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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 02.12.2024
DECERLEME 31.12.2020

RAPOR TARIHi 09.01.2025

RAPOR NO SNP-2410089
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLIi KUGUKGEKMECE ILCESI'NDE 801 ADA 33 PARSELDE

DEGERLEME KONUSU | o' "\ oo )e

KUGUKGEKMECE ILGESI ATAKENT MAHALLESI, 241. SOKAK

DEGERLEME ADRESI (HALKALI MAHALLESI, 801 ADA, 33 PARSEL)

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Ek -1 - Mdlkiyet Listesi

Ek -2 - Tasinmaz gosteren fotograflar- Resmi Belgeler
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
11.11.2024 tarihli stok kayitlarina istinaden, Sakli Koru projesinde yer alan bagimsiz bolimlerin
degerleme tarihindeki mevcut durum degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglnku
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhigi A.S.
Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza, No:36 Besiktas - istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, agagdida bilgileri bulunan tarafimiza mdusteri tarafindan iletiimis olan
11.11.2024 tarihli stok kayitlarina istinaden, Sakli Koru projesinde yer alan bagimsiz bolimlerin
degerleme tarihindeki mevcut durum degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buginki
degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin is bu rapor SNP-2410089 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S$.Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden dederleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

801 ADA 33 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
KUCUKCEKMECE

HALKALI

801

33

30.000,00

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI V

Ek: Mulkiyet Listesi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 11.12.2024 tarihli takbis belgeleri SINPAS GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:

-Yénetim Plani : 04/04/2024 (26.04.2024 tarih, 22012 yevmiye)

-imar diizenlemesine alinmistir. (03.02.2023 tarih, 7174 yevmiye)

-BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI 4650 SAYILI KANUNUN 2942 SAYILI
KANUN 7.MADDES|I HUKUMLERINE GORE KAMULASTIRMA SERHI 14.4.2008 TARIH VE
7223 YEVMIYE (14.04.2008 tarih, 7223 yevmiye)

-T.C. BASBAKANLIK TOSPLU KONUT BASKANLIGININ 4650 SAYILI KANUNLA DEGISIK
2942 SAYILI KANUN HUKUMLERINE GORE KAMULASTIRMA SERHI:13/04/2007 TRH6539
(13.04.2007 tarih, 6539 yevmiye)

Serh:

- 1164 SAYILI ARSA OFIiSI KANUNUNUN 11. MADDESI VE YONETMENLIGIN
58.MAD.UYARINCA ARSA OFiSi GENEL MUDURLUGUNUN SATTIGI ARSALARI ALANLAR
EN GEC 2 YIL ICINGE TASDIKLI IMAR PLANLARI UYARINCA INSAAT YAPMAK
ZORUNDADIRLAR.2 YIL ICINDE TASDIKLI IMAR PLANLARINA UYGUN INSAAT
YAPILMADIKCA SATILAMAZ.DEVREDILEMEZ VEYA HACZEDILEMEZ. (Tarih ve yevmiye
belirtiimemistir.)

- KUCUKGEKMECE SULH HUKUK MAHKEMESININ 07/05/2003 TARIH 2002/120 ESAS
SAYILI YAZISI ILE IS BU TASINMAZDA ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI ACILDIGINA
DAIR LK NUN 28.MAD. SERHI:15/05/2003 TARIH YEV:4405 (15.05.2003 tarih, 4405
yevmiye)

- KUGUKCEKMECE SULH HU KUK MA HKEMESININ 07/05/2003 TARIH 2002/120 ESAS
SAYILI YAZISI ILE ORTAKLIGIN GIDERILMESI DAVASI AGILDIGINA DAIR 28.MADDE SERHI
15/05/2003 YEV:4405 (15.05.2003 tarih, 4405 yevmiye)
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B6 Blok 16 ve 19 numarali bagimsiz béliimler haric,
Rehin:
-SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 1/0 dereceden
300000000.00 TL bedelle 25.03.2021 tarih, 14153 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustur.
-SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 2/0 dereceden
300000000.00 TL bedelle 25.03.2021 tarih, 14153 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustur.
-SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 2/1 dereceden
1500000000.00 TL bedelle 31.01.2024 tarih, 6217 yevmiyeli ipotek kaydi gérdlmustar.
-SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 3/0 dereceden
1500000000.00 TL bedelle 31.01.2024 tarih, 6217 yevmiyeli ipotek kaydi gérdlmustar.
Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli odlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri
sakhdir.Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya disik bedel karsihgi
ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger
sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak yada yatinmlar icin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlar Uzerindeki ipotek
serhleri Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. lehine olup, Arl Leasing Finansal Kiralama
A.S. ile ticari iligkilere istinaden konulmustur. Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. ipotekli
bir tasinmaza yatinm yapmamis olup, ticari iliski kapsaminda kendi lehine ipotek belirtmesi
yapmistir. Teblig kapsaminda ilgili ipoteklerin tasinmazlarin portfdyde bulunmasina engel teskil
etmedigi kanaatine variimistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

801 ada 33 parselin miilkiyeti 26.04.2024 tarih ve 22012 yevmiye no ile Kat irtifaki Tesisi islemi
ile Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi V adina tescil edilmigtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kigikgekmece Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Muadirligi'den alinan imar durumu
bilgisine gore rapor konusu tasinmaz;
07.11.2010-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018-21.06.2022 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Halkali Toplu Konut Alanlarina lliskin Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal:1.25
Konut Alani lejantinda kalmaktadir.

Plan notlarinin 1.46. maddesinde "Planlama alaninda ruhsat alarak yapilasmis ve/veya insaat
suresi devam eden parsellerde yapi ruhsati eki mimari projelerdeki irtifa degeri asilamaz."
denilmekte olup 2.1. maddesinde "Bu alanlarda planda tanimlanmis yapilasma sartlarini
gecmemek kosulu ile mimari avan proje dogrultusunda yengok=z+14 kat olmak tGzere ayrik, ikiz-
ayrik ve blok uygulamalari yapilabilir." denilmektedir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Taginmazlarin imar durumu son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Miisteri bilgisi dahilinde belediye incelemesi yapilmamstir. ilgili kurumdan alinan bilgilere
incelenen yapi ruhsat bilgileri agagida tablo halinde verilmistir. D, E ve F bloklarin 07.06.2023
tarihli yeni yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Ruhsat bilgileri asagida belirtiimis olup ruhsat belgeleri
eklerde yer almaktadir. F3-F4 bloklar icin ruhsat bulundugu gérulmis olup, kat irtifakinda ve
mimari projelerde bu bloklarin olmadigi gériimuls, ruhsat alani toplam alanda dikkate
alinmamistir.

YENIi YAPI RUHSAT BELGESI BiLGILERI

BAGIMSIZ

YOL YOL

ADA PARSEL  BLOKADI TARIH SAYIS|  VERILi$ NEDENi KULLANIM AMACI o ALTI USTO TK(Z:' ﬁxzr Tm':ﬁ (:\RLL‘:\‘K AI:I:IU(.\I\'/IWZ)
801 | 33 Al 13.10.2023 | 551 | YENIYAPI MESKEN 30 4A | 0] 6 | 6 | 176592 550,11 | 2.316,03
801 | 33 A2 13.10.2023 | 552 | YENIYAPI MESKEN 30 4A | 0] 6 | 6 | 176592 550,11 | 2.316,03
801 | 33 A3 13.10.2023 | 553 | YENI YAPI MESKEN 35 4A | 0| 7 | 7 | 206604 627,19 | 2.693,23
801 | 33 | B(B1-B2) |13.10.2023| 554 | YENIYAPI MESKEN 40 4A | 0] 7 | 7 | 434180 708,27 | 5.050,07
801 | 33 | B(B3-B4) [13.10.2023| 555 | YENIYAPI MESKEN 40 4A | 0] 7 | 7 | 434180 708,27 | 5.050,07
801 | 33 | B(B5-B6) [13.10.2023| 556 | YENI YAPI MESKEN 40 4A | 0| 7 | 7 | 434180 708,27 | 5.050,07
801 | 33 C 13.10.2023 | 557 | YENIiYAPI | MESKEN +OFIS VE ISYERI 64 4A | 2 | 5 | 7 | 3.68544 |1.181,77 | 6.765,20 | 11.632,41
801 | 33 G 13.10.2023 | 558 | YENI YAPI OFIS VE ISYERI 1 3B|0o| 1|7 49,00 49,00
801 | 33 I 13.10.2023 | 559 | YENI YAPI OTOPARK 1 A [ 1[0 1 4.306,62 | 4.306,62
i,
SNP-2410089 K.CEKMECE 10
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TADILAT RUHSAT BELGESI BiLGILERi

e i . BA.(?"YISIZ YAPI You YOL TOP. KONUT  TICARET ORTAK  TOPLAM
ADA PARSEL BLOKADI  TARIHI  SAYISI VERILIS NEDENI KULLANIM AMACI BOLUM SINIF ALTI USTU KAT  AANL  ALANL ALAN  ALANI(MD)
SAYISI KAT KAT
801 | 33 | D(D1-D2) |11.10.2023( 542 TADILAT | MESKEN +OFiS VE ISYERI 37 A1 1|6 | 7| 357276 | 27945 (227045 6.122,66
801 | 33 | E(E1-E2) |16.10.2023 543 TADILAT MESKEN 23 4A 1 1] 5 |6 | 339,63 - [145820 ( 4.854,83
801 | 33 | F(F3-F4) |11.10.2023 544 TADILAT MESKEN 3 A1 1|5 [ 6] 335628 - | 146496 | 4.821,24
801 | 33 | F(FL-F2) |11.10.2023 545 TADILAT MESKEN 39 A1 6 7] 395326 - | 158535 5.538,61
801 | 33 (0 2803.2024 | 157 | KAT ILAVESI MESKEN 173 [ 4A | 2 | 14 | 16 |10.752,02 | 1.388,77 | 8.196,83 | 20.337,62
801 | 33 | E(E3-E4) 28032024 158 TADILAT MESKEN 23 4A 11| 5 [ 6| 343567 - |1.350,63 | 4.786,30

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Projenin insaati baglamistir. Sinpags GYO A.S.'den bilgiye ve sahada yapilan incelemeye
istinaden goére bitin bloklar icin ortalama fiziki ilerleme yizdesi yaklagsik %17,77 olarak
belirlenmistir. Blok bazinda fiziki ilerleme yiizdesi asagdida belirtilmistir. insaat tamamlanip Yapi
kullanma izin belgesi alindiktan sonra kat mulkiyeti kurularak cins degisikliklerinin yapilmasi ile
yasal surecinin tamamlanacagi dngorilmektedir.

HALKALI SAKLI KORU PROJESI
BLOK NO GUNCEL SEVIYE GUNCEL ORTALAMA

Al 5,68%
A2 6,79%
A3 5,36%
B1B2 17,87%
B3B4 0,20%

B5B6 31,43% 17,77%
C 0,30%
D1D2 0,71%
E1E2 35,40%
E3E4 12,38%
F1F2 25,00%
I 89,76%

2.3.8 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

D, E ve F bloklar;

Momenist Yapi Denetim Ltd. $ti. Adres: Sakarya Mah. Silahtaraga Cad. Guner Apt. No:117C,
Eylipsultan/istanbul

A, B, C, G, | Bloklar;

Giivenist Yapi Denetim Ltd. Sti. Adres: Glinesli Mah. 1272. Sk. Giiner Apt. No:11, i¢ Kapi No:1
Bagcilar/istanbul

SNP-2410089 K.CEKMECE NS i 11



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme musteri tarafindan ibraz edilen uygulama projeleri gergevesinde yapilmis olup, takdir
edilen deger projelerin/ruhsatlarin degismesi halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar i¢in enerji verimlilik sertifikalari bulunmamaktadir.

SNP-2410089 K.CEKMECE 12
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Kiiclikcekmece llcesi, Halkali Mahallesinde yer

almakta olup, 801 ada 33 parsel 30.000,00 m? yiz 6lgimine sahip olup arsa nitelikli parsel
Uzerinde tanimlanmigs 'Sakh Koru" projesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz istanbul ili, Kiigiikgekmece ilgesi, Atakent Mahallesi, 241. Sokak,
No:3, (Halkali Mahallesi, 801 ada 33 parsel) posta adresinde yer almaktadir. Yakin ¢evresinde
benzer nitelikli konut siteleri, Bosphorus City Evleri, Hz. Osman Camii, Menekse Parki, bos
arsalar, Sultan Alpaslan ilkokulu, isyerleri gibi konut ve sosyal alanlar yer almaktadir. Orta ve
orta Ustu gelir seviyesine hitap eden sitelerin bulundugu bdlgededir. Toplu tasima araglari ile
ulasim yirime mesafesindedir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin 219. ve 241. Sokak cephesi bulunmaktadir. Parselin batisinda
yaklagik 170 m mesafede Turgut Ozal Bulvari yer almakta olup, genel olarak orta Ust ve Ust
sosyo ekonomik grup tarafindan ikamet edilmektedir. Taginmaza ulagim Turgut Ozal Bulvari
Uzerinden saga donuldiikten sonra 241. Sokak lizerinden saglanabimektedir.

M

DEGERLEME KONUSU

TASINMAZIN KONUMU

Dr. Halil
1k KYK Yurdu

‘3"{ { < J AVCILAR

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Kiiglikgekmece llgesi, Halkall Mahallesinde yer
almakta olup, 801 ada 33 parsel 30.000,00 m? yiz 6lgimine sahip olup arsa nitelikli parsel
Uzerinde tanimlanmis 'Sakli Koru" projesidir. Proje insaati baslamis olup musteriden edinilen
bilgiye gore bloklar i¢in ortalama fiziki ilerleme seviyesi %17,77 dir.

Parsel lzerinde 13 adet Blok (Al, A2, A3, B1-B2, B3-B4, B5-B6, C, D1-D2, E1-E2, F1-F2, E3-
E4, G, 1) tanimlanmistir. | blok otopark blogu, G blok tek katli ve tek birimden olusan ticaret
blodu, C blok ticaret+konut olup diger bloklar konut olarak tasarlanmigtir. Bloklarda 1+1, 2+1,
3+1, 4+1 olarak farkl tiplerde daireler tanimlanmistir. 6 adet ticari, 505 adet konut birimi olmak
Uzere toplam 511 adet bagimsiz birim tanimlanmistir. Toplam ingaat alani 68.506,08 m? dir.

Al ve A2 bloklar parselin batisinda konumludur. Her bir blok zemin+5 normal kat olmak Uzere 6
kat ve 30 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olusmaktadir.

A3 blok zemin+6 normal kat olmak Uzere 7 kat ve 35 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden
olusmaktadir. A bloklardaki daire tipleri 1+1 olarak tasarlanmistir.

B bloklar projede 2 bina girigli 3 adet blok olarak tanimlanmigtir. Bloklarin her biri zemin+6
normal kat olmak Uzere 7 kat ve 20 adet konut nitelikli bagimsiz bélimden olusmaktadir. B
bloklardaki daire tipleri 2+1, 3+1 ve 4+1 olarak tasarlanmistir.

C blok parselin kuzeydogusunda kése konumlu bloktur. Bodrum+zemin+13 normal kat olmak
Uzere 15 katlidir. 168 adet konut nitelikli, 5 adet dikkan nitelikli bagimsiz bélim olmak Gzere
173 bagimsiz bolimden olusmaktadir. C bloktaki daire tipleri 1+1, 2+1 olarak tasarlanmistir.
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D (D1-D2 girisli) blok zemin+5 normal kat olmak (izere 6 kat ve 36 adet konut nitelikli bagimsiz
bélimden olugsmaktadir. D bloktaki daire tipleri 2+1, 3+1 olarak tasarlanmistir. Bodrum katinda
site ortak alani olarak ¢gocuk oyun alani, kapall havuz, mescit alanlari bulunmaktadir.

E (E1-E2 girigli) blok bodrum+zemin+4 normal kat olmak lzere 6 kat ve 23 adet konut nitelikli
bagimsiz bélimden olugsmaktadir. E bloktaki daire tipleri 3+1, 4+1 olarak tasarlanmistir.

E (E3-E4 girigli) blok bodrum+zemin+4 normal kat olmak lzere 6 kat ve 23 adet konut nitelikli
bagimsiz bélimden olugsmaktadir. E bloktaki daire tipleri 3+1, 4+1 olarak tasarlanmistir.

F (F1-F2 girigli) blok bodrum+zemin+5 normal kat olmak Uzere 7 kat ve 39 adet konut nitelikli
bagimsiz bolimden olugsmaktadir. F (F1-F2 girisli) bloktaki daire tipleri 2+1, 3+1 olarak
tasarlanmistir.

G blok tek kath ve 1 adet ticari nitelikli bagimsiz birimden olugsmaktadir. Site igerisinde
konumludur.

| Blok otopark blogu olarak tanimlanmistir.

Projenin insaati baglamistir. Sinpas GYO A.S.'den bilgiye gore bitin bloklar icin ortalama fiziki
ilerleme ylUzdesi yaklasik %17,77 olarak belirlenmistir.

Vaziyet Plani
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

801 ada 33 parsel icin ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayih Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir. Projenin insaati devam etmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

Kiiglikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda
Avcilar ve Kiigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dodusunda Bahgelievler ve Badgcilar
Glneyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27
yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Bugunku sinirlarina, 1992'de Avcilar'in,
2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir.
istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara
Denizi ve adini verdigi Kiiglikgekmece Goliine kiyisi vardir.

Kiigiikgekmece ilgesinin tarihi bir bakima istanbul'un tarihidir. istanbula egemen olan bir
imparatorluk Klglkgcekmece yoresinde egemen olmustur. Kuigikcekmece'nin  yiksek
kesimlerinde, bugin Tepeusti denen bdlgede Rhegion adh bir antik sehir vardi. Roma
imparatorlugu’nu Bizans’a baglayan en énemli yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gecerdi.
Yuzyilin ortalarinda buyuk bir depremde, bu bdlgenin yikildigi gesitli kaynaklarda ifade edilmistir.
Kiclkcekmece llgesinin en eski yerlesim vyeri, Kiigikgekmece géliniin kuzey kesiminde
bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baslamistir.
Tarihi Paleotik ¢gaga uzanan bu bolgedeki tarihi yerler, ginimuz 6éncesi 730.000 ila 130.000
yillari arasini kapsayan Yarimburgaz Magaralari, MO 2. yiizyil ve MS 2. yiizyillar arasi Rhegion
kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdari Abdil Selami Bey Turbesi Tekke ve Zaviyesi,
17.YlUzyll Mimar Sinan Koéprisu ve 18.Yuzyil Kigikgekmece Meydani Cesmesi'dir. Cumhuriyet
déneminde ise yodun niifus akimi 1950’ den sonrasina rastlamaktadir.

iigenin blyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigu ilgcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim secgeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmigtir. Kiaglk¢ekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'in iizerinde biiyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitl yaklagik 10.000 sanayi isletmesi ve
atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogdunlugunun isgiler ve onlarin ailelerinden
olusturdugunu soéyleyebiliriz. ilgenin sinirlari icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli
Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bdlgesi gibi yatinmlarla ilce hizli gelisimini sirdirmektedir. Kigcik¢cekmece'de 4 tane kultur
merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiltir ve Sanat
Merkezi (HKSM),Sefakdy Kuiltir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatli Gdsteri
Merkezi (YKB)'dir.

TEM otoyolu ve E5'e yakinligindan dolayr ulasim kolaydir. Tim ilgede IETT seferleri
mevcuttur.Bolgede Sefakdy semti metrobulse erisimin ana merkezi olup basta Kartaltepe olmak
Uzere Kemalpasa, Giltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden metroblse erisim
mevcuttur. Ayrica Rayli ulasimda Marmaray banliyd hatti ilgeden gegmekte olup bu ilgede
Kugikcekmece, Mustafa Kemal ve Halkali olmak Uzere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadir.
Daha 6ncesinde Halkali - Sirkeci banliyd hatti islerken bdlgedeki istasyon sayisi 5 iken, hattin
Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve Menekse istasyonlari
kaldiriimistir. Tren hatti 13 Mart 2019 tarihinde tekrar agiimis ve Halkali ve Gebze arasinda saat
22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrica Halkali istasyonundan Ankara ve Konya'ya hizli tren
seferleri yapilmaktadir.
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Harita 1: Kiigiikgekmece llgesi'nin Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tiarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024'te de gliglenmeye devam etmistir.

« Turkiye'nin kredi notunu Moody’s Temmuzda B3'ten B1'e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Glcu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden gikarilmistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Tlrkiye'ye sermaye akigini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dususle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

« Gayrimenkul yatinm islemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirrm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TOFE @ OFE 33,62 TRY 36,97 TRY
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yih ikinci geyreginde bir énceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuclarn, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
G5YH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) {Milyon $) endeksi Degigim oran (%)
2022 Yillik 15 011 776 a05 814 210,9 5,5
1 25197389 181 490 186,9 7.6
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
11 4273138 242 416 2238 4.1
v 4794179 282 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 722 1130 009 2216 51
m 4 G&T 492 243 416 195,3 4,5
1 5571 440 274 908 2109 4.6
e T 759 106 298 760 2384 8,5
e 8 527 633 307 925 2419 4.8
2024 o § 858 091 286 728 205,7 5,3
1l S 945 792 308 158 216,1 2.5
(r) ilgili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir 6nceki yilin
Aralik ayina gdre %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi, Eyliil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Agustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gergeklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi lGlkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladi§i Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdiguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngordigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin bliyime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicilnin birgok Ulkede henilz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isgici
orani da bir dnceki aya gbre 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oOncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillar icin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongortleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini 6ngoérayor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi ydonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirlacagl”” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durugunu gdzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngisind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Gzerindeki
etkileri Gnimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari ceviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli giindem maddesi olmaya devam ettidi yurt iginde, éncu veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektorindeki olumlu gérinim cari acgiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borclanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gdzleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon tzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngdérdugu iyilesmenin ne duzeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon gérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylzde 17,5 dizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine gore yuze 1,3 dizeyinde culz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gercgeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylUkseligsle 88.256 dizeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.
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Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci geyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi ingsaat Sektoriinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna goére sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksiklidi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézium Uretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinrm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfoyline arsa ve araziler ile kat mdlkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

ingaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuzda 87,1 diizeyine gerileyerek art arda lglincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son G¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek ¢ aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
uc aylk dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6’'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gdstergeler sektdr temsilcilerinin 6nimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki ddonemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Glncel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Aragtirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)

insaat Sektdril Gilven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet
- . ima) Endeksi
155 ——mgaat Sektori Giiven Endeksi (villik % deBisim)

Son 3 aylik donemde ingaat faalivetleri 200
150 —— Alinan kayith siparisterin meveut dazeyi . — YKFE —""—"'".\

. GlelerJL:;—:k 3 aylik dénemde satis Ii_\,';.—.'LI;:"| beklentis 150 BIME / 'L-x.-\\
125 T 100 M
100 — = — 50 _q/ \-'—-‘
- __——__""-.____,.-_"-\-..__ e —
75 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Aral2 Eyl.23 Haz.24

SNP-2410089 K.CEKMECE NS i 23



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
kul - Fizibilite - Proje

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satis istatistik Eyliil ayi verilerine gére;

Tiarkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayni donemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislar Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar igcinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eyliil doneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylal ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Eyliil 2024
(Adet)
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Tuarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
goére %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eyllil ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin pay! %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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Yillara Gore ipotekli Konut Satislar
1.400.000
1.200.000 @
1.000.000 ————@——| — | |——————m—
gooooo —m—N—B—NB —m BB 8B
600.000 —| — — —N—N—R—F
400000 — — — - mB=0-BE:
200000 — ——| - -BC-BE-B B
0
2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
B ipotekli satiglar Diger satisglar
Yillara Gore Konut Satislari
1.200.000
1.000000 —— —— ——
800000 M——m — —— —— ——
600000 —l— B — B — B — B — B BE BE- BB =l—E— B
400000 —ol——=F—B B BB B B B B —H B
200.000 I I I I I T SN N
0
2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
m ilk satis ikinci el satig
Yil Toplam i;)ac::;:; I: s:ti?;;r Slapt?:leakrl:n Toplam ilk satis iks":t:li:l
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2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |[1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% Ir1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689  775.692 33,44% [1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve Ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK) (2024
yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)
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TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yili 1l. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdlgima
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9 milyon m#'si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 20222024

Yillik Yillik Yillik

il Ceyrek Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayisl dedigim (%) Yuzolcim (m*) dedigim (%)
2022 127 880 T 699 960 -3,7 146 157 001 -3,5
| 26132 =221 131 079 -24.9 27 578 544 -19.6

1l 28078 48 144 994 -8.0 30 842 887 -29

i} 28 310 -T.0 145 953 -26 32197 340 -34

v 44 362 0.8 277 934 13,7 55 538 229 6.6

2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 151
| 23 3096 -3.6 131765 05 27 021 531 =20

1l 31136 71 192 867 330 39 225 941 272

1] 35 4985 254 198 252 358 39 436 673 225

v 49 1234 10,9 334 983 205 62 518 705 12,6

2024 I 28 605 19,7 176 976 343 35902111 329
1l 24 082 =227 137 210 -289 27 105 409 -30,9

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yil 1l. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizdlgim %14,7 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzdlgima 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m#si konut disi ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yap! kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

) Yillik 3 ik ) Yillik

il Ceyrek Bina say1si deqgisim (%) Diaire sayisi dedgisim (%) Yuzolcum (m®) deqisim (%)
2022 99 188 T.0 G42 394 2,5 129 042 839 1.1
| 22 485 72 155 473 -2.3 30 447 817 -7.8

Il 22 894 242 149 530 237 29 494 241 215

i 22 836 41 137 569 -0,7 27 562 683 -2.4

v 30 872 0.6 199 822 -4,0 41 538 099 -1.4

2023 86 818 12,5 535 115 16,7 107 74T 109 16,5
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17,0

Il 18 033 -21,6 107 780 -27.9 21207 503 -28.1

n 19 721 -13,6 117 259 -14,8 23720 306 -13,9

v 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 -9.6

2024 | 28624 4.6 175 413 339 35 760 6838 455
Il 15 378 -14,7 82 430 -23.5 18 100 224 -14,7
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha distk oldudu igin hem Ulke genelindeki hem de G¢ buyuksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimis) satis fiyati dismdistir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla lUlke genelinde 2,5 puan azalarak yiuzde 21,6'ya diugmustir. Buna gore
Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari t¢ blyik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da yilizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem (ilke
genelinde hem de G¢ buylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6lgiti olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’'da ise azalmistir.

OFIS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bolgesinde nitelikli ofis alanlarina olan gicli talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son ¢ senedir her geyrekte araliksiz disis egilimini
surdururken, 2C 2024'te %5,4 seviyesine gerilemis ve baz ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini surdurirken, 2021’de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemisgtir.

Sinirl arz karsisinda nitelikli ofis alanlarina olan guglu talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulagsmistir.

Gergeklesen kiralama iglemleri 2024 yilinin ilk yarisinda istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gergeklesen yeni kiralama islemleri yaklasik G¢ katina ¢ikmistir.
Atagehir Kozyatadi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

iIFM projesinin yakin gevresinde yer alan Atasehir ve Kozyatag alt pazarlarinda bosluk orani 2C
2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla énemli bir
intiyaci kargilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
déneminde hibrit galisma diizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kiigllten sirketlerin
tekrar buyume faaliyetlerinde zorlandigi gézlemlenmektedir.

Kullanicilarin yiksek erigilebilirlik sunan bdlgelere ydnelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari ingaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan yiliksek talep
gérmeye devam etmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde kira fiyatlar Gzerindeki yukari yénli
baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul Pazari
Verileri)
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Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari’nin 2024 Uciincii Ceyrek Dénemi 6zet verileri asagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiA)da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 diizeyindeydi. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.
MIA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari
/m? [ay seklinde kayitlara gecti.

2024 Uglinci geyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’da yer alan
Levent'te talep edildi.
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili (iglincli geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gore
ortalama kira rakamlari, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
dustigund gdézlemliyoruz. Bdlgesel bazda ise Maslak bélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bdlgede bosluk oranlarinda kiglk bir artis
gbzlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin Ug¢lincu ¢eyregine gore ise artis orani
%50’nin lizerinde gergeklesmistir. MIA boélgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
bolgesinde $34,74 ve Kozyatadi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yiksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, déviz kurlarindaki belirsizlikler kiralari
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini goriiyoruz. 2024 yilinin
Uglincl ceyreginde MIA bélgesinde bosluk oranlar %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise
bosluk oranlar %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dists egilimini sturdurtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin artmasina
neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden olmaya
basladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Gériinimii, 3.Ceyrek, 2024)
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957.817 806,15-TL | 23,55-USD 6,05%
Asya Stok Asya Ortalama Kira | Asya Ortalama Kira | Asya Bosluk Orani
(m#/ay) (m#/ay)
1.633.586 |1.196,75-TL| 34,90-USD 12,04%
Avrupa Stok Avrupa Ortalama Kira|Avrupa Ortalama Kira Avrupa Bosluk
(m2/ay) (m¥/ay) @]
2.591.403 |1.051,12-TL| 30,70-USD 9,83%
Toplam istanbul | Istanbul Ortalama Kira | istanbul Ortalama Kira | Toplam istanbul
Stok Am¥/ay) {m?/ay) Bosluk Orani

istanbul Ortalama A Sinifi Ofis Kira Rakamlani
($/mz2/ay) / A Sinifi 3. Ceyrek
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kiiglikgekmece Belediyesi, SINPAS GYO A.S. ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ust gelir grubuna hitap eden bir bélgede yer almaktadir.

*  Yakin cevresinde luks projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludurlar.

* Ulasim imkanlari iyidir.

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  insaat seviyesi distktir.

* Boélgede benzer 6zellikte satilik konut arzi fazladir.

SNP-2410089 K.CEKMECE
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu 801 ada 33 parselde konumlu Halkali Sakli Koru Projesi'ne iliskin yapilmis olan
degerleme calismasinda Pazar yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 BUHARA GRUP GAYRIMENKUL
Tel 0(531) 971 92 25

Yarimburgaz Mahallesinde konumlu, 0 ada 6160 parsel, Emsal:0.60 kosuluyla konut alani
imarli 297,83 m? ylzdlgimine sahip arsa 27.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 298 -M2 | 27.000.000|-TL | 90.604[ -TL/M?

2 REMAXEXTRA 1
Tel 0 (533) 558 85 86

Mehmet Akif Mahallesinde, 1.Muammer Aksoy Caddesine cepheli konumda 191 ada 1, 2, 13,

14 ve 15 parseller, Emsal: 1.75, yapilagsma sartlarinda ticaret + konut alaninda kalan toplam 659
m? yzOlgimlu arsalar 57.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 659 -M2 | 57.500.000|-TL | 87.253] .-TL/M?

3 TUGRA GAYRIMENKUL
Tel 0 (541) 698 12 13

inénii Mahallesinde konumlu, Emsal: 1.50 yapilasma kosuluna sahip konut alaninda kalan

5.000 m? yizdlgimune sahip arsa 350.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin imar
hakki olarak serefiyesi daha ylksektir.

SATILIK | 5000 .-M? | 350.000.000 .-TL 70.000 .-TL/M?

4 TURYAP HOSDERE
Tel 0 (532) 320 92 69

Kartaltepe Mahallesi'nde konumlu, Emsal:1.50 yapilasma kosuluna sahip ticaret + konut
alaninda kalan 691 m? ylizdlgimiine sahip 117 ada 2 parsel 118.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 691 .-M? 118.000.000 .-TL 170.767 .-TL/M?

5 LAVi GAYRIMENKUL TiCARI
Tel 0 (533) 225 86 55

Atakent Mahallesinde konumlu, 37.000 m? yluzdlgiimiine sahip arsa 1.600.000.000 TL bedel ile

satiliktir. Kaks:1.50, hmax:40,50m, yapilasma hakkina sahip olup ticaret+konut alaninda
kalmaktadir. Yapilasma daha iyi ancak konum serefiyesi diislktur.

| sATILIK 37000 -M? | 1.600.000.000[-TL | 43.243] .-TL/MZ_:|
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6 BAHGETEPE BULVAR iSTANBUL
Tel 0 (541) 711 05 03

Basin Ekspres Yolu'na cepheli, Emsal: 1.75, H:12.50 metre yapilagsma sartlarinda ticaret
alaninda kalan toplam 3 parselden olusan 1.050 m? y(izélgiimli arsa 225.000.000 TL bedel ile
satiliktir. Yapilasma hakki daha iyidir.

SATILIK 1050 .-M2 | 225.000.000 .-TL | 214.286 .-TL/M?
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Konut Emsalleri
1- BOSPHORUS CITY

IKINCi EL KONUT EMSALLERI
Satilik

Remax Meta
0 (532) 457 03 73

Oytun Emlak
0 (530) 042 59 39

Royal Gayrimenkul
0 (532) 250 01 94

Kiralik

Dagistan inan Emlak
0 (541) 115 20 20

Turyap Halkali
0 (530) 906 40 44

SNP-2410089 K.CEKMECE

Daire Tipi

1+1
8. kat

2+1
14. kat

3+1
14. kat

Daire Tipi

2+1
3. kat

2+1
12. kat

REE

L

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.092,58 m?
yuzoélgimine sahip 800 Ada, 4 Parsel Gizerinde
geligtirilen proje; Yalilar, Yali Apartmanlari,
Yeditepe Kuleleri, Gol Kuleler, Saraybahce Evleri,
Erguvan Evleri, Ortakdy Arena Residences olmak

* (izere toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz boélum
« bulunmaktadir. Genellikle orta-ust ve Ust gelir

grubuna hitap eden sitede 2 adet agik 1 adet
kapali ylizme havuzu, sosyal tesis, agik-kapali
otopark alanlari, mescit, site yonetim binasi, spor
alanlari, aligveris merkezi ve guvenlik hizmetleri
bulunmaktadir.

Alam D(t_ar?-t)ari Bir(i-l:_1L;)l:2§;eri
70m? 4.300.000 TL 61.429 TL/m?
103m2 6.190.000 TL 60.097 TL/m?
156m2 9.000.000 TL 57.692 TL/m?
Ortalama 59.240 TL/m?
Alan D(t_ar?-t)ari Bir(i-l:_1L;)l:2§;eri
110m? 35.000 TL 318 TL/m?
135m2 45.000 TL 333 TL/m?
Ortalama 327 TL/m?

e - Proje
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2- ISTANBUL SARAYLARI

Toplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpas
istanbul Saraylari'nda stiidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda
1 salon ve 3 oda 1 salon daire seceneklerine yer
veriliyor. 119 bin 500 metrekare alan tzerinde
yilkselen Sinpas Istanbul Saraylari lokasyon olarak
Atatirk Havalimani'na 10 dakika, TEM'e 5 dakika
uzaklikta yikseliyor. Cesitli sosyal alanlara yer

M¥¥ verilen istanbul Saraylari'nda basketbol sahasi,

R A 1% sus havuzlari, ylzme havuzu, glivenlik hizmetleri,
; kayikhane, tenis kortlari, kosu parkurlari, fitness
& merkezi, sauna mevcuttur.

iKiNCI EL KONUT EMSALLERI

Satihk Daire Tipi Alani D(t_ar?_t)ari Bir:-?-:_?,:geri
S”%“{Egg)y Of-gyg? §§ K 1;1; 75m? 4.950.000 TL 66.000 TL/m?
S”%“{'?,gg)y ézyg‘;" zeg K 1%11‘,’“ 115m2 8.900.000 TL 77.391 TL/m?

\éizggaey;{nfg IZZI 1211‘% 178m? 11.500.000 TL 64.607 TL/m?

Ortalama 68.886 TL/m?

Kiralik Daire Tipi Alani D(';??ri Bil’(i.lrnL;)r:geri
oH(?s,rgg)Z ?26613“& 3:.31; 170m? 65.000 TL 382 TL/m?
0 (Tsfsrgé;csezgesngam 1§.+ klat 147m? 50.000 TL 340 TL/m?
Ortalama 363 TL/m?
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3-ISTANBUL LOUNGE

IKINCi EL KONUT EMSALLERI

Satihik

Towers Gayrimenkul
0 (534) 769 87 17

Sahibinden
0 (532) 605 98 60

Turyap 3.Ist Temsilciligi
0 (532) 342 27 43

Kiralik

Adalet ihrag Tema
0 (532) 560 60 28
Remax Olugum
0 (532) 688 11 25

SNP-2410089 K.CEKMECE

Daire Tipi

1+1
1. kat
2+1
Bahge kati
3+1
14. kat

Daire Tipi

1+1
1. kat

2+1
3. kat

Eroglu Yapi tarafindan 68.307 m? yuzoélgumlu, 801

ada 9 parsel Uzerinde insa edilmekte olan proje,

.| 757 adet 1+1'den 4+1'e kadar pek ¢ok farkl daire

alternatiflerinden olusmakta olup toplam insaat

! alani 145.720 m#dir. Proje kapsammda sosyal

farkl yaslara yonelik oyun parklari, tenis kortu,
basketbol sahasi, mini futbol sahasi, gocuk
kullbd, agik hava tiyatrosu bulunmaktadir.
Projenin toplam insaat alani 145.720 m?'dir

Alani

70m?

141m?

158m?

Ortalama

Alani

70m?

113m?

Ortalama

Degeri
(TL)

4.500.000 TL
8.250.000 TL

10.500.000 TL

Degeri
(TL)

27.000 TL

45.000 TL

Birim Degeri
(TL/m?)

64.286 TL/m?
58.511 TL/Im?
66.456 TL/m?

63.008 TL/m?

Birim Degeri
(TL/m?)

386 TL/m?

398 TL/m?

393 TL/m?
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4- DUMANKAYA KONSEPT

IKINCi EL KONUT EMSALLERI
Satilik

Remax Extra 1
0 (543) 696 02 39

Networks Proje
0 (539) 566 76 74

Pars Project
0(539) 262 92 61

Kiralhik

Atlas Gayrimenkul
0 (507) 287 80 45

Terrace Tema
0 (530) 828 56 24

SNP-2410089 K.CEKMECE

Daire Tipi

1+1
7. kat
2+1
2 kat
3+1
Bahge Kati

Daire Tipi

1+1
2. kat

2+1
7. kat

Dumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m?

yuzolgimll, 801 ada 6 parsel Uzerinde gelistirilen
projede; 1+1, 2+1, 3+1 rezidans ve villa tipi toplam
813 konut bulunmaktadir. Proje dahilinde sosyal

aktivite olarak agik ylizme havuzu, sosyal tesis,
gocuk oyun alani, yurayUs yollari, yansima
havuzlari, su kanallari yer almaktadir.

Alani

74m?2

124m?

188m?

Ortalama

Alani

67m?

124m?

Ortalama

Degeri
(TL)

3.800.000 TL
6.250.000 TL

14.000.000 TL

Degeri
(TL)

23.500 TL

38.500 TL

Birim Degeri
(TL/m?)

51.351 TL/Im?
50.403 TL/m?
74.468 TL/Im?

62.306 TL/m?

Birim Degeri
(TL/m?)

351 TL/m?

310 TL/m?

325 TL/m?
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5- TEMA iSTANBUL

IKINCI EL KONUT EMSALLERI
Satihk

Cadde Gayrimenkul
0 (532) 624 56 86

Altin Emlak
0 (532) 062 81 88

Armani Gayrimenkul
0(532) 770 70 72

Kiralik

Arena Gayrimenkul
0 (542) 214 04 76

Tam Nokta Atakent
0 (552) 796 45 72

SNP-2410089 K.CEKMECE

Daire Tipi

1+1
5. kat
2+1
Bahge Kati
3+1
11. kat

Daire Tipi

1+1
8. kat
2+1

7 kat

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artas-
Oztag-Kantur&Akdas ortakliginda gelistirilen Tema
ISTANBUL projesi kapsaminda; konutlar, Tema
WORLD Eglence alani, Ticari Birimler yer
almaktadir. Tema ISTANBUL Atakent Projesi
toplam 1,5 milyon metrekare alan Uzerinde insa
edilmekte olup eglence ve aligveris alanlarinin yer
alacagdi projenin konut alani ise 333 bin metrekare
olarak belirlenmistir. Tema Istanbul konutlari,1+1

Alani

74m?

130m?

147m?

Ortalama

Alani

72m?

155m?

Ortalama

Degeri
(TL)

6.500.000 TL
11.450.000 TL

11.950.000 TL

Degeri
(TL)

28.000 TL

61.000 TL

: L den 4+1 e kadar degisen 3531 daireden meydana

Birim Degeri
(TL/m?)

87.838 TL/m?
88.077 TL/Im?
81.293 TL/m?

85.185 TL/Im?

Birim Degeri
(TL/m?)

389 TL/m?

394 TL/m?

392 TL/m?
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6- TEMA iSTANBUL 2

TEMA istanbul projesinin 2.etabi olup, 2023
yilinda oturum baglamistir.Ayri konseptler
icerisinde tasarlanan 70 adet villa ve 2.280 adet
1+1’den 4+1’e daire tiplerinden olusmaktadir. Az
katl ve yatay mimarisi, yiksek tavan yapilarindan
olusmaktadir.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI

. . Degeri Birim Degeri
ik D T Al
Satili aire Tipi ani (TL) (TLIm?)
Country Su Gayrimenkul 1+1 ” »
0 (533) 660 90 34 4 Kat 82m 8.550.000 TL 104.268 TL/m
Focus Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (507) 771 01 40 5 Kat 141m 13.600.000 TL 96.454 TL/m
Ni,Igiin Karatas Gayrimenkul 2+1 > 2
0 (530) 474 19 87 Bahce Kat 109m 12.750.000 TL 116.972 TL/m
Tema Bahge Kog Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (532) 679 99 34 1 Kat 198m 18.950.000 TL 95.707 TL/m
Ortalama 101.604 TL/m?
. . - Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Pro MANSA Vadistanbul Bélge 141
Ofisi 2 Kat 80m? 42.000 TL 525 TL/m?
0(532) 45703 73 ’
Tema2 Emlak 2+1 2 2
0 (530) 150 44 24 bahce kat 143m 80.000 TL 559 TL/m
Ortalama 547 TL/m?
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REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Ticaret Emsalleri

1 A.C.T. Gayrimenkul
Tel 0 (532) 060 69 23

Tasinmaza yakin konumda, Halkali Meydan yakininda yer alan zemin katta konumlu, 70 m?
kullanim alanh beyan edilen dikkan 7.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 70 .-M?2 7.000.000 .-TL 100.000 .-TL/M?

2 Real Expert Gayrimenkul

Tel 0 (530) 275 04 46

Tasinmaza yakin konumda, Terrace Tema Sitesi'nde yer alan zemin katta konumlu, 103 m?
kullanim alanh beyan edilen dikkan 11.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 103 .-M? 11.250.000 .-TL 109.223 .-TL/M?

3 Tema 2 Emlak
Tel 0 (530) 150 44 24

Tasinmaza yakin konumda, istanbul Saraylari Sitesi'nde yer alan zemin katta konumlu, 250 m?
kullanim alanli beyan edilen diikkan 30.000.000 TL bedel ile satiliktir. Site icindedir.

SATILIK 250 .-Mm? 30.000.000 .-TL 120.000 .-TL/M?

4 Bilge Tezcan Gayrimenkul
Tel 0 (532) 266 55 83

Tasinmaza yakin konumda, Halkali istasyon Mahallesi'nde caddeye yakin konumda zemin katta
konumlu, 500 m? kullanim alanh beyan edilen depolu diikkan 37.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 500 .-M? 37.500.000 .-TL 75.000 .-TL/M?

5 Bilge Tezcan Gayrimenkul
Tel 0 (532) 266 55 83

Tasinmaza yakin konumda, Halkali Merkez Mahallesi'nde bulvara yakin konumda zemin katta
konumlu, 85 m? kullanim alanh beyan edilen diikkan 10.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 85 .-M?2 10.500.000 .-TL 123.529 .-TL/M?
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6 Sinpas Emlak Market
Tel 0 (543) 53587 78

Tasinmaza yakin konumda, istanbul Saraylari Sitesi'nde yer alan zemin katta konumlu, 146 m?
kullanim alanli beyan edilen diikkan 50.000 TL bedel ile kiraliktir. Site icindedir.

KiRALIK 146 .-M? 50.000 .-TL 342 -TL/M?

7 Sinpag Emlak Market
Tel 0(543) 53587 78

Tasinmaza yakin konumda, istanbul Saraylari Sitesi'nde yer alan zemin katta konumlu, 98 m?2
kullanim alanli beyan edilen diikkan 45.000 TL bedel ile kiraliktir. Site igcindedir.

KiRALIK 98 .-M?2 45.000 .-TL 459 -TL/M?

8 Turyap Basaksehir 4 Etap Temsilciligi
Tel 0 (530) 262 87 07

Tasinmaza yakin konumda, Mostar Atakent sitesinde cadde Uzerinde zemin katta yer alan 322
m? kullanim alanli beyan edilen depolu diikkan 200.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 322 -M? 200.000 .-TL 621 .-TL/M?

9 Evvell Gayrimenkul
Tel 0 (532) 566 99 97

Tasinmaza yakin konumda, Nivo istanbul Projesi'nde yer alan zemin katta konumlu, 55 m?
kullanim alanli beyan edilen diikkan 45.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 55 .-M? 45.000 .-TL 818 .-TL/M?

10 Benden Gayrimenkul
Tel 0 (532) 797 20 36

Tasinmaza yakin konumda, Arena 24 Projesi'nde yer alan zemin katta konumlu, 120 m?
kullanim alanli beyan edilen dilkkan 55.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 120 .-M? 55.000 .-TL 458 .-TL/M?

11 Cempa Group Gayrimenkul
Tel 0 (532) 164 4552

Tasinmaza yakin konumda, Cadde 24 Projesi'nde yer alan zemin katta konumlu, 40 m?
kullanim alanli beyan edilen diikkan 18.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 40 .-M? 18.000 .-TL 450 .-TL/M?
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HE |
KONU
TASINMAZ

o NUSTASYONAN
'T@ \ A/l

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz imar plani kapsaminda net parseldir. Yapilan incelemelerde
Halkali Bolgesinde imarli parsellerin satilik bilgilerine ulasiimistir. Emsal tasinmazlar tGzerinden
pazarlik payr mevcuttur. Arsa emsallerinin 45.000-220.000.-TL/m? birim deger gibi genis bir
skalada oldugu goéralmasgtar.

Konut emsalleri degerlendirildiginde tasinmazlarin yer aldidi projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, katina ve manzarasina gére birim m? dederlerinin degisken oldugu
gérilmistir. insaati yeni tamamlanmis projelerde yer alan konutlarin ortalama birim m?
degerinin 60.000.-100.000.-TL/m? arah@indadir.

Dukkan emsalleri incelenmis olup, emsaller 75.000-120.000.-TL/m? birim deger araliginda
oldugu goérulmustar.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilagstirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tUm veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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REEL

DEGERLEME

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% (Uizeri

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)-801 ADA 33 PARSEL

BILGI

SATIS FIYATI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

ZAMAN
DUZELTMESI

SATIS TARIHI

27.000.000
SATILIK

0%

57.500.000
SATILIK

0%

350.000.000
SATILIK

0%

118.000.000
SATILIK

0%

1.600.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGE

DUZELTME
NITELIGI

ALANA iLISKIN

30.000,00
RI

298
90.604

-30%

659
87.253

-30%

5.000
70.000

-15%

691
170.767

-30%

37.000
43.243

0%

NITELIGINE
ILISKIN
DIIZEI TME

ARSA

0%

0%

0%

0%

0%

iLISKIN
DIIZEI TME

iIMAR DURUMU

IVIAR DURUINIUNA

KAKS:1,25

KAKS: 0.60

KAKS: 1,75

KAKS: 1,50

KAKS: 1,50

KAKS: 1,50

10%

-10%

-5%

-5%

-5%

FONKSIYON
FUNRNDIYUNA
ILISKIN
DUIZEI TME
KONUM

Konut Alani

Konut

Ticaret+Konut

Konut

Ticaret+Konut

Ticaret+Konut

0%

-10%

0%

-10%

-10%

DUZELTME

CEPHE

KONUMA iLISKIN

0%

-5%

-5%

5%

15%

DUZELTME
DIGER BILGILER

CEPHEYE ILiISKIN

0%

0%

0%

0%

0%

ILISKIN
DUZELTME
PAZARLAMA

DIGER BILGILERE

Nitelikli Proje
Gelistirmeye

Uygun

20%

20%

10%

20%

0%

PAYINA ILISKIN
DUZELTME

TOPLAM

-10%

-10%

-10%

-15%

-10%

DUZELTME

DUZELTILMiS
DEGER

-20%

-35%

-20%

-30%

-5%

SNP-2410089 K.CEKMECE
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TASINMAZLARIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin
Ada No | Parsel No Alani (m?) . . | Yuvarlatilmig Degeri
Degeri
(.-TL)
801 33 30.000,00 69.160 2.074.800.000 TL
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 2.074.800.000,00

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (KONUT)-A2 BL 21 BB

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Bosphorus
City

istanbul Saraylari

istanbul Lounge

Tema Istanbul

Tema Istanbul 2

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

6.190.000

0%

8.900.000

0%

8.250.000

0%

11.450.000

0%

13.600.000

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

75,07

103
60.097

115
77.391

141
58.511

130
88.077

141
96.454

5%

5%

10%

8%

10%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

8%

0%

0%

0%

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

11-15 yilhk

10%

5-10 yilhk

5%

5-10 yilhk

5%

5-10 yilhk

5%

YENI PROJE

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

19%

5%

10%

8%

5%

101.431
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

502 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 4.374.284.000 TL

502 Adet Taginmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 2.116.795.200 TL

502 Adet Taginmazin Aylik Kira Degeri 18.491.000 TL

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (TiCARI)-C BLOK 169 NOLU BB

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.000.000 11.250.000 30.000.000 37.500.000 10.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 105,03 70 103 250 500 85
BIRIM M2 DEGERI 100.000 109.223 120.000 75.000 123.529
ALANA ILISKIN
DUZELTME -5% 0% 15% 25% -5%
s DUKKAN . . . DEPOLU .
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 30% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN . 5 ) 5 )
DUZELTME 25% 25% 10% 20% 20%
KONUM
KONUMA ILISKIN ) 5 ) 5 )
DUZELTME 20% 25% 20% 20% 20%
DIGER BILGILER PROJE
ICERISINDE
DIGER BiLGILERE | KONUMLU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 20% 0% 0% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
= 0 0, 0, 0, 0,
ST e 55% 45% 40% 110% 50%

e ®  164.962 155.130 158.909 168.000 157.478 185.294
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (TICARI)-C BLOK 169 NOLU BB
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9 EMSAL 10 EMSAL 11
TASINMAZ
SATIS FiYATI 45.000 200.000 45.000 55.000 18.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 105,03 98 322 55 120 40
BIRIM M2 DEGERI 459 621 818 458 450
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 15% -5% 5% -5%
. o N DEPOLU . . N
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 30% 0% 0% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN o 0 o 0 0
DUZELTME 30% 0% 0% 30% 30%
KONUM
KONUMA ILISKIN o 0 o 0 0
DUZELTME 30% 20% 20% 30% 30%
DIGER BILGILER i PR_O:JE
DIGER BILGILERE {GlERL= iz
ILISKIN KONUMLU
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 56% 60% 10% 61% 51%

DUZELTILMi$

DEGER

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

5 Adet Taginmazin Tamamlvam.'na5| 143.556.000 TL
DurumundaToplam Degeri

5 Adet Tasinmazin Mevcut In§? S_ewyesme Istinaden 52 699.920 TL
Toplam Degeri

5 Adet Tagsinmazin Aylik Kira Degeri 702.700 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde projenin insaati devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmustur. S6z konusu proje
icin 11.11.2024 tarihinde musteri tarafindan ibraz edilen stok listelerine gére bagimsiz bolimler
icin degerleme calismasi hazirlanmistir. S6z konusu tasinmazlarin konut/dikkan nitelikli
olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina karsin , arsa payl oran tespitinin
dagiliminda c¢ok farkli modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin miunferit kullanim
alanlarinin tespitinin cok daha net bir bigimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile Yeniden insa Etme
Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, 801 ada 33 parsel i¢in onaylanmis
projesine ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

502 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 4.374.284.000 TL

502 Adet Taginmazin Mevcut inga Seviyesine Istinaden

Toplam Degeri 2.116.795.200 TL

502 Adet Taginmazin Aylik Kira Degeri 18.491.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Tagsinmazlarin Degeri

5 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 143.556.000 TL

5 Adet Taginmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 52.699.920 TL

5 Adet Tasinmazin Aylik Kira Degeri 702.700 TL

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

507 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 4.517.840.000 TL

507 Adet Taginmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 2.169.495.120 TL

507 Adet Tagsinmazin Aylik Kira Degeri 19.193.700 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi

gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken Pazar yaklasimi ydntemi
kullaniimigtir. Tasinmazlarin fiiliyatta inga edilmemis olmasi nedeni ile mevcut durum
degerleri arsa payl degeri olarak takdir edilmistir. Arsa birim m2 degeri takdir edilirken yine
pazar yaklasimi yénteminden faydalaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Listede belirtilmis olan her bir bélimn kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
tarafindan hesaplanmig alanlardir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
s6zlegmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 801 ada 33 parsel icin yapilarin tamami i¢in yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin ingsaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan
belgesinin alinip kat miilkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal sirecinin
tamamlanacagi 6ngoérilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

SNP-2410089 K.CEKMECE AT hane 50



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 801 ada 33 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olmasi, insaat islemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigdi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu parselde insaat yapmak
Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmig, insaata baslanmis, kat irtifaki kurulmustur.
Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, tapu niteligi ile mevcut kullanim arasinda aykiri bir durum
bulunmamaktadir.
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Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu bazi taginmazlar
Uzerinde ipotek kayitlari bulundugu goéridlmustir. Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli élgclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hdkumleri saklidir.Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve
hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz ve ya disik bedel karsihdr ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkuindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak yada yatirimlar i¢in kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Taginmazlar Gizerindeki ipotek serhleri Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
lehine olup, Ari Leasing Finansal Kiralama A.$. ile ticari iligkilere istinaden konulmustur. Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ipotekli bir tagsinmaza yatinnm yapmamis olup, ticari iligki
kapsaminda kendi lehine ipotek belirtmesi yapmistir. Tebli§ kapsaminda ilgili ipoteklerin
tasinmazlarin portfdyde bulunmasina engel teskil etmedidi kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakli§i portfoyinde bulunmalarinda sakinca bulunmadi§i kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, gindmiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.  Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu taginmazlarin;
31.12.2024 tarihiicin ;
2.169.495.120 .-TL

(iki Milyar Yiiz Altmig Dokuz Milyon Dért Yiiz Doksan Bes Bin Yiiz Yirmi Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

2.201.203.056 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

KUGCUKCEKMECE iLGESIi 801 ADA 33 PARSELDE YER ALAN PROJEDEKI 507 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.169.495.120 2.201.203.056

KUGUKGEKMECE ILGESIi 801 ADA 33 PARSELDE YER ALAN PROJEDEKI 507 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.517.840.000 4.590.294.040
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
=1 REE F{;/
///f,l/"l‘c @ £ L% ( .
Gizem GEREGUL EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, SPK ve BDDK mevzuati kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

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