, degerleme tarihi itibariyle gayrimenkullerden 994 ada 57 no.lu parselin tapu niteligi “Arsa”
olup mevcut durumda tizerinde yasal izinleri alinmis olan gayrimenkul projesi gelistirildiginden dolay1
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nin “Proje” portfdytinde yer almast gerektigi kanaatindeyiz. Degerlemeye
konu gayrimenkullerden 994 ada 54, 55 ve 56 parsellerin tapu niteligi “Arsa” olup halihazir da tapu
niteligiyle uyumlu sekilde bos durumda olmalarindan dolayt Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'nin “Arsa”

portfoyiinde yer almas: gerektigi kanaatindeyiz.
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6.5 Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yillk Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin miilkiyet ve hukuki durumunda degisiklikler
oldugu gorilmustiir.

Sisli Tlgesi Tapu Mudiirligi’nde yapilan incelemede, degerlemeye konu gayrimenkuller, 21.10.2009
tarih, 13253 yevmiye no ile Cumhuriyet Mahallesi ana gayrimenkul kiitiigiinde 239 sayfa ve mabadi 1537
sayfada kayitlt 994 ada 14 parselin ifraz isleminden olusmustur.

Gayrimenkullerin her birinde 11/60 hissesi bulunan Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret
A.$ nin, 02.11.2012 tarih, 17972 yevmiye no ile ipka islemi sonucu hissesi 11/120 olarak tescil edilmistir.
Gayrimenkullerin her birinde 49/300 hissesi bulunan Sinpas Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. nin,
02.11.2012 tarih, 17972 yevmiye no ile kat karsilig1 temlik tebdil islemi sonucu hissesi 153/600 olarak tescil
edilmistir. Gayrimenkullerin her birinde 49/75 hissesi bulunan Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret
A.S$’nin, 21.02.2013 tarih, 3450 yevmiye no ile ipka islemi sonucu hissesi 2/5 olarak tescil edilmistir.
Gayrimenkullerin her birinde 153/600 hissesi bulunan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin,
21.02.2013 tatih, 3450 yevmiye no ile kat karsiligi temlik tebdil islemi sonucu hissesi 305/600 olarak tescil
edilmistir. Gayrimenkullerin her birinde 2/5 hissesi bulunan Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret
A.S’nin, 17.04.2014 tarih 7409 yevmiye no ile “Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Koyulmasi” islemi
sonucu 1189359/10000000 hissesi Bondi Tekstil Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti’ye, 6727543/100000000
hissesi Teksmark Tekstil Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.’ye, 6364827/50000000 hissesi Nakkash Dis Ticaret
Ltd. Sti.’ye ve 8649213/100000000 hissesi Diinya Mensucat Ticaret ve Sanayi A.S. adina tescil edilmistir.

Degetlemeye konu gayrimenkul, 08.02.2007 tasdik tarihli, 1/1.000 olgekli “Sisli Dolapdere-
Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Uygulama Imar Plani” dahilinde kalmakta olup son 3 yillik dénemde séz

konusu imar planinda herhangi bir degisiklik olmamustir.

7 GAYRIMENKULUN FiZiKi DURUMLARI HAKKINDA BiLGILER
7.1 Gayrimenkuliin Konumlu Oldugu Parselin Fiziksel Ozellikleri:
Degerlemeye konu gayrimenkuller, Sisli ilcesi, Cumbhuriyet Mahallesi, Cifte Cevizler Caddesi
tizerinde, Bomonti Tiinel girisi ile Incirli Dede Caddesi arasinda kalan kistmda yer almaktadir. Bolgede
altyapt tamamlanmis olup elektrik, su, telefon ve dogalgaz sebekeleri mevcuttur. Parsellerin fiziksel

Ozellikleri asagidaki gibidir:

PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
144 994 57 15.335,23

Degetrlemeye konu 57 no.lu parsel, Cifte Cevizler Dere Yolu Caddesi tizerinde, Bomonti Tiinel
girisine ikinci parsel konumunda, Incirli Dede Caddesi girisinde yer almaktadir. Parsel giiney yoniinde
Anthill Residence ve Incirli Dede Caddesi ile kuzeyde 54 no.lu parselle komsu vaziyettedir. Hissedarlar ile
arasinda Satts Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi yapilmis olan parsel iizerinde, Bomonti Time
Rezidans, Ofis ve Perakende Projesi gelistirilmektedir. Yapt ruhsati alinmis olan parsel tizerinde hafriyat ve
iksa calismalari baglamistir. S6z konusu parsel, dikdértgene yakin geometrik bir sekle sahip olup, dogu-bati

yontnde egimli yapidadir. Parsel stnuirlart demir tel it ile belirlenmistir.
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PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

YUZOLCUMU (m?)

144

994

54

2.696,54

Degerlemeye konu 54 no.u parsel Bomonti Tiinel girisinin giineyinde yer alan ilk parsel olup,
Stracevizler Caddesi’ne cepheli konumdadir. Parsel kuzey yoninde Bomonti Ttneli ile gliney yoniinde 57
no.lu parselle komgu vaziyettedir. Arsa vasifli gayrimenkul mevcutta yesil alan olarak kullanilmakta olup,
dogu-batt yoniinde egimli bir yapiya sahiptir. Parsel smirlart komsu parsellerle demir tel ¢it ile cadde
yoniinde kaldirimla belirflenmistir. Konu parsel mevcut imar planinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

Hizmet Alani + Karayolu Tinelleri Yonetim Merkezi” alaninda kalmaktadir.

PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
144 994 55 38,62

Degerlemeye konu 55 no.u parsel Bomonti Tiinel cikisinda kuzeydogu yoniinde yer alan yola
cepheli ikinci parsel konumdadir. Arsa vasifli gayrimenkul mevcutta yesil alan olarak kullanilmakta olup,
dogu-batt yoniinde egimli bir yapida, Giggene yakin geometrik bir sekle sahiptir. Parsel sinirlart komsu
parsellerle belirlenmemis olup, cadde yontinde kaldirimla belitlenmistir. Konu parsel mevcut imar planinda
“Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Hizmet Alami + Karayolu Tiinelleri Yoénetim Merkezi” alaninda
kalmaktadir.

PAFTANO ADA NO PARSEL NO
144 994 56

YUZOLCUMU (m?)
255,36

Degerlemeye konu 55 no.u parsel Bomonti Tinel cikisinda kuzeydogu yoniinde yer alan yola
cepheli ilk parsel konumdadir. Arsa vasifli gayrimenkul mevcutta yesil alan olarak kullanidmakta olup,
dogu-batt yoniinde egimli bir yapida, ticgene yakin geometrik bir sekle sahiptir. Parsel simrlar kuzey
yontinde demir tel ¢it ile batt yontinde tinel istinat duvar ile belitlenmistir. Konu parsel mevcut imar
planinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Alani + Karayolu Tiinelleri Yonetim Merkezi” alaninda
kalmaktadir.

7.2 Gayrimenkuliin Genel Ozelliklerine Iliskin A¢iklamalar:

Degerlemeye konu gayrimenkullerden 57 no.lu parsel tizerinde, Bomonti Time Rezidans, Ofis ve
Perakende Projesi gelistirilmesi planlanmaktadir. 28.03.2014 tarih 14-3692-R/1710325 mimari proje ve
28.03.2014 tarih 12/2-44 tadilat ruhsatina gore yapt, tek blokta 8 bodrum, zemin ve 45 normal katli olmak
tzere toplam 54 katta; 9 adet dikkan, 75 adet ofis(isyeri), 1.166 adet rezidans daire Unitesine sahip olarak
planlanmustir. Mimari projeye gore yapida buytklikleri 30 m? ile 33 m? arasinda degisen 369 adet 1+0,
buytklikleri 58 m? ile 79 m? arasinda degisen 713 adet 1+1 ve buytklikleri 68 m? ile 71 m? arasinda
degisen 84 adet 2+1 rezidans Unite tipi yer almaktadir. 2, 3 ve 4. normal katlarda yer alan ofislerin
buytklikleri ise 30 m? ile 70 m? arasinda degismektedir. Diikkan tiniteleri ise zemin katta yaklagik 125 m?
alanli 1 adet balkonlu dikkan, 2. normal katta biytklikleri 45 m? ve 52 m? arasinda degisen 7 adet ditkkan,
catt katinda ise 243 m? alanli teraslt restoran seklinde yer almaktadir. Ditkkanlarin 6. ve 5. bodrum katlarda

depo alanlari bulunmaktadir.
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28.03.2014 tarih 14-3692-R/1710325 tarihli mimati projesine gore yapt, 8. bodrum katta 36 araclik
otopark, siginak, teknik alan; 7. bodrum katta 177 araglik otopark(ticari); 6. bodrum katta 64 araclik
otopark(ticari), diikkanlara ait depo, ticari otopark girisi, sosyal tesisi, bina girisi; 5. bodrum katta depolar,
diikkanlara ait depo, ¢6p odasi, depo girisi, servis girisi; 4. bodrum katta teknik alan, 88 araclik otopark,
otopark girisi; 3. bodrum katta 125 araclik otopark, jeneratér pano odasi, trafo, teknik alan; 2. bodrum
katta sosyal tesis, havuz, fitness, kafeterya, jeneratdr odast, teknik alan, 116 araclik otopark; 1. bodrum
katta 138 araclik otopark; zemin katta 1 adet ditkkan, teknik alan(Telekom odasi, UPS odast, miidiir odast,
ekipman odast, kontrol odast); 1. normal katta 138 araclik otopark, 1sitma-sogutma-havalandirma merkezi;
2. normal katta cocuk oyun alani, 7 adet dilkkan, 19 adet ofis; 3. normal katta 28 adet ofis; 4. normal katta
28 adet ofis; 17. normal kat hari¢ diger normal katlarin her birinde ise 9 adet 1+0, 17 adet 1+1 ve 2 adet
2+1 rezidans; 17. normal katta 16 adet 1+1 ve 2 adet 2+1 rezidans; cati katinda ise 1 adet restoran
tnitesinden olusmaktadir. Yapida ayrica 4 adet yangin merdiveni ve 8 adet asansér mevcuttur. Mimari
projeye gbre yapt batt cephede 6. bodrum kat itibariyle; dogu cephede 2. normal kat itibariyle yol kotu
tzerinde yer almaktadir. Diger cephelerde ise 6. bodrum ve 2. normal kat arasinda kalan katlar egim

dogrultusunda kismen agiga ¢itkmaktadir.

8 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

8.1 Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

Ulkenin finans merkezi olan Istanbul’un niifusu 13 milyonun iizerinde olup, bu rakam artmaya
devam etmektedir. Adrese Dayali niifus Kayit Sistemi verilerine gore Istanbul 1li’nin 2013 yili toplam
niifusu 14.160.467 kisi olup iilke nitfusu igerisinde %18’lik orana sahiptir. Tkinci en biiyik sehir olan
Ankara’dan yaklasik ii¢ kat fazla nifusa sahip olan sehir, tlkenin kentlesme siirecinin de ana odag
olmustur. Konut ihtiyacinin en belirgin oldugu sehir olan Istanbul yeterli ve kaliteli konut temininde ciddi
sorunlar yasamaktadir. Sonug olarak, kent disinda devlet ve 6zel yatirimeilar tarafindan yeni toplu konutlar
vapilmakta, sehrin Avrupa Yakasi’'nda gelisme sehir merkezinin batisindan bu kent dist alanlara dogru

kaymaktadir.

Harita 1 - Istanbul 1li Konumu

Giiniimiizde, Istanbul’'un Avrupa Yakas'nin kuzey bélgelerine kayan merkezi is alanlart (MIA)
kurumsal faaliyetlerin ¢oguna ev sahipligi yapmaya devam etmektedir. Asya Yakast da zaman icinde

gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli degisiklikler yasamustir. Baslangicta sehrin bu kismi esasen birincil
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yerlesim alani olarak kullanilmaktayken, sehir bityiiditke MIA’lar Asya Yakast’nda da gelismeye baslamis
ve sonugta bu bélgelerin halihazirdaki yapisini degistirmistir. Giiniimiizde Istanbul, gelisen yeni bolgelerle
birlikte sehrin Avrupa Yakast’nda yer alan Zincirlikuyu-Levent aksinin ana merkez oldugu, ¢cok merkezli
bir sehir olarak ifade edilebilir.

Ulasim baglantilart ve yollarin gelismesi, daha biiyik metropoliten bélgelerin gelisiminde aract
konumundayken 1970’li yillarda Bogaz kiyilart boyunca yapilan yollar sehirdeki yol ¢alismalarinin baslangict
olmustur. Bu da sehrin her iki yakasinin da kuzeye dogru gelismesine yardimct olmustur. Ancak sehri
dogu-batt aksinda ortadan kesen E5 otoyolunun yapimi, sehrin her iki yakasini Bogazici Kopriisii
vasttastyla birbirine baglamis, ayni zamanda Istanbul’un Tiirkiye’nin diger sehirleri ve Avrupa merkezleri ile
baglantisint saglamistir. E5 otoyolundan bagka, sehrin her iki yakasinda da O6nemli arterleri birbirine
baglayan TEM otoyolu da bulunmaktadir. Avrupa ve Asya yakalarint TEM otoyolu lzerinden birbirine
baglayan Fatih Sultan Mehmet Képristt (FSM Képriisti) Bogazici Koprisi’nin kuzeyinde yer almaktadir.
Bu iki ana yolun ve kdprintn yapimt sehrin biiylimesini ve gelisimini 6nemli dl¢lide etkilemistir. Ayrica
2013 yilinda yaptmina baslanan Kuzey Marmara Otoyolu ve 3. Bogaz Koprisu gelecek yillarda sehrin
kuzeye dogru gelismesini saglayacak 6nemli ulasim projeleridir. Avrupa Yakasi’nda Atatlirk Havalimant ve
Asya Yakas’nda Sabiha Gokeen Havalimani olmak tizere iki adet havaalanina sahip Istanbul’da havayolu,
sehirlerarasi ve uluslararasi ulasim agisindan énemli bir yere sahiptir. Atatiirk Havalimant’nin, her gecen yil
artan ucus trafigine ragmen, sehir icindeki konumu nedeniyle kapasitesi yeterli dl¢tide artirtlamamaktadir.
Bu nedenle Avrupa Yakas’'nda 7 Haziran 2014’te 3. Képrii ve Cevreyolu ile baglantist bulunan diinyanin
en yitksek kapasiteli havalimani olmast planlanan 3. Havalimant’nin temelleri atilmistir

Avrupa Yakast’'nda Atatiirk Havalimani ve Asya Yakasi’nda Sabiha Gékcen Havalimant olmak tizere
iki adet havaalanina sahip Istanbul’da havayolu sehitlerarast ve uluslararast ulasim acisindan 6nemli bir yere
sahiptir.

Sehir planlamast niifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle merkezi ve ¢ekim alani olmaya devam
eden eski sehirlerde 6nemli bir sorundur, bu acidan Istanbul istisna degildir. Yerel belediyeler, 6zellikle
sehrin giderek eskiyen altyapisi, ruhsatsiz ve carptk yapilasma ve hizli g6¢ nedeniyle sehrin dogru
planlanmast konusunda biiyiik zorluklar yasamaktadirlar. Sehrin bircok bélgesinde yeterli bos arsanin
olmamasindan ve merkez bolgelerdeki siki belediye denetimleri dikkate alindiginda, merkezden uzak
bélgelerde heniiz 6nemli Slciide hissedilmeyen kacak yerlesimler olusmaya baglamistir. Halihazirda
Istanbul Biiyitksehir Belediyesi sehrin yeni ana planini olusturmus olup ana planin en 6nemli
girisimlerinden biri, terk edilmis ve kagak yapilagmayla isgal edilmis alanlarin, devlete ait bos arsa
parsellerinin tizerinde 6zel sektdriin isbirligiyle finanse edilebilir toplu konut projeleri gelistirilmesi yoluyla

kentsel déniisim modelinin uygulanmasidir.
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8.2 Sisli Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler:

Istanbul’un merkezinde yer alan Sisli giineyinde Beyoglu, dogusunda Besiktas, kuzeyinde ve
batisinda Kagithane ilceleri ile ¢evrilidir. Sisli ¢ok cesitlilik gosteren bir bolge olup, her siniftan ofis
binasini, yeni karma projeleri, alisveris merkezlerini, konut bdlgelerini, bes yildizli otelleri ve konferans
merkezlerini biinyesinde barindirmaktadir. Tlge kuzeyde Mecidiyekéy ve Zincirlikuyu tizerinden Ayazaga’yt
da icine alarak Sartyet'e, kuzeybatida ise Hurtiyet-i Ebediye Tepesi tizetinden Kagithane'ye kadar genis bir
alana yayilir. Adrese Dayalt Nufus Kayit Sistemi verilerine gore ilgenin 2013 yili niifusu 274.420 kisidir ve

toplam yiizélcimi 30 km? olan il¢e idari olarak 28 mahalleden olusmaktadir.

Harita 2 — Sisli Tlcesi Konumu

Istanbul’un 6nemli metro hatlarindan olan, Sishane — Hact Osman Metro Hattr’nin dért duragi
(Osmanbey, Mecidiyekdy, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent) Sisli’dedir. Bolgeye erisim Asya ile Avrupa
yakalarini birlestiren képrillere yakinhigt ve sehrin en 6nemli noktalarint bitlestiren yollart barindirmast
nedeni ile oldukc¢a kolaydir. E-5 tizerinde yer alan pek cok bolgeyi baglayan otobiis hatlart Mecidiyekdy’de
kesismektedir. Ancak, biitlin bunlar nedeniyle bolgede 6zellikle is gelis ve cikis saatlerinde yogun trafik
yasanmaktadir.

Bolge, gelir dizeyleri, kentsel doku ve fonksiyon bakimindan buytk farkliliklar gésteren birkac
bélgeye ayrilmaktadir. Taksim ve Beyoglunun kuzeyinde, Levent ve Maslak’in gineyinde yer alan
Esentepe ve Gayrettepe ulasimi oldukea kolay bir Merkezi is alanidir. Sisli’yi Levent ve Maslak’a baglayan
Buytikdere Caddesi, her biri bir aligveris Merkezini de iceren Astoria, Kanyon, Metrocity, Sapphire gibi
karma ofis ve liks konut projelerine ev sahipligi yapmaktadir. Bolgenin erisim kolayligi ve yuksek
goriniirligli nedeniyle, Bityiikdere Caddesi etrafindaki bos arsalarda Zorlu Center, Torun Tower, Ozdilek
Projesi gibi projelerin insaatt devam etmekte ve yeni projeler planlanmaktadir.

Sisli biinyesinde bulundurdugu farkli ézellikleriyle 6ne cikan alt bélgeleriyle birlikte Istanbul’un en
gbzde bolgelerinden birisi olup, ayni zamanda sehrin en biyitk Merkezi is alanudir. Bolgenin gelisme
oraninin yiiksek olmast nedeniyle, yatirim orant da artmaktadir.

Tlge’de son yillarda éne ¢tkan Bomonti 1990’1t yillara kadar sanayi alani olarak gelismis bir bolge
iken, planlama kararlart dogrultusunda son 5 yilda turizm alant olarak farkli bir gelisim géstermeye
baslamistir. Yapilasma kosullarinda yapilan degisiklikler ile birlikte Bomonti bélgesi kent Merkezinde hizla
gelismekte olan ve rezidans tipi liiks konut ve ofis yatirimlartyla deger kazanmaya baglamistir. Litks konut
projelerinin yant sira bdlgede Gniversite kampiisii, sosyal tesis, otel, kongre Merkezi gibi ¢esitli projeler de

bulunmaktadir.
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8.3 Piyasa Aragtirmasi:

8.3.1

Rezidans ve Ofis Piyasas1 Arastirmast

Rapor No: 2014/SGYO/03

Asagida gayrimenkule emsal olusturabilecek rezidans ve A sinift ofis projelerinin genel 6zellikleri ve

m? birim degerleri sunulmugtur:

Bomonti
. 2 iri
Projohds | Lokaryon | S0 | o | Ok | Tpge| Bl G
(USD $) Say1st (%)
Anthill ;i;sidence Bomont | Ant Yapi Rezidans | 804 3%%56563 Mart, 2011 | %97
o o | Bomon | ok o | Reduns | o8 | QO | D |
Bomgijsl\é(;dem Bomonti Extensa Liks Konut 98 3;;%%%_ A;Sg( ? %85
ElYSi‘m”z *1; I | Bomond | Ofion Insaat | Liks Konut | 346 | 230 | T | og07
Bomoggnf’e‘finess Bomonti ArGrup | ASiufi Ofis| 84 ;Géf 88(3 A;g% : %80

(*) Bitinci ve ikinci el satts fiyatlanidir.

Asagida gayrimenkule emsal olusturabilecek rezidans projelerinde yer alan tnite tipleri hakkinda
bilgiler ve mevcutta satista olan gayrimenkullerin liste fiyatlart sunulmustur:

Anthill Residence

Ant Yapt tarafindan, Bomonti’de 25.000 m? alanli arsa tzerinde gelistirilen Anthill Residence
projesi, 54 katli 2 blokta, toplam 804 adet rezidans daireden olugsmaktadir. Projede 1+1 daireler 86 m? ile
95 m? arasinda, 2+1 daireler 99 m? ile 121 m? arasinda degisiklik gdstermekte olup, talep edildigi takdirde
daireler birlestirilerek 3+1, 4+1 ve 5+1’e kadar farkl tipte alternatifler sunulmaktadir. Rezidans hizmetleri
sunan projede yer alan Fitness Club bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgilere gére mevcutta satista
olan dairelerden bazilart ve liste fiyatlart agagidaki gibidir. Kampanya geregi listede yer alan fiyatlar Tiirk
Liras1 olarak hesaplanirken, dolar kuru 1,80-TL sabit alinmaktadir.

1+1 (86 m? - 88 m? alanli) daireler en dusiik 20. katta 584.000’-USD’dan, bogaz manzaral daireler
ise 33. katta 823.000,-USD’den baglamakta olup, kat yiikseldikge fiyatlar artmaktadir.

241 (99 m? - 111 m? alanlr) daireler en diigik 29. katta 770.000,-USD’dan, bogaz manzarasina sahip
olanlar ise 1.162.000,-USD’den baslamakta olup, kat yiikseldik¢e fiyatlar artmaktadir.

3+1 (185 m?) daireler en digtik 33. kat seviyesinde 1.959.000,-USD’dan baglamaktadir.

Ikinci el satis fiyatlart ise alt katlarda yer alan 1+1 dairelerde 300.000,-USD - 375.000,-USD
arasinda, 21. kat tzerinde yer alan manzarali 1+1 dairelerde 400.000,-USD — 650.000,-USD arasinda, alt
katlarda yer alan 241 dairelerde 325.000,-USD ile 600.000,-USD arasinda ve 21. kat tizerinde yer alan
manzarali 2+1 dairelerde 600.000,-USD - 800.000,-USD arasinda degismektedir.
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Anthill Residences projesinde istenen kira fiyatlart ise asagidaki gibidir;

e 88 m? kullanim alanli 20. katta konumlu 1+1 daire 3.000,-TL/ay (~34,-TL/m?/ay;
15,USD/m?/ay) bedelle kiraliktir.

e 112 m? kullanim alanli 9. katta konumlu 2+1 daire 3.900,-TL/ay (~35,-TL/m?/ay;
~16,USD/m?/ay) bedelle kiraliktit.

e 112 m? kullanim alanlt 21. kat tzerinde konumlu 2+1 daire 3.600,-TL/ay (~32,-TL/m?/ay;
~14,USD/m?/ay) bedelle kiraliktit.

e 118 m? kullanim alanli 36. katta konumlu 2+1 daire 3.750,-TL/ay (~32,-TL/m?/ay;
~14,USD/m?/ay) bedelle kiraliktit.

Rixos Residences Bomonti

Ipek Insaat ve Cakirkaya Yapt Ortaklig ile 8 donim arsa iizerinde gelistirilen Rixos Residences
Bomonti, 84 m? ve 94 m? alanli 308 modiler 1+1 daireden olusmaktadir. Daireler modiiler sistem olup,
talebe baglt olarak 2+1, 3+1 ve 4+1 olarak bitlestirilmektedir. Projede havuz, restoran, golf sahasi, Tirk
Hamami, sauna gibi sosyal alanlarin yani sira istege bagli olarak otel hizmetleri de verilmektedir. Satis
ofisinden alinan bilgilere gbre projede satista olan dairelerin liste fiyatlart asagidaki gibidir:

1+1 (94 m? manzarasiz daire fiyatlar1, bulundugu kat ve konuma gére 388.000,-USD ile 540.000,-
USD arasinda, yiiksek katlarda konumlu, manzaralt daire fiyatlart 550.000,-USD ile 750.000,-USD arasinda
degismektedir.

Projenin mevcutta satista olan ikinci el fiyatlart ise su sekildedir;

e 170 m? kullanim alanlt 2+1 daire 1.350.000,- USD (~7.940,- USD/m?)

e 19. katta bulunan 88 m? kullanim alanli 1+1 daire 365.000,- USD (~4.147,- USD/m?)

e 20. katta bulunan 90 2 kullanim alanlt 1+1 daire 370.000,- USD (~4.111,- USD/m?)

e 21. kat Uzetinde 89 m? kullanim alanli 1+1 daire 370.000,- USD (~4.157,- USD/m?)

e 21. kat tizerinde 285 m? kullanim alanl daire 1.750.000,- USD (~6.140,- USD/m?)

e 21. kat tzerinde 95 m? kullanim alanli 1+1 daire 475.000,- USD (~5.000,- USD/m?)

e 38 katta bulunan 270 m? kullanim alanli 3+1 daire 1.650.000,- USD (~6.111,- USD/m?)

Rixos Residences Bomonti projesinde istenen kira fiyatlar ise asagidaki gibidir;

e 88 m? kullanim alanli 141 manzarali daire 1.500,- USD/ay (~17,-USD/m?/ay)
e 88 m? kullanim alanli 12. katta konumlu 1+1 daire 1.250,-USD/ay (~14,-USD/m?/ay)
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e 92 m? kullanim alanli 13. katta konumlu 1+1 daire 1.300,-USD/ay (~14,-USD/m?/ay)
e 180 m? kullanim alanlt 17. katta konumlu 2+1 daire 3.500,-USD/ay (~19,44-USD/m?/ay)
e 171 m? kullanim alanli 29. katta konumlu 2+1 daire 4.200,-USD/ay (~24,56-USD/m?/ay)

Bomonti Modern Palas

Extensa Group tarafindan gelistirilen Bomonti Modern Palas projesinde, buytkliikleri 66 m? ile 217
m? arasinda degisen, 1+1, 241 ve 4+1 olmak tzere toplam 98 adet daire bulunmaktadir. Kapalt otopark ve
givenlik bulunan projede, havuz ve fitness mevcut degildir. Satis ofisinden alinan bilgilere gére projenin
%85’inin satiginin gerceklestigi, mevcutta satista olan dairelerden bazilarnin liste fiyatlarinin asagidaki gibi
oldugu 6grenilmistir.

1+1 (66 m? - 69 m?) daireler 310.000,-USD ile 370.000,-USD arasinda bedelle satiliktir.

2+1 (107-110 m?) daireler 470.000,-USD ile 650.000,-USD arasinda bedelle satiliktir.

Projenin mevcutta satista olan ikinci el fiyatlarindan bazilati ise su sekildedir;

1. katta bulunan 66 m? kullanim alanli 1+1 daire 290.000,-USD (~4.400,- USD/m?)

e 2. katta bulunan 107 m? kullanim alanli 2+1 daire 495.000,-USD (~4.620,- USD/m?)
e 4. katta bulunan 110 m? kullanim alanli 2+1 daire 568.000,-USD (~5.200,- USD/m?)
e 7. katta bulunan 217 m? kullanim alanli 4+1 daire 1.200.000,-USD (~5.530,- USD/m?)
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Elysium Fantastic
Ofton ingaat tarafindan, Bomonti’de gelistirilen Elysium Fantastic projesi buyuklikleri 37 m? ile 263
m? arasinda degisen 346 adet daireden olusmaktadir. Projede kapalt otopatk, 24 saat glivenlik, acik-kapali
yizme havuzu, restoran, bar, barbekii alan, fitness merkezi, sauna ve buhar odast gibi yer almaktadir.
Satis ofisinden alinan bilgilere gére projenin ortalama m? birim fiyatlarinin 5.000,-USD civarinda
oldugu 6grenilmistir.
Projenin mevcutta satista olan ikinci el fiyatlarindan bazilar ise su sekildedir;
e 8. katta bulunan 74 m? kullanim alanl 1+1 daire 402.000,-USD (~5.432,- USD/m?)
e 7. katta bulunan 74 m? kullanim alanlt 1+1 daire 270.000,-USD (~3.650,- USD/m?)

e 11. katta bulunan 113 m? kullanim alanlt daire 900.000,-TL (~7.965,- TL./m?)

Bomonti Business Center
Ar Sirketler Grubu tarafindan, Aralik 2013’de tamamlanmast planlanan, 32 déniim arsa tzerinde
gelistirilen A+ sinuft Ofis Projesi, tek blokta 28 kattan olugsmaktadir. 177 m? ile 1.169 m? arasinda degisen
84 adet ofis Unitesinin bulundugu projede rezidans hizmetleri sunulmaktadir. Satis ofisinden alinan
bilgilere gbre projenin %80’inin satdmis oldugu bilgisi alinmistir. Satista olan gayrimenkullerin ise liste
fiyatlart tizerinden m? birim araligi 6.500,-USD ile 10.000,-USD arasinda degismektedir.
Bomonti Business Center projesinde istenen kira fiyatlart ise asagidaki gibidir;
e 206 m? kullanim alanli 9. katta konumlu natamam ofis 4.000,-USD/ay (~19,USD/m?/ay)
bedelle kiraliktir.
e Toplam 415 m? kullanim alanlt 4 ofisten olusan 10. kat tizerinde konumlu natamam ofis

11.500,-USD/ay (~28,USD/m?/ay)
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Agagidaki haritada konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yer alan projeler gosterilmektedir.

»

A Tower Bomonti

IC Hotel Otel ve Konfera
Merkezi

.
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8.3.2

Ticari Unite Pazar Aragtirmast

Asagida gayrimenkule emsal olugsturabilecek Rezidans Projeleri’nde yer alan ticari nitelerin genel

6zellikleri ve m? birim degerleri sunulmustur:

Satilik Emsaller:

Elysium Fantastic Rezidans’ta tek katta 400 m? alanl restoran ve kafe olmaya misait, bahge
kullanimi olan magaza 2.950.000,-TL (~1.323.000,-USD) bedelle satiliktir. (~3.300,-
USD/m?) (Century21 Prestij: 0216 386 74 74)

e Bomonti Business Center’da giris katta asansotlerin yaninda yer alan 75 m? alanl dikkan
750.000,-USD bedelle satiliktir. (10.000,-USD/m?) (Remax Odak: 0212 696 44 99)

e Konu gayrimenkullere yakin konumda, Silahsér Caddesi tizerinde yer alan 110 m? zemin,
110 m? bodrum kat alanli dikkan 1.500.000,-USD bedelle satliktir. (6.800,-USD/m?)
(Piyasa Gaytrimenkul: 0212 296 89 58)

Kiralik Emsaller:

e Tlysium Fantastic Projesi’nde yer alan Incirli Dede Caddesi yoniinde konumlu 100 m?
alanlt diikkan 8.000,-TL (3.590,-USD) bedelle kiraliktir. (~36,-USD/m?/ay) (Remax Fores:
0532 275 45 63)

e Extensa Bomonti Apartmani Projesi’nde, Ferikdy Firin Sokak cephesinde yer alan 70 m?
alanlt ditkkan 3.250,-USD bedelle kiraliktir. (~46,-USD/m?/ay) (Platin Gayrimenkul: 0532
310 26 45)

e Extensa Bomonti Apartmant Projesi’nde yer alan, 116 m? alanlt ditkkan 7.500,-TL (3.363,-
USD) bedelle kiraliktir. (~29,-USD/m?/ay) (Platin Gaytimenkul: 0532 310 26 45)

e Extensa Bomonti Apartmant Projesi’nde yer alan, 350 m? alanlt ditkkan 15.000,-TL (6.726,-
USD) bedelle kiraliktir. (~20,-USD/m?/ay) (Platin Gaytimenkul: 0532 310 26 45)

e Extensa Bomonti’de, 150 m? zemin, 310 m? bodrum kat olmak tizere 460 m? alanlt magaza
9.000,-USD/ay bedelle satiliktir. (~20,-USD/m? (Remax Karun: 0212 343 89 43)

e Bomonti Business Center’da giris katta asansotlerin yaninda yer alan 75 m? alanl dikkan

7.000,-TL/ay (3.150,-USD/ay) bedelle satliktir. (42,-USD/m?) (Remax Odak: 0212 696 44
99)
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8.3.3  Arsa Piyasa Aragtirmasi
Asagida gayrimenkule yakin konumda yer alan arsa emsalleri sunulmustur:

e Anthill Residence’in kuzeyinde, Fransiz Yetimhanesi’nin batisinda yer alan 994 ada, 39
parselde konumlu, net 1.754 m? alana sahip, “MIA-1” bélgesinde, Hmax:18,50 m., blok
nizam yapilasma kogullarinda, bina oturum alant yaklagik 800 m? olan arsa 9.500.000,-USD
bedelle ile 2013 yili Mayis Ayt igerisinde satlmustir. (5.416,-USD/m?) (Irtibat Kisisi: DTZ
Pamir ve Soyuer: 0212 231 55 30)

e Anthill Residence’in kuzeyinde, Fransiz Yetimhanesi’nin batisinda yer alan 994 ada, 45
parselde konumlu, briit 4.815 m? yola terklerden sonra net 4.408 m? alanl, “MIA-1”
bélgesinde, Taks: 0,35, Kaks: 0,50, Hmax:Serbest, yaptlasma kosullatinda arsa 25.000.000,-
USD bedelle 2011 yilinda satlmustir. (5.192,-USD/m?) (Irtibat Kisisi: DTZ Pamir ve
Soyuer: 0212 231 55 30)

e  Gayrimenkulle ayni bolgede, MIA-1 (E:3,00) imar durumuna sahip 9.600 m? arsa
$70.000.000,-USD bedel ile pazatlanmig ancak 2014 yili baginda 43.000.000,-USD bedelle
satts gormistiir. (~4.480,-USD/m?) (Irtibat Kisisi: Piyasa Gayrimenkul: 0212 296 89 58)

8.4 Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler:

Olumlu ve Olumsuz Faktorler:

Gayrimenkullerin - degerini  etkileyen olumlu faktdrler: merkezi konumu, ulagim kolaylig,
gbrinirliginin yiksek olmasi, tamamlanmis altyapiya sahip olmasi, bulundugu bélgenin tasidigr gelisme
potansiyeli ve ust gelir grubu tarafindan tercih edilen nitelikli projelerin yogunlugu olarak siralanabilir.
Gayrimenkullerin degerine etki eden olumsuz faktorler ise: 54, 55 ve 56 no.u parsellerin “Istanbul
Buytksehir Belediyesi Hizmet Alani+Karayolu Tunelleri Yonetim Merkezi” imarli olmasindan dolayi
kamulastirilmast gereken alanda yer almalar, 54 parsel tizerinde kamulastirma serhinin bulunmas, Istanbul
Buytksehir Belediyesi’nin 57 no.lu parsele yonelik 03.11.2014 tarihli yazisinin olmast ve kurumlar arasinda

tadilat avan proje onayt durumunun heniiz netlik kazanmamis olmasidir.
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9 DEGERLEME
9.1 En lyi ve En Dogru Kullanim Analizi:

Bu degerlemedeki s6z konusu gayrimenkuliin piyasa degeri onun en iyi ve en dogru kullaniminin bir
fonksiyonudur. En iyi ve en dogru kullanim bir arsanmin kullanilabilecegi en muhtemel, mimkin, izin
verilmis kullanimi olarak tanimlanabilir. En iyi ve en dogru kullanimu belitleyen dort kriter: yasal izin,
fiziksel mumkiinlik, finansal fizibilite ve maksimum verimliliktir.

Gayrimenkullerden 57 no.u parsel icin, yasal iznine uygun olarak tzerinde gelistirilen projede
oldugu gibi rezidans, ofis ve perakende alanlar olarak kullamlmasinin, en iyi ve en dogru kullanim oldugu
gbristindeyiz.

Gayrimenkullerden 54, 55 ve 56 no.lu parseller i¢in, gecerli imar durumu, yapilagsma sartlari, konum,
cevresel etkiler ve yasal iznine uygun olarak “I.B.B. Hizmet Alani ve Karayolu Tiinelleri Yonetim Merkezi”
olarak kullamlmalarinin, en iyi ve en dogru kullanim oldugu gorisindeyiz. S6z konusu parsellerin ilgili

kurum tarafindan kamulastirilmast gerekmektedir.

9.2 Degerleme Yaklagimlari:

Emsal Kargilagtirma Yaklagimai:

Emsal Karsilastirma Yaklasimt metodunda, lokasyon, buytkliik ve yola cephe gibi deger belitleyici
kriterler g6z 6ntine alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve degerlemeye konu olan gayrimenkule benzer
6zellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Gayrimenkuller arasindaki farkliiklar,
gerektiginde yapilan gesitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini bulmakta
yardimei olmaktadir.

Degerlemeye konu 994 ada 54, 55 ve 56 no.lu parseller mer’i imar planina gére kamulastirilacak
alanda kaldigindan dolay1 herhangi bir proje gelistirilmesi yapilmamis, kamulastirma degeri dikkate alinarak
degerleme yapilmugtir.

Uzerinde Bomonti Time Projesi gelistitilen 57 no.lu parselin bilgi amacli arsa degerinin takdir
edilmesinde piyasa arastirmalart kisminda sunulan benzer arsa emsallerinden faydalamlarak emsal
kargilastirma yaklasimit kullanilmistir.

Raporun “6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri” basliginda detayt belirtildigi tizere séz
konusu gayrimenkul icin SINPAS GYO A.S. ile Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. ve Tasyapt
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda arsa payt karsiliginda kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve
sadece Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Tagyapr’nin hissesine tekabiil edecek bagimsiz
bélimlerin Sinpas GYO A.$.ye satts vaadi ve taahhiidii s6zlesmesi imzalanmustir. Yapilan incelemelerde
Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin kat karsilig1 sézlesme hiikiimlerince devretmesi gereken
arsa payini, alacagt bagimsiz boliimlere karsilik olarak Sinpas GYO’ya devrettigi ve Tasyapt Insaat Taahhiit
Sanayi ve Ticaret A.S.’nin kat karsiigt sézlesme hitkiimlerince devretmesi gereken arsa payini, alacagi
bagimsiz boliimlere ve nakden alacagt $2.250.000,-USD’ye karsilik olarak Sinpas GYO’ya devrettigi
gorilmistir. Ayrica, Sinpas GYO’nun Tagyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile imzaladigt satis

vaadi ve taahhiidii sézlesmesi geregince Tasyapr’nin uhdesinde kalan hisse ve hisseye tekabil edecek
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bagimsiz bélimler icin édenmesi gereken tiim bedellerin édendigi 6grenilmistir. Rapor tarihi itibari ile
sOzlesme hikimleri yerine getirilmeye baslandigindan dolayr piyasada benzer niteliklere sahip yakin
zamanda satilmis veya satilik olan benzer projeler bulunmadigt icin 57 no.lu parselin degerlemesinde emsal

karsilastirma yaklasimit kullanilmamustir.

Maliyet Yaklagima:

Maliyet yaklasimi, yatirimeinin, makul bir zaman dilimi icinde, séz konusu gayrimenkule benzer bir
arsayt satin alarak yeniden insasinin maliyetinden daha fazla bir maliyeti 6édemeyi kabul etmeyecegi
ongorisine dayanir. Bu yaklasimda, tahmini arsa degeri ile simdiki insaat gelistirme maliyetlerinin
toplamindan, bina amortisman payinin ¢tkarilmastyla deger belirlenir. Bu yaklasimda, Degerleme Uzmam
agagidaki adimlar izler:

1- Benzer arsalarin degerinin, en iyi ve en dogru kullanim yontemiyle, tahmin edilmesi.

2- Ana binalarin, girisimcinin karint da iceren yeniden insaat ya da yerine koyma maliyetlerinin
yeniden degerlemesi.

3- Birikmis amortismanin tahmin edilmesi ve tahmin edilen birikmis amortismanin yeniden insa
veya yerine koyma maliyetinden diisiilmest,

4- Arsa degerinin, amortize edilmis yeniden insa veya yerine koyma maliyetlerine eklenmesi.

S6z konusu gayrimenkullerden 57 no.lu parsel Gzerinde gelistirilecek proje icin sadece hafriyat ve
iksa calismasina baslanilmis olup rapor tarihi itibari ile yapisal anlamda herhangi bir insaat faaliyeti

bulunmadigindan dolayt maliyet yaklasimi kullandmamugtir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimu:

Bu yaklagimda, gayrimenkuliin onaylanan en iyi ve en dogru kullaniminin ileriye déntk getirecegi
kardan, gayrimenkuliin degerine ulasilmaktadir. Teoride, bir arsanin degeri, tizerindeki gelir getiren yapinin
gelecekteki karmnin bugiine indirgenmesinden dogar. Oncelikli olarak isgiicii, yonetim, isletme ve
operasyon maliyetleri, rekabet piyasast ve yatirim maliyetleri gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar
gayrimenkuliin en iyi kullantmudir. Tsletme geliri uygun bir oranda bugiine indirgendiginde gayrimenkuliin
bugtinkii para degerinin toplamint olusturur.

Rapora konu 994 ada 57 no.lu parsel icin diger malikler ile Sinpas GYO A.S. arasinda kat karsiligt
insaat soézlesmesi imzalanmugtir. Sézlesme hitkiimlerince diger malikler, arsa payr karsiiginda, tim
masraflart Sinpas GYO A.S. tarafindan yapilarak insa edilecek olan Bomonti Time Projesi’nden
uhdelerinde kalan hisseleri oraninda arsa payina sahip bagimsiz bélimler alacaklardir. Yapilan
incelemelerde Diinya Tekstil Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin kat karsiligt sézlesme hiikiimlerince
devretmesi gereken arsa payini, alacagl bagimsiz bolimlere karsilik olarak Sinpas GYO’ya devrettigi ve
Tasyapt Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.’nin kat karsilig1 sézlesme hiikiimlerince devretmesi gereken
arsa payini, alacagt bagimsiz bélimlere ve nakden alacagi $2.250.000,-USD’ye karsilik olarak Sinpas
GYO’ya devrettigi goriilmiistiir. Ayrica, Sinpas GYO’nun Tagsyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.

ile imzaladig1 satis vaadi ve taahhtdu sozlesmesi geregince Tasyapr’nin uhdesinde kalan hisse ve hisseye
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tekabil edecek bagimsiz boliimler icin 6denmesi gereken tiim bedellerin 6dendigi 6grenilmistir. Yapilan
piyasa arastirmalarinda bu nitelikte; kat karsiligt ve satts vaadi sézlesmeleri imzalanmus, arsa payt devri ve
temliki yapilmis ve ruhsatt alinmis benzer gayrimenkuller bulunamamis olup degerlemede gelir
kapitalizasyonu yaklasimu kullandmistir. Degerleme sirasinda taraflar arasinda imzalanmis olan kat karsilig
sozlesme ve sadece Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile imzalanan Gayrimenkul Satis Vaadi
ve Taahhtdu Sézlesmesi hikiimleri géz 6niinde bulundurulmustur.

Gayrimenkul tizerinde mevcut imar durumuna ve yasal izinlerine bagl kalinarak rezidans, ofis ve
perakende projesi icin ruhsat alinmis ve hafriyat ile iksa calismalarina baglandmistur. Projeye
baslanildigindan dolayi ilerleyen siirecte her yil degisen gelir ve giderlere sahip olacaktr.

Ayrica, yapilan piyasa arastirmalarinda parsel tizerinde gelistirilecek Bomonti Time projesi igerisinde
yer alan 9 adet perakende tinitesine emsal olusturabilecek yakin zamanda satilmis veya mevcutta satilik olan
benzer perakende tiniteleri bulunamamis olup benzer nitelikte kiralik emsaller bulunmustur. Séz konusu
emsaller piyasa aragtirmalari kisminda sunulmus olup tamamlanmasi durumundaki satts degetrlerinin

tespitinde mevcut piyasa kira degerleri baz alinmistir.
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10 GAYRIMENKULUN DEGERININ HESAPLAMASI:

Rapor No: 2014/SGYO/03

10.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Degerleme

10.1.1 Arsa Degerinin Belirlenmesi

Rapora konu 994 ada 57 no.lu parselin yer aldigt Bomonti bdlgesinde yapilan piyasa arastirmasinda
ulagilabilen gerceklesmis benzer arsa satts degetleri ile mevcutta satilik olan benzer arsadan istenen satig
degeri piyasa arastirmasinda basliginda sunulmustur. S6z konusu emsallerin cesitli 6zelliklerine gére 994
ada 57 parsel ile karsilastirma tablosu asagida yer almaktadir. Degerlemeye konu parsel tizerinde Bomonti
Time projesi icin ruhsat alinmis olup net parsel konumundadir. Fakat, bolgede yapilasma sartlart briit
parsel tizerinden verilmekte olup degerlemeye konu parselde imar haklarint briit parsel alani tGzerinden
aldigindan dolayt daha dogru karsilastirma yapilabilmesi icin tabloya terkler yapilmadan 6nceki arsa alant
olan 23.460,72 m? briit alant yazilmistir. Tabloda yer alan tim emsaller briit arsa alanina sahip olup heniiz
terkleri yaptlmamustir. (2011 yilinda satis1 gerceklestirilmis olan arsa emsali satis islemi tzerinden 2 yildan

fazla siire gectigi icin emsal uyumlastirmasinda kullanimamistir.)

Lokasyon Bomonti Bomonti Bomonti

Alan (m?) 23.460,72 1.754 9.600

Istenen Deger (USD) $9.500.000 $43.000.000

Deger (USD/m?) $5.416,19 $4.479

Indirim Orant (%) 0% 0%

g}dslg‘;‘ H?j)’m“‘ Deger $5.416 $4.479

Emsal 3,00 2,75 3,00

Emsal Duzeltmesi $5.909 $4.479

. MIA-1 Konut ve Ticaret MIA-1

Imar Durumu E=3,00 H:18,50 m., 800 m? taban E=3,00

Deger Dizeltmesi Nirelik Nirelik ;Zzgi? Nirelik ;Zzgi?

Konum Tyi Orta $350,00 Tyi $0,00

Ulastlabilirlik Tyi Tyi $0,00 Tyi $0,00

Altyapt Tyi Tyi $0,00 Tyi $0,00

Biiyiiklitk Cok Biiyiik Cok Kiiciik $400,00 Biiyiik $100,00

Net Diizeltmeler (USD/m?) +/-USD $750,00 +/-USD $100,00
diizeltme diizeltme

Duzeltilmis Deger (USD/m?) $5.618,87 $6.658,57 $4.579,17

Toplam Duzeltme (USD/m?) $750,00 $100,00

Toplam Duzeltme Orani 14% 2%

Yapilan cesitli diizeltmeler neticesinde briit m? alant Gizerinden arsanin birim m? degeri $5.618,87-
USD ve tam hissesinin giincel piyasa degeri $131.820.000,-USD olarak takdir edilmistir. Net arsanin birim
m?si ise ~$ 8.595,-USD olmaktadir.

Fakat arsa Uzerinde kat karsilig1 insaat sozlesmesi hitkiimlerince Sinpas GYO A.$.’ye arsa devri
yapildigindan dolayt bu yontem Sinpas GYO A.$.’nin miilkiyetindeki hissenin degerinin hesaplanmasinda
saglikli bulunmamis olup sadece bilgi amagh olarak verilmistir. Kat karsilig1 sézlesme hitkiimlerince Sinpas
GYO A.S. adina devir ve temlik yapilan arsa payt dahil Sinpas GYO A.S.’nin 305/600 hissesinin toplam
bilgi amaclt degeri ise ~$67.008.500,-USD olmaktadir.
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Bolgede yapilan emsal arsa arastirmalarina ek olarak; 994 ada 54, 55 ve 56 no.lu parsellerin deger

Rapor No: 2014/SGYO/03

takdirlerinde kullanilmak tUzere, Sisli Belediyesi Emlak Setvisi'nden tagtnmazlarin 2014 yili emlak beyanina
esas arsa rayici ve bolgedeki sokak rayicleri alinmistir. Degerleme konusu 54, 55 ve 56 no.lu parsellerin m?
emlak vergisine esas rayici 20.000,-TL/m?*dir. S6z konusu parseller kamulastirilacagt zaman esas alinacak
minimum deger emlak vergisi rayici olmakla beraber kamulastirmanin ne zaman yapilacag
bilinememesinden kaynakli riskler ve kat karsiligt insaat sézlesmesi hikimlerince Sinpas GYO A.S.ye
devrolan 207/600 oranindaki arsa paylarinin icerdigi riskler nedeni ile bu bedel tizerinden de %65 oraninda
iskonto yapilarak deger takdir edilmistir. Bu durumda, 994 ada 54, 55 ve 56 no.lu parseller i¢in ~7.000,-
TL/m? (~$3.018,-USD/m?) deger takdir edilmistir.

994/54 2.696,54|305 / 600 1.370,74 7.000,00 TL| 9.595.200 TL 3.018 $| 4.137.800 $
994/55 38,621305 / 600 19,63 7.000,00 TL 137.400 TL 3.018 § 59.250 §
994/56 255,36 305 / 600 129,81 7.000,00 TL 908.700 TL 3.018 § 391.850 §
TOPLAM SINPAS % 60 HISSESINE DUSEN DEGER 10.641.300TL 4.588.900 $
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10.1.2 Tamamlanmas: Durumundaki Degerin Belirlenmesi
Bomonti Time Projesi biinyesinde toplam 1166 adet rezidans, 75 adet ofis ve 9 adet isyeri
bulunmast planlanmaktadir. Halihazirda proje igin ruhsat alinmus olup, Arsa hissedarlart arasinda
imzalanmis olan “Kat Karsihgt Sézlesme” ve “Gayrimenkul Sattis Vaadi ve Taahhtdi Sézlesmesi”
hiikiimleri yerine getirilmesi durumunda Sinpas GYO A.S.’nin arsa payt %60 olacak ve bu hisseye tekabtil
eden bagimsiz bélime ve gelire sahip olacaktir. Gayrimenkullerin degetleme yontemleri bolimiinde
belirtilen etkenler, degerleme siireci, dairelerin kat, kullanim alani, insaat kalitesi ve yapilan piyasa

arastirmalarindan hareketle emsal karsilastirma yaklasimu kullanilarak belitflenen birim ve tamamlanmasi

durumundaki toplam piyasa degerleri asagidadir.

BOMONTI TIME PROJESI TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
PIYASA DEGERI (USD)*

USD KDV’siz | USD KDV’li TL KDV’siz TL KDV’li
Rezidans $ 417.894.000 USD | § 422.072.940 USD|  969.054.000 TL 978.744.540 TL
Ofis $23.391.000 USD | $ 27.601.380 USD 54.241.000 TL 64.004.380 TL
Perakende §7215.000 USD| $ 8.513.700 USD 16.731.000 TL 19.742.580 TL
TOPLAM $ 448.500.000 USD | $ 458.188.020 USD | 1.040.026.000 TL|  1.062.491.500 TL
SINPAS GYO A.§. $269.100.000 USD | $274.912.812USD|  624.016.000 TL|  637.494.900 TL
Hissesi (%60) **

Not: Takdir edilen deger bu raporun eklerinde yer alan sézlesmelere, rapor tarihi itibati ile gegerliligini koruyan yapi
ruhsatina ve eklerine gore belitlenmis satilabilir/kiralanabilir alana gore hesaplanmigtt. Soézlesmelerde, yapt
ruhsatinda ve ekletinde meydana gelebilecek degisiklikten kaynaklanabilecek satilabilir/kiralanabilir alan m?
degisikliginde takdir edilen nihai degerde degisecektir.

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=2,3189-TL; 1,-Euro=2,8207-TL; (30.12.2014 tarihli TCMB alis kutlart) olarak kabul
edilmistir.

* Sinpas GYO milkiyetindeki rezidans, ofis ve perakende unitelerinin m? birim degetleri ile
tamamlanmasi durumundaki piyasa degerlerini gOsterir tablo bir sonraki baslk olan “10.2” basliginda
sunulmustur.

** Diger malikler ile Sinpas GYO A.S. arasinda imzalanmis olan tim sézlesmelerin hikiimlerinin
yerine getirilerek projenin Sinpas GYO A.S. tarafindan tamamlanip, yap: kullanma izin belgesini alarak kat
milkiyetine ge¢mesi durumunda, Sinpas GYO A.$.’nin payina disecek olan % 60 arsa payina tekabtl

edecek bagimsiz bolimlerin 6ngdriilen satis gelirini yansitmaktadir.
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10.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi ile Degerleme

10.2.1 Mevcut S6zlegsmelere Gore Proje Degerinin Belirlenmesi

Bir gayrimenkultiin degeri, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yapt veya
yapilarin saglayacagi kardan belitflenmektedir. S6z konusu yapilarin buglinki degerleri, belirli bir periyot
boyunca saglanan net isletme karinin bir iskonto orant ile bugline indirgenerek belitlenmektedir. Daha
sonra binalarin belirlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak icin 6ngérillen isletme periyodunun
son yilindan bir 6nceki yilin net kart ortalama bir kapitalizasyon oranina boliinmektedir. Bu belirlenen
deger ise isletme periyodu boyunca elde edilen karin Net Buglinkii Degerine eklenerek arsasinin bugiinkii
degeri bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Girettigi isletme karina gore 2 farkls kapitalizasyon metodu bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kosullarina gére belitlenen
kapitalizasyon oranina bélinmesiyle bulunur. Bu metot, yillik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan
yila degismedigi durumlarda kullanidir. Gelecekteki yillik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi
durumlarda, gelir kapitalizasyonu metodu kullanilmalidir.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkuliin, tahmini net isletme gelitlerinin belli bir iskonto oranina
bélinerek bir iskontolu nakit akist yaratilmasi metodudur. Gelir kapitalizasyonu yontemi her tarld nakit

akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

Direkt Kapitalizasyon Orani:

Direkt Kapitalizasyon oraninin belitlenmesinde, piyasada yer alan yillik net kira degerlerinin
gerceklesen satis degerine bolinmesi ile elde edilmektedir. Gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan
daha 6nceki degerleme ¢alismalarindan ve piyasa bilgilerinden s6z konusu bélgede yer alan yeni perakende

tnitelerinin kapitalizasyon oraninin %7,5 olarak gerceklestigi tespit edilmistir.

Yatirim Getirisi Yaklagimi (ROT)

Gayrimenkul yatirimlar icin risk primi, yatirimcilarin gayrimenkule yatiim yaparken sart kostuklan
ilave getiri olarak tanimlanmaktadir. Daha hatasiz sonuglar elde etmek icin kar orani primi, Istanbul konut
piyasasina iliskin bilgilerin analizine gére belitlenmistir. Benzer projelerdeki deneyimlerimize ve
aragtirmalarimiza gbre yatimetlarin kar beklentisi benzer projelerde %30 ile %040 arasinda degismektedir.

Istanbul Tli, Sisli Tlgesi’nde yer alan rezidans, ofis ve perakende karma kullanimli projenin yatirim
getirisi orant (Return on Investment) halihazirda hafriyat ve iksa yapim asamasinda olup yapisal anlamda
hentiz ingaatina baslanmamis olmasi, sézlesme hitkiimlerinin tam ifa edilmemis olmast ve projenin
buyukligi géz 6ninde bulundurularak %50 olarak hesaplanmistir.

Hafriyat ve iksa asamasinda olan Bomonti Time Projesi’nin mevcut kat karsiligr ve gayrimenkul
satts vaadi sézlesmeleri hitkiimleri uyarinca mevcut durum degerinin tespiti yapilirken piyasa arastirmalart
kisminda belirtilen benzer projelerdeki tinitelerin satis degerleri tizerinden ortalama satis degerleri
belirlenmis olup, hentiz yapilmamis olan maliyet ve ingaatin mevcut durumda potansiyel yatirimeiya cazip
gelecek bir kar oraninin (ROI) 6ngoriilen satts degerlerinden ¢ikarilmak sureti ile meveut durum degerinin

tespiti yapilmistir.
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Toplamda 1.166 adet rezidans, 75 adet ofis ve 9 adet perakende tnitesinden olusan
gayrimenkullerin = degerleme  yOntemleri  boliminde  belirtilen  etkenler, degerleme  siireci,
rezidanslarin/ofislerin/diikkanlarin kat, kullanim alani, ingaat kalitesi ve yapilan piyasa arastirmalarindan
hareketle gelir kapitalizasyonu yaklasimi kullanilarak belirlenen Mevcut Sézlesmelere Gére Projenin Piyasa
Degeri hesaplama tablolart asagida yer almaktadir.

Temel Goster:

Genel Bilgiler Agiklama

Briit Arsa Alant 23.460,72 m? 994 Ada 57 Parselin Terklerden Onceki Emsal Hesabina Dahil Alani

Yollar, Yesil Alan, Okul (DOP) 8.125 m?

Net Arsa Alant 15.335,23 m?

Emsal 3,00 TAKS maks=0,35-0,50

Toplam Emsal Alan1 70.382 m? Emsal Briit Parsel Alani Uzerinden Hesaplanmaktadir.

Toplam Ingaat Alant 162.092 m?> Toplam insaat alant

Satilabilir Konut ve Ofis Alant 90.169 m?

Ortak ve Teknik alanlar 15005 m? Yangin Merdiveni, Tesisat Galeri ve Hacimleri Alani, Asansér, Hidrofor
vs. Alanlart

Perakende Satilabilir Alani 5011 m?

Sosyal Donati Alanlatt ve Siginak (Bodrum) 8.772 m?  Sosyal Tesis, Siginak, Depo vs.

Peyzaj alan 7.767 m?

Kapali Otopark 43134 m?

Zamanlama Tahminleri

Ingaat Stiresi 3 vyl

Pazarlama Suresi 3 yil

Proje Nakit Akist Siiresi 3 yil

Geligtirme Maliyetleri

Yaklagik Arsa Degeri

Direkt Ingaat Maliyeti $141.285.658

Dolayli ingaat Maliyetleri $9.133.842

Diger Maliyetler $7.520.975

Toplam Geligtirme Maliyeti $157.940.474

Gelir Tahminleri

Konut ve Ofis

Toplam Unite Sayist 1.241

Toplam Konut ve Ofis Gelitleti $441.284.334

Perakende

Toplam Unite Sayist 9

Perakende Satig Degeri $7.215.408
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Gelirler - Rezidans, Ofis ve Perakende Projesi

Konsept Kabulleri
Rezidanslar Ofisler Toplam
Unite Dagilim 93,96% 6,04% 100%
Unite sayist 1.166 75 1241
Ortalama tnite alant (m?) 73 71
Birim satis fiyatt (§/m?) $4.750 $4.250
Unite basina fiyat $345.767 $299.880
Toplam Alan 84.877 5.292 90.169
Dénemlere Gore Ongoriilen Satig Performanslart (%)
Tarih Rezidanslar Ofisler Ortalama
Y1/Yil 1 21,4% 20,0% 20,7%
Y2/Y1l 1 12,9% 13,3% 13,1%
Y1/Y1l2 12,9% 10,7% 11,8%
Y2/Y1l 2 12,9% 10,7% 11,8%
Y1/Y1l3 10,7% 10,7% 10,7%
Y2/Y1l 3 9,0% 10,7% 9,8%
Y1/Y1l 4 7,3% 9,3% 8,3%
Y2/Y1l 4 6,4% 6,7% 6,5%
Y1/Y1l5 4,3% 5,3% 4,8%
Y2/Y1l 5 2,2% 2,7% 2,4%
100,0% 100,0% 100,0%
Dénemlere Gore Ongérillen Kiimiilatif Fiyat Artigt (Yo)
Tarih Rezidanslar Ofisler
Y1/Yil 1 0,0% 0,0%
Y2/Yil 1 0,0% 0,0%
Y1/Y1l 2 0,0% 0,0%
Y2/Yil 2 5,0% 5,0%
Y1/Y1l3 5,0% 5,0%
Y2/Y1l 3 5,0% 5,0%
Y1/Y1l 4 10,0% 10,0%
Y2/Y1l 4 10,0% 10,0%
Y1/Y1l5 10,0% 10,0%
Y2/Y1l 5 10,0% 10,0%
Toplam Satiglar (USD)
Tarih Rezidanslar Ofisler Toplam
Y1/Yil 1 §86.441.688 $4.498.200 $90.939.888
Y2/Yil 1 $51.865.013 $2.998.800 $54.863.813
Y1/Y1l 2 $51.865.013 $2.399.040 $54.264.053
Y2/Y1l 2 $54.458.263 $2.518.992 $56.977.255
Y1/Y1l3 $45.381.886 $2.518.992 $47.900.878
Y2/Y1l 3 $38.120.784 $2.518.992 $40.639.776
Y1/Y1l 4 $32.329.191 $2.309.076 $34.638.267
Y2/Y1l 4 $28.525.757 $1.649.340 $30.175.097
Y1/Yi1l 5 $19.017.171 $1.319.472 $20.336.643
Y2/Y1l 5 $9.888.929 $659.736 $10.548.665
Toplam Satislar (USD)  $417.893.694 $23.390.640  $441.284.334

Ongiiriilen Perakende Geliri

Kiralanabilir | _ . 2 Bosluk Oram1 & | Kap. n . | Satig Degeri
Alan (m?) Kira/m?/Ay Kita Kaybt Oran Aylik Gelir | Yillik Gelir (USD)
Diukkanlar 5.011 $10,0 10,0% 7,5% $45.096 $541.156 §7.215.408
Toplam $541.156 §7.215.408
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‘ Nakit Akis1 - Rezidans, Ofis ve Perakende Alan1 (.000 US$)

GELIRLER Y1/Yal  Y2/Ydl Y1/Yd2 Y2/Y112 Y1/Y113 Y2/Y113 Y1/Yil4 Y2/Y114 Y1/Yil5 Y2/Y115 Toplam
Konut ve Ofis Satis Gelirleri $90.940 $54.864 $54.264 $56.977 $47.901 $40.640 $34.638 $30.175 $20.337 $10.549 $441.284
Perakende Satig Degeri $7.215 $7.215
Toplam Gelirler $90.940 $54.864 $54.264 $56.977 $47.901 $40.640 $34.638 $30.175 $20.337 $17.764 $448.500
Maliyetler
Direkt ingaat maliyeti $141.286
Dolayh ingaat maliyetleri $9.134
Diger Maliyetler $7.521
Ongdriilmeyen maliyetler $950 $1.297 $1.493 $1.366 $1.284 $1.068 $18 $24 $11 $9 $7.521
TOPLAM GIDER&MALIYETLER $19.959 $27.234 $31.356 $28.696 $26.967 $22.429 $376 $512 $226 $186 $157.940
NAKIT AKISI $70.980 $27.630 $22.908 $28.282 $20.934 $18.211 $34.262 $29.663 $20.111 $17.578 $290.559
KUMULATIF NAKIT AKISI $70.980 $98.611 $121.519 $149.800 $170.735 $188.946 $223.208 $252.871 $272.981 $290.559
NBD $141.059
ROI 50%

Diger malikler ile Sinpas GYO A.S. arasinda imzalanmis olan tim sozlesmelerin hitkiimlerinin yerine getirilerek projenin Sinpas GYO A.S. tarafindan
tamamlanip, yapt kullanma izin belgesini alarak kat miilkiyetine gecmesi durumunda, Sinpas GYO A.S.’nin payina diisecek olan hisse %60 ve Diinya Tekstil Uriinleri
Sanayi ve Ticaret A.$. nin payina diisecek hisse orant % 40’dir.

Tium maliklerin sézlesme kosullarina riayet ederek tiim sézlesme hitkiimlerini yerine getirdikleri varsayimu ile Sinpas GYO A.S.’nin s6zlesmelerden dogacak

alim-satim iliskileri neticesinde elde edecegi %60 sézlesme payinin bugiinkii piyasa rayi¢ degeri ~$84.635.000,-USD olarak takdir edilmistir.
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Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile Sinpas GYO A.S. arasinda Beyoglu 37.
Noterligi’nde imzalanan 18.09.2012 tarih ve 22569 sayilt “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Taahhiidii Sézlesmesi” hitkiimlerine gore; kat karsthgr sézlesmeye gore Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.S.’nin uhdesinde kalacak olan 1.320/14.400 hisse ve hisseye tekabil edecek bagimsiz bolumler
KDV dahil § 36.797.500,-USD (Bu bedele kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin 3. maddesi geregince 6denecek
olan $ 2.250.000,-USD bedel ve KDV’si olan $405.000,-USD’de dahil degildir.) karsiliginda Sinpas GYO
A.Sye satilacaktir. Bu nedenle, halihazirda noterliklerde imzalanmis ve tapu kayitlarina tescil edilmis olan
sozlesmelere gore Tasyapt Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. yukarida belirtilen meblaglar karsthginda
tim haklarim Sinpas GYO A.S.’ye satmay1 taahhiit etmistir. Aynt s6zlesmenin 4.1. baghginda satis bedeli
olarak belirlenen 14.900.000,-ABD Dolarina tekabiil eden miktarin 09.11.2012 tarihinde ddenecegi, 4.2.
basliginda ise satis bedelinin bakiyesini teskil eden 21.897.500,-ABD Dolarina tekabiil eden miktari ve 3.2.
maddesinde belirtilen 405.000,-ABD Dolart olmak tzere ceman 22.302.500,-ABD Dolar’nin 31.01.2013
tarihinden baglamak tizere 13 ay boyunca 1.700.000,-ABD Dolart olmak ve 13. ayda ilaveten 202.500,-
ABD Dolari olmak suretiyle 6denecedi belirtilmistir. Firma yetkilileri ile yapilan gorismede séz konusu
6demelerin tamaminin dizenli olarak yapildigi, herhangi bir bor¢ bulunmadigr ve hisse devrinin taraflarina
sOzlesmeye uygun sekilde kat irtifaki kurulduktan sonra yapilacagi belirtilmis oldugundan rapor tarihi
itibari ile herhangi bir meblag hesaplama tablosuna maliyet olarak yansitilmamistir.

Tim bu hususlar yukaridaki gelir yaklasimi tablosunda nihai sonuca ulasilitken g6z 6ntinde

bulundurulmustur.
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Gayrimenkullerin bulunan piyasa degetlerinin analiz sonuglari asagida belirtilmistir:

994 Ada 54, 55 ve 56 No.lu Parseller:

Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 10.641.300 TL $ 4.588.900 €3.772.500
Maliyet Yaklagimi Y6ntemi: Kullanilmamustir

Gelir Indirgeme Yontemi: Kullanilmamustir

Sinpas GYO “305/600” Hisse Degeri: 10.641.300 TL $ 4.589.000 € 3.772.500

* Yapilan iskonto orant icerisinde kat karsiligt insaat sézlesmesi hikimlerince Diinya Tekstil ve Tasyapi’nin
milkiyetinden Sinpas GYO A.S.’ye devrolan arsa paylarinin riskide 6ngérilmistir.
Not: Hesaplamalarda 1,-USD=2,3189-TL; 1,-Euro=2,8207-TL; (30.12.2014 tarihli TCMB alis kutlart) olarak kabul

edilmistir.

994 Ada 57 No.lu Parselin Mevcut Sézlesmelere Gére Proje Degeri:

Kullanilan Degerleme Yéntemi TL | USD | EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: Kullandmamistir
Maliyet Yaklagimi Y6ntemi: Kullanilmamustir

Gelir 1ndirgeme Yontemi:

327.102.536 TL

$ 141.059.354 € 115.965.022

Gayrimenkul Degeri: 327.100.000 TL | $141.059.000 | € 115.965.000
Sinpag GYO %60 Arsa Pay1 Sozlegme 196.260.000 TL | $ 84.635.000 € 69.579.000
Degeri:

* Takdir edilen deger bu raporun eklerinde yer alan sézlesmelere, rapor tarihi itibari ile gecerliligini koruyan yapi
ruhsatina ve eklerine gore belitlenmis satilabilir/kiralanabilit alana gore hesaplanmigtt. Soézlesmelerde, yapt
ruhsatinda ve ekletinde meydana gelebilecek degisiklikten kaynaklanabilecek satilabilir/kiralanabilir alan m?
degisikliginde takdir edilen nihai degerde degisecektir.

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=2,3189-TL; 1,-Euro=2,8207-TL; (30.12.2014 tarihli TCMB alis kutlart) olarak kabul
edilmistir.

994 Ada 57 No.lu Parsel Uzerindeki Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Deger:

Kullanilan Degerleme Yéntemi TL | USD | EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: Kullandmamistir

Maliyet Yaklagimi Y6ntemi: Kullanilmamustir

Gelir Indirgeme Yontemi: 1.040.026.000 TL | $448.500.000 € 448.500.000
Gayrimenkul Degeri: 1.040.026.000 TL | $ 448.500.000 € 448.500.000
f)‘:lg’:fi:GYo %060 Arsa Pay1 Sozlesme 624.016.000 TL | $269.100.000 | €221.230.000

* Takdir edilen deger bu raporun eklerinde yer alan sézlesmelere, rapor tarihi itibari ile gecerliligini koruyan yapi
ruhsatina ve eklerine gore belitlenmis satilabilir/kiralanabilit alana gore hesaplanmigtir. Sozlesmelerde, yapi
ruhsatinda ve ekletinde meydana gelebilecek degisiklikten kaynaklanabilecek satilabilir/kiralanabilir alan m?
degisikliginde takdir edilen nihai degerde degisecektir.

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=2,3189-TL; 1,-Euro=2,8207-TL; (30.12.2014 tarihli TCMB alis kutlart) olarak kabul
edilmistir.
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S6z konusu gayrimenkullerden 994 ada 54, 55 ve 56 no.lu parseller icin mevcut imar durumlarindan
dolay1 kamulastirilmalart gerektiginden ve bu islemin streci bilinmediginden dolayt emlak vergisine esas 2014
yili sokak rayici izerinden emsal karsilastirma yaklagiminin gayrimenkuliin degerini en iyi sekilde yansittigint
distiniyoruz. Bu nedenle, s6z konusu gayrimenkullerin degeri hesaplanirken, emsal kargilastirma yaklasimina
%100 oraninda agirlik verilmistir.

S6z konusu gayrimenkullerden 994 ada 57 no.lu parsel tizerinde diger malikler ile yapilan sézlesmeler

dahilinde her yil degisen gelir ve giderlere sahip olacak Bomonti Time Projesi gelistirildigi icin gelir
kapitalizasyonu yaklasiminin gayrimenkuliin degerini en iyi sekilde yansittigin1 diigiiniiyoruz. Bu nedenle, séz
konusu gayrimenkuliin degeri hesaplanirken, gelir kapitalizasyonu yaklasimina %100 oraninda agirlik
verilmistir.

Dikkatli bir inceleme ve degerlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tim faktotler gbz 6ntine alinarak
fikrimizce bu rapora konu olan 4 adet gayrimenkuliin mevcut sézlesmelere gére, 29 Aralik 2014 rapor tarihi

itibart ile piyasa degeri sOyle belirlenmistir:

206.901.300,-TL
IKi YUZ ALTI MILYON DOKUZ YUZ BiR BIN UC YUZ TURK LIRASI

KDV DAHIL DEGER: 244.143.534 TL

Is bu rapor 2 orijinal olarak hazirlanmustir.

s £
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Muammer EMANET Ahmet Cem DEMIROZ
Sehir Plancist Isletme
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 401074 Lisans No: 401095
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12 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GECMI$ TARIHLERDE TARAFIMIZCA
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMESINE ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha Once tarafimizca 2 adet degetleme raporu hazirlanmig

olup, bilgileri asagidaki gibidir:

Rapor Tarihi: 28.12.2012

Rapor No: 2012/SGYO/02
Muammer Emanet

Raporu Hazirlayanlar: Sehir Plancist

Degerleme Uzmant

Ahmet Cem Demir6z
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani: Isletme
Sorumlu Degerleme Uzmant

994 Ada 54, 55 ve 56 No.lu Parseller

Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 4.003.600 TL $ 2.259.400 €1.702.140
Sinpas GYO “153/600” Hisse Degeri: 4.003.600 TL $ 2.260.000 € 1.702.140

994 Ada 57 No.lu Parselin Mevcut Sozlesmelere G6re Proje Degeri
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Gelir Indirgeme Yontemi: 185.104.000 TL $ 104.454.600 € 78.697.335
Gayrimenkul Degeri: 185.104.000 TL $ 104.454.600 € 78.697.335
Sinpag GYO %60 Arsa Pay1 Sozlesme 111.062.400 TL | $62.672.750 € 47.218.390
Degeri:
Rapor Tarihi: 30.12.2013
Rapor No: 2013/SGYO/03

Muammer Emanet

Raporu Hazirlayanlar: Sehir Plancist

Degerleme Uzmant

Ahmet Cem Demir6z
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani: Isletme
Sorumlu Degerleme Uzmant

994 Ada 54, 55 ve 56 No.lu Parseller

Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 4.597.000 TL $ 2.127.900 € 1.540.343
Sinpas GYO “305/600” Hisse Degeri: 4.600.000 TL $ 2.130.000 € 1.540.000

994 Ada 57 No.lu Parselin Mevcut Sozlesmelere Gére Proje Degeri
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Gelir Indirgeme Yo6ntemi: 316.514.155 TL $ 146.507.200 €106.056.211
Gayrimenkul Degeri: 316.500.000 TL $ 146.507.000 € 106.100.000
Sinpag GYO %60 Arsa Pay1 Sozlesme 189.900.000 TL |  $ 87.905.000 € 63.630.000
Degeri:
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P rl m e Rapor No: 2014/SGYO/03

ki :

Konum krokisi

o

Imar plant 6rnegi

Resmi Imar Durumu yazist

Yapi ruhsatt

Mimari Proje Fotograflan

Fotograflar

Resmi TAKBIS Belgeleri

Diger Malikler ile Sinpas GYO A.S. Arasinda Imzalanmis Olan

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve sorumlu degerleme uzmant SPK lisans 6rnegi
Diinya Tekstil Uriinleri San ve Tic. A.S. Hisselerinin Devrine Dair Yazi

Resmi Yazigmalar

Sézlesmeler
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