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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2024
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 09.01.2025
RAPOR NO SNP-2411038

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

UMRANIYE ILGESI A.DUDULLU MAHALLESI 6785 VE 7392
PARSELLERDE YER ALAN GOKORMAN PROJESINDE 10 ADET
BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

A.DUDULLU MAHALLESI SARAYBOSNA CADDESI

(6785 PARSEL A BLOK BINA NO: 67)

7398 PARSEL B BLOK BINA NO: 71, C BLOK BINA NO: 73)
UMRANIYE/ISTANBUL.

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans N0:926667)
Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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iICINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

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

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

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayitlari - (kopya)
Ek 3 - Pazar yaklagimina gore degerlerinin listesi

Ek 4 - Tapu Suretleri- Yapilagsma belgeleri-Diger Belgeler
Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 6785 parsel yer alan 2 adet bagimsiz bélim ve
7392 parselde yer ala 8 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn 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 anlagsma
cergevesinde degderleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 6785 parsel yer alan 2 adet bagimsiz bdlim ve
7392 parselde yer ala 8 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-2411038 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Buket BOZACI, Cigdem HATACIKOGLU, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme
isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-2010040 SNP-2010071 SNP-2110029
Rapor Tarihi 27.12.2019 31.12.2020 7.01.2022

UMRANIYE ILGESI SEIE LIRS,

ADUDULLU | a1 ) 6785
MAHALLESI 6785 VE 7392
GOKORMAN VE 7392
Rapor Konusu PROJESI PARSELLERDE PARSELLERDE
YER ALAN

YER ALAN --

GOKORMAN SO
PROJESI PROJESINDE 37

ADET BAGIMSIZ

Ahmet IPEK Gizem GEREGUL
S.Seda YUCEL EVLEK - $.Seda

KARAGOZ YUCEL KARAGOZ -

Eren KURT Eren KURT

S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 143.534.000,00 187.295.000 73.739.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

| 6785 PARSEL |

Ili . ISTANBUL
iicesi - UMRANIYE
Bucagi
Mabhallesi . A.DUDULLI
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No . 6785
Alani . 5.019,37
Vasfi . 30 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Sinir : PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sahibi ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI V
Sayfa No
Cilt No
. Tapu Bilgileri EK-2 Milkiyet Listesindedir.
Yevmiye No
Tapu Tarihi

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN)
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| 7392 PARSEL |

lli

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

Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi

Sahibi
Sayfa No
Cilt No
Yevmiye No

Tapu Tarihi

Mulkiyet Listesi

ISTANBUL

UMRANIYE

A.DUDULLI

7392

6.243,27

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

B BLOK 32 KATLI BETONARME APARTMAN, C BLOK 3 KATLI
BETONARME ISYERI VE ARSASI

PLANINDADIR

KAT MULKIYETI (B BLOK)
KAT MULKIYETI (C BLOK)

ARI FINANSAL KiRALAMA ANONIM SIRKETI V

Tapu Bilgileri EK-2 Miilkiyet Listesindedir.

BAGIMSIZ BOLUM LiSTESi

ADA | PARSEL [ BLOK | KAT |(BBNO [NITELIGi|ARSA PAYI ARSA SAYFANO | CILTNO YEVMIYE MALIK
PAYDASI NO/TARIH
6785 A 1 11 Mesken 4365 /| 501937 166 16496 19075/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
6785 A 1. 14 Mesken 1107 / 501937 166 16499 19075/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 B ZEMIN 6 Mesken 2674 /| 624327 168 16709 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 B 22. 159 Mesken 2625 /| 6327 170 16862 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 B 26. 185 Mesken 3757 /| 624327 170 16888 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETi(1/1)
7392 c ZEMIN 1 Diikkan 3316 /| 624327 170 16914 46134/10.10.2022 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 c ZEMIN 2 Diikkan 1813 /| 624327 170 16915 46134/10.10.2022 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 C ZEMIN 3 Diikkan 1356 / 624327 170 16916 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 C ZEMIN 4 Diikkan 1809 / 624327 170 16917 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 c ZEMIN 5 Diikkan 3116 /| 6327 170 16918 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN)
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 06.12.2024 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu

Kadastro Genel Mudurliagu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

** A Blok 11 ve 14 nolu bagimsiz béliimlerde ortak olarak;
Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir. (26.01.2021 tarih, 2961 yevmiye)

- Yonetim Plani Degisikligi : 23.11.2020 (06.01.2021 tarih, 358 yevmiye)
- Yonetim Plani ;: 22/06/2020 (26.06.2020 tarih, 19075 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS LEHINE 99 YILLIGI 1 KURUS
BEDELLE KiRA SERHI VARDIR. ) (04.12.2019 tarih, 39893 yevmiye)

- 2.70 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( VAZIYETI SOZLESMEYE EKLI KROKIDE
GOSTERILEN 313 M2 LIK ALAN UZERINDE 23.06.2020 TARIHINDEN ITIBAREN AYLIK KIRA
BEDELI 1.TL OLMAK UZERE 49 YIL SURELI ) (20.11.2020 tarih, 42399 yevmiye)

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
- Diger irtifak Hakki : Tamaminda iSKi Lehien 1 TL Bedelle daimi irtifak hakki tesis edilmistir.
(16.11.2012 tarih, 30052 yevmiye)

** B Blok 6, 159 ve 185 nolu bagimsiz béliimlerde ortak olarak;
Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir. (26.11.2021 tarih, 49546 yevmiye)

- Yonetim Plani Degisiklidi : 23.11.2020 (06.01.2021 tarih, 358 yevmiye)
- Yonetim Plani : 22/06/2020 (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)

**C Blok 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz béliimlerde ortak olarak;
Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir. (26.11.2021 tarih, 49546 yevmiye)

- Yonetim Plani Degisikligi : 23.11.2020 (06.01.2021 tarih, 358 yevmiye)
- Yoénetim Plani : 22/06/2020 (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)

** B Blok 6, 159 ve 185 nolu bagimsiz bolimlerde ve C Blok 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz
bolumlerde ortak olarak;

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yil 0,01krs bedelle kira
serhi) (06.11.2019 tarih, 35424 yevmiye)

Eklenti Bilgileri;

A-11: 128 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19075 yevmiye)
B-6: 131 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
B-159: 4 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
B-185: 149 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-1: 1 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-2: 2 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-3: 3 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-4: 3 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-5: 5 nolu depo(Tip: Depo) (10.10.2022 tarih, 46134 yevmiye)

(S6z konusu serh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen
hiukdmler ¢ercevesinde tagsinmaza olumsuze1 LA L kanaatine variimigtir.)

©
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2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

26.06.2020 tarih ve 19075 yevmiye ile kat irtifaki islemi gorerek Ari Finansal Kiralama A.S.
Mulkiyetine ge¢cmigtir.

6785 parsel 26.01.2021 tarihinde kat mudlkiyetine geg¢mistir. 7392 parselde konumlu B Blok
26.11.2021 tarihinde ve C Blok 02.09.2022 tarihinde kat mulkiyetine ge¢cmistir.

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

Umraniye Belediyesi imar Mudurliigi’'nden alinan ve ekte sunulan belgeye gére degerleme
konusu tasinmazin yer aldig;; 20.11.2009-25.03.2011-17.04.2012-12.07.2013-15.01.2016-
18.03.2016-17.03.2017-21.04.2017-29.11.2021-20.11.2022-21.02.2024 tasdik tarihli Umraniye;
Ihlamurkuyu, Asadi Dudullu, Yukari Dudullu Ve Esensehir Mahallerinin Havza icinde kalan
kismina ait 1/1000 élgekli Uygulama imar Planina ve 21.11.2014- 18.10.2015 tasdik Tarihli
Kemerdere ve Cekmekdy Deresi ile Yakin Cevresine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani
degisikligi ile 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani degisikligine gore; Ayrik Nizam, H= Avan Proje,
Net Emsal Degeri 1.30, On bahge:5 mt., Arka bahge: 3 mt., Yan bahge: 3.00 mt., KONUT
ALANI'nda kalmaktadir. E: 1.30 yapilanma sartinin gegerli oldugu parsellerde; parsel buyukliagu
1200 m2 ve Ustiinde ise Max TAKS: 0,35'dir. ( 29.11.2021 t.t. Plan Notu Degisikligi)

6785 Parsel

PARK
E=1.30 / ALANI
H= AVAISPROJE
o ] PR/
/ H= AVAN PROJE,
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 J v

7392 Parsel

o ) 2675 | 2360347
c \

£ | et
» JH= AVAN PROJE i

'/7 |‘{tb.‘ \ ‘

——————

21.11.2014-18.10.2016 tasdik tarihli Umraniye ligcesi 1/1000 éicekli Kemerdere Ve Cekmekéy
deresi ile Yakin Cevresi Uygulama Imar Plani Tadilat Plan notlarina gére;

-“Planlama alani; Umraniye sinirlari icerisinde yer alan Kemerderesinin 23.01.2011 tarihli /SK/
lcme Suyu Havzalari Yénetmeliginin 6.9.9 maddesi kapsamindaki 10m’lik ISKi Koruma Alanini
ve Yakin Cevresini icermektedir.”

-“20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Cakmak, lhlamurkuyu, Y. Dudullu ve Yeni Camlica Mah.'nin
Elmali havzasi iginde Kalan Kismina Ait Uygulama imar Planinda, dere mutlak koruma alani
icerisinde kalan parsellerde ilgilisince ag¢ilmis davalar neticelenmeden séz konusu parsellerde
uygulama yapilamaz.”

-“Aciklanmayan hususlarda 20.11.2009 onayli 1/1000 6lgekli Umraniye, Cakmak, Ihlamurkuyu,
Y. Dudullu ve Y. Camlica Mah.'nin Elmali Havzasi iginde Kalan Kismina Ait Uygulama imar Plani
ve bu plana gelen ilgili plan degisiklikleri plan hiikiimeri ile Meri imar Yénetmeligi hiikiimleri
gecerlidir.”

-“Planda terk miktari %40’1 asan parsellerde donati alanlarinin kamu eline bedelsiz ge¢cmesi
sartiyla emsal hesabi parsel alaninin %60’ (izerinden hesaplanir.”

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar 20.11.2009-25.03.2011-17.04.2012-12.07.2013-15.01.2016-
18.03.2016-17.03.2017-21.04.2017-21.04.2017-29.11.2021-20.11.2022-21.02.2024 tasdik tarihli
Umraniye; Ihlamurkuyu, Asagi Dudullu, Yukari Dudullu Ve Esensehir Mahallerinin Havza iginde
kalan kismina ait 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina ve 21.11.2014-18.10.2015 tasdik Tarihli
Kemerdere ve Cekmekdy Deresi ile Yakin Cevresine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani
degisikligi ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikliginde yer almaktadir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

DE G
G

ayrimenkul

Tasinmaza ait yap ruhsat belgeleri asagidaki gibidir. Umraniye Belediyesinden edinilen bilgilere
ve Sinpas GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilen ruhsatlar ve iskana dair bilgiler tablo
olarak gésterilmigtir.

RUHSAT BILGILERI
Ruhsat Tarihi - Bag.Boliim Alani Toplam Alan Ingaat Sinifi
Parsel No Blok Adi Verilis Nedeni Ruhsat Sayisi Sayisi (m?) (m?) Kat Sayisi Yapi Grubu
216 Mesk 15.429,33
24.03.2017 17/ 5745 esxen 3512325 | Jvyolalti+ VA
Yeni Yapi 1 Ofis Igyeri 10,00 27 yol istii
216 Mesk 15.429,33
03.08.2017 17/ 8982 csxen : 3512325 | SYyolalti+ VA
Yenileme 1 Ofis Igyeri 10,00 27 yol ustii
) 216 Mesken 18.041,23 3 yol alti +
6785 A 19.12.2018 Tadilat | 18/ 16072 : 35249,11 T VA
2 Ofis Isyeri 10,00 27 yol usti
™ 216 Mesken | 18.041,23
07.022019Isim | 18/ 50508 : 3524911 | Jyolalti+ V.A
Degisikligi 2 Ofis Isyeri 10,00 27 yol istii
Isi 216 Mesk 18.041,23
25'0312.0.1%.'3'“1 19/ 2511 els en 35249 11 3 yol a.l_tl + VA
Degisikligi 2 Ofis Igyeri 10,00 27 yol ustii
Isi 216 Mesk 18.041,23
6785 A 19.09.2019 Isim 19/ 8624 coxen : 3524911 | Syolalti+ VA
Degisikligi 2 Ofis Isyeri 10,00 27 yol Uistii
24.03.2017 17/5746 | 204 Mesken | 2329626 | 4030383 | 2vyolalt+ VA
Yeni Yapi 34 yol ustii
03.05.2017 17/8981 | 204 Mesken | 2329626 | 4030383 | 2yolalt+ VA
Yenileme 34 yol ustii
7392 B
. 2 yol alti +
19.12.2018 Tadilat | 2018/ 16070 | 210 Mesken | 24.26350 | 4055820 e VA
30 yol ustii
07.02.20191Isim | 15/50615 | 210 Mesken | 24.26350 | 4osss20 | 2Yolalti* V.A
Degisikligi 30 yol ustii
7392 B 25.03.2019 Isim 19/2512 | 210 Mesken | 2426350 | 4ossg20 | 2Yolalt* V.A
Degisikligi 30 yol ustii
24.03.2017 - . 1 yol alti +
e Ve 17/5746 | 5 Ofis Isyeri 362,20 1113,22 ) T .8
03.05.2017 17/8981 | 5 Ofis Isyeri 362,20 1113,22 1yolalti + s
Yenileme 2 yol iistii
7392 €
19.12.2018 Tadilat | 2018/ 16070 | 5 Ofis Isyeri 269,53 1043,25 el 1.8
2 yol ustii
08.02.2019 Isim | 19/ 50595 | 5 Ofis Isyeri 269,53 104325 | 1volalti+ e
Degisikligi 2 yol iistii
7392 € 25.03.2019 Isim 19/2512 | 5 0fis Isyeri 269,53 1043,25 1yolalti + .8
Degisikligi 2 yol uistii
YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
. Bag.Brm. Alani Toplam Alan ingaat Sinifi
Parsel No | Blok Adi Tarihi Sayisi Sayisi (m) (m) Kat Sayisi Yapi Grubu
216 Mesken | 18.041,23
6785 A 3112020 | 20/8587 — 352491 | Jyolalti+ V.A
2 Ofis Isyeri 10,00 27 yol iistii
4 yol alt +
7392 B 18.10.2021 | 21/4621 | 210 Mesken | 24.26350 | 40558,20 e VA
27 yol usti
7392 € 2.09.2022 21/11735 | 5 Ofis Isyeri 269,53 1043,25 1yol alti + .8
2 yol ustii
"‘K'
.. - s i i K =
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu taginmazlar igin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmis, s6z konusu bagimsiz bélimler kat mulkiyetine gegmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

istanbul Ulke Yapi Denetim A.S.
istasyon Mah. Hanger Sk. No:2 i¢ Kapi No: 4 Tuzla/ISTANBUL.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A Blok igin dizenlenmis C performans sinifli 22.02.2019 tarihli ve Y22347778D45C belge
numarali, B Blok igin dizenlenmis C performans sinifi 22.02.2029 tarihli ve Y2234BF010FE7
belge numarali ve C Blok igin dizenlenmis B performans sinifi 22.02.2019 tarihli ve
Y223449EF0B50 belge numaral eneriji kimlik sertifikasi bulunmaktadir.

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN) 13
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlarin konumlu oldugu proje, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Asagi
Dudullu Mahallesi, 5.019,37 m2 yizolcimlli 6785 parselde ve 6.243,27 m2 yizolgimli 7392
parselde yer alan Gékorman Projesi'nde konumlu olan stoktaki bagimsiz bélimlerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Umraniye ilgesi'nde Asadi Dudullu Mahallesi'nde yer almaktadir.
Yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Tasinmazin yakin g¢evresinde Sinpas Avangarden,
Cekmekdy Kent Parki, Cekmekdy Belediyesi, istanbul Palace Sitesi, Sinpas Central Life, Sinpas
Aquacity, Emin Ali Pasa Camii, Sehit Ogretmen Sevda Aydogan ilkokulu, Cekmekdy Mezarlig,
Sehit Binbagi Omer Aktug Parki bulunmaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde insaati yakin
gecmiste tamamlanmis kapal konut siteleri ile 5-6 kath fiziksel yasi yiksek mesken binalari yer
almaktadir. Degerleme konusu proje Sile Otoyolu ile Hamza Yerlikaya Bulvari'na yakin
konumdadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu projenin ulagilabilirligi yiksek olup, toplu tagima araclari ve 6zel araglar ile
erisim saglanmaktadir. Tasinmazlara ulasim 6zel araglar ile Avrupa Yakasi Uzerinden Fatih
Sultan Mehmet Képrusu araciligiyla sirasiyla E-80 Otoyolu, Necip Fazil Bulvari, Alemdag
Caddesi, Hamza Yerlikaya Bulvari, Coban Cesme Caddesi ve Saray Bosna Caddesi araciliiysa
ya da Sile Otoyolu Gizerinden yan yol araciligiyla Hamza Yerlikaya Bulvari Gizerinden Gliles Sokak
ve Saray Bosna Caddesi araciliiyla saglanmaktadir. Toplu tasima araglariyla ise Sile Otoyolu
Uzerinden erisim saglanmaktadir.

RUMELI YAKAS! m
) Besiktas Belediyesi
S/ 'Yakin zamandajgoruntulend
01 0 Arnavutkoy =
iniatiirk () "'-:4.5.?5501 Spor Ald
s rmani
BOMONTI k. 0
{Um NISANTASI P 5
/| 5
TAKSIM s Ce
. MEYDANI o 1 : Gungor P
liEvier &) Uskiidar i Umraniye
ASI D016 | Luna Lunapark §
K : Sehit P D
LALELl § Sy, Sehit Prof, .Br*
|Stanbu| 0100} = G’.) ilhan Varank, 0 br
rlNkN;KENY Ac
YENIKAR T.C. Kadikoy Belediyesi @) o \ P
Yakinizamanda/goruntlendi 10100 e  ES0 ST N—
KUYUBAS! y
ATASEHIR
Moda Sahil'Parki o ~
veiYiriyisYolu @ Istanbul'@yuncak Muzesi
Yeditepe @
Fenerbahce Rarki(€) Universitesi
D100 @
© 2
Q Bostanci Gosteri Merkezi ?
ol
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje 6785 ve 7392 parsel lzerinde konumlanmis olup Sinpas Gokorman
Projesidir. Parseller dizgin olamayan amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta egdimli arazi
yapisina sahiptir.

A blok 6785 parselde, B ve C bloklar ise 7392 parseller tizerinde konumludur. A ve B bloklar
konut kullanimli, C blok ise ticaret kullanimlidir.

** A Blok 3 bodrum, zemin ve 26 normal kat, tesisat kati, makine dairesi kati ve c¢ati katindan
olusmaktadir. 3. ve 2. bodrum katlarda otopark alanlari ve diger ortak alanlar, 1. bodrum katta 2
adet dikkan, kapali havuz ve dus alanlari, zemin - 26. normal katlarin her birinde katta 8'er daire
olmak Uzere toplam 216 daire ve 2 adet diikkan (toplam 218 adet birim) bulunmaktadir. Bina
girisi zemin kat seviyesinden giiney bati yoniinden saglanmaktadir. ingaat tamamlanmis olup, kat
mulkiyeti kurulmustur.

** B Blok 2 bodrum, zemin kat ve 29 normal kat, tesisat kati, makine dairesi kati ve ¢ati katindan
olugsmaktadir. 2. ve 1. bodrum katlarda otopark alanlari ve diger ortak alanlar, zemin - 29. normal
katlarin her birinde katta 7'ser adet daire olmak Ulzere toplam 210 adet daire yer almaktadir. Bina
girisi zemin kat seviyesinden kuzey cephesinden saglanmaktadir. insaat tamamlanmis olup, kat
mulkiyeti kurulmustur.

** C Blok bodrum, zemin, 1 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. Bodrum katinda zemin ve
katta yer alan 5 adet dikkana ait depolar, zemin katta 5 adet dikkan, 1. katta 3 adet kapici
dairesi ve cati katinda teras alani bulunmaktadir. Dikkan girisleri kuzey dogu ydninden
saglanmaktadir. ingaat tamamlanmis olup, kat miilkiyeti kurulmustur.

RETI
A LAN

7393 PARSEL
BELEDIYE HIZMET ALANI

VAZIYET PLAY
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © B.AK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi S 1B - IVA
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvCUT
Kanalizasyon © MEVCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe * DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri © MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi © SEHIR

Cephesi . DORT CEPHE

Deprem Bolgesi : 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Konut nitelikli taginmazlar benzer dekorasyon o&zelliklerine sahiptir. Zeminleri lamine parke,
duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramiktir. Mutfaklar ankastredir.
C Blokta konumlu 5 adet tasinmaz Migros market tarafindan kiralanmis durumdadir.

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

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdad'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydojuda Kocaeline bagli 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 Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bodlgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere ac¢ilma ydninden Onemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924

kisidir. istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir.

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN) 18



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidar'a bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagh bir Sube Mudurligine dénustirilmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye lilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe ilgeleri ayrilmis, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir ilgesine verilmistir. Umraniye ilgesinde 35 mahalle muhtarlig
mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tagra teskilati olan lige
Mudurlikleri ile Askerlik Subesi Baskanhdr mevcut olup, Garnizon Komutanhdi Cekmekdy
iigesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagli 15. Fize Us Komutanhgi
tarafindan ifa edilmektedir. iice Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilcesindeki Bélge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbulun Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’'nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar. Yizélglimi 45 km? dir. iige sinirlari iginde
buyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiigik
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamistir.

iigede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim 6zellikleri gérilir. Kiglar Akdeniz bélgesi gibi cephesel
yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bdlgesi kadar kurak
gecmez. Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar bogazdan
gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin ozellikleri
de gorulebilmektedir.

Umraniye niifusu 2023 yilina gére 723.760 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki segim déneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de gliclenmeye devam etmistir.

« Tarkiye’nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3’ten B1’e, Fitch Eylil'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Glict (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tirkiye, bu
iylesme ortamindan yararlanarak gri listeden g¢ikariimigtir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetilmesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Tirkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girisleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dusuUsle toplam yatinmlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinm islemlerinde perakende sektorii en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecen ofis yatirnmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Enflasyon I Daoviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yallik %57 97 A willik %35 75/ wvillik %245 A\ villik 25,4
Agustos 2024 Agustos 20024 Afustos 2024 Agustos 2024
160% 40
35
120% e Te]
30
20% 25
A0% He
T = 10 , , B
TR R A A a8 88 a8 S S I TR
L 28 e g M o g ® w3 A B 4 ot A B 2 STV
22 <2 2<c22322 332833i%33F%
. || F E e TUFE o | |SD/TRY e EUR/TRY
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB

GSYH 2024 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yoénetimi, egitim, insan saghgdi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektdru ise %1,8 azald.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tanmini, 2024 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin
ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak gerceklesti.
(TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
¥l Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim oram (%)
2022 Yilhik 15011 776 ans &14 210,9 5,5
| 2519739 151 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4273 133 242 416 2238 4.1
v 4794 179 262 243 2312 33
2023 Yilhk 26 545 722 1 130 009 2216 5,1
1 4 BBT 492 243 416 1953 4.5
e 5571 440 274 905 2109 4.6
e 7 759 106 293 760 2384 55
v 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 558 091 286 728 2057 5.3
11 9 949 792 303 158 2161 25
(r) Nigili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

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

gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillilk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk dizeyinde gerceklesti. Ayni donemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in 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 akisi Glkede enflasyonist baskilarin

hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goériinim Raporu’nda kiiresel ekonominin 2024 yilinin
ilk yarisinda direncli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini sirdirdidgdni belirtti. Kurulug, kiresel
ekonomik biyime tahminini 2024 yili icin Mayis ayinda 6ngoérdigi %3,1 seviyesinden %3,2'ye
yukseltirken, 2025 yili i¢in %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve 2025
yillarina iligkin blylime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1 olarak
acikladl. Kuresel enflasyon beklentilerini asagi yoénlu revize eden OECD, Turkiye'ye iligkin
enflasyon tahminlerini ise bir miktar yiikseltti. Satin alma gicinin birgok lilkede heniiz pandemi
oncesindeki seviyelere ulasamadidina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk faktorleri
olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire siki kalma
ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yluksek borg¢luluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindinimig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yukseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsllik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu. Béylece,
isguclne katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6 dlzeylerine
yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli issizlik orani olarak kabul edilen atil isgiicti orani da bir
onceki aya goére 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin dncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari igin GSYH blyime
tahminleri dnceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek sirasiyla %3,5,
%4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu &éngdriileri ise
TCMB’nin son Enflasyon Raporu’'nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak sekilde yukari
yonll revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi. Program, bitce
aciginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5 duzeylerinde
olmasini 6ngoéruyor.

TCMB, 19 Eylilde 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 gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon silreci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yoniundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6éngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilagtirilacagl”” yonindeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’ seklinde degistiriimesi, TCMB’nin 6nimuzdeki dénemde
mevcut durugsunu gbézden gegirebilecedi yonundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8den %5'e disirildi. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB vyilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez Bankasi'nin
ic ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari asmak amaciyla
acikladigi genis kapsamh tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Uzerindeki -etkileri
6nUmuizdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica merkez
bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev degisiminin
ardindan nasil bir yol izleyecegdi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan jeopolitik risklerle
birlikte yoninld yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon Uzerindeki risklerin halen canl
oldugunu gosteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli giindem maddesi olmaya devam ettidi yurt icinde, oncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu gorinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatinmcilarin devlet i¢c bor¢lanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gorinimin devam ettigi gozleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davranislarinin enflasyon lzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son geyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecedi yurt icinde enflasyon goriinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektériniun en dnemli géstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir énceki yila gore satislarda yizde 17,5 dizeyinde bir distsu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine gore ylze 1,3 dlzeyinde cuz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni donemde
gercgeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir 6énceki yilin ayni dénemine goére yize
53'lik keskin bir distist isaret etmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gérulmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yukselisle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut

caticlarinda vanilan kamnanvalarin etkici nAzlenmistir

Konut satiglari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disis 2024°Un ilk yarisi itibariyla da yillik bazda
%3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl bir artis
kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya gikmasinda istanbul, Ankara ve
izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis da etkili
olmustur. Subat ayindan itibaren diasme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin ikinci
ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu disis Temmuz'da 14,3 dizeyinde gergeklesmistir.
Temmuz'da ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en dusuk artig
istanbul’da gergeklesmistir.

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

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim Uretilebilmesi, kentsel doénidsim ile konut
dretiminin hizlandirllabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina iligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi Gazete’'de
yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhg konut nitelikli bagimsiz boélimlerden
olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6nU agilmigtir. Dizenlemeden o6nce
GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat miulkiyeti kurulmus gayrimenkuller dahil
edilebilmekte, ancak riskli gorilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamig veya heniz proje ya da
hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektorii Gliven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda {iclincii ayinda da
dusus kaydetmistir. Son ¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan gerilemesi
dikkat ¢cekmis, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek ¢ aylik dénemde toplam
calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dusmustur. Gelecek u¢ aylik
dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’ik hizli gerilemenin
ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemigtir.
S0z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin 6nimizdeki donemde insaat faaliyetlerinde ivme
kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten itibaren yeni konut
fiyatlarindaki yilik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artigin altinda kalmasi énimuizdeki
dénemde ingaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.(Sektorel
Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Béliimii, Tirkiye is Bankasi)

ingaat Sektdri GOven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina insaat Maliyet
e _ (ma) Endeksi
i ——Ingaat Sektord Goven Endeksi (yillik % degisim)
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150 —— Alinan kawth siparislerin mevout dizey ——YKFE "
: ; 150 Y
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15 == e ) 100 ' AN
100 T T 50 . __\/ \ ——
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75 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Aral22 Eyl.23 Haz.24

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satisi istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

Turkiye genelinde konut satiglar Eylul 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 satiglari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gbre %5,2 oraninda artarak
947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

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

Tarkiye genelinde diger konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger satislarin payr %88,8 olarak
gerceklesti. Ocak-Eylll doneminde gergeklesen dider konut satislari ise bir énceki yilin ayni
doénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payl %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.
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Konut satigi, Eyliil 2024
{adet)

250 000
200 000

150 000
100 000 I
50 000
-
Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci el konut satisinin payi %68,2
oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.
Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglari icinde yabancilara yapilan konut

satisinin payi %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.

Yillara Gore ipotekli Konut Satislari
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Yillara G6re Konut Satiglari
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satislar satislar satis
Payi
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% 1.491.856 461.523 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 ik Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)

(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)

TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gore;
Bir 6nceki yihin ayni geyregine gore, 2024 yili Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati

verilen bina sayisi %22,7, daire sayis| %28,9 ve yuzdlgcim %30,9 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzélgimu
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.
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Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi degisim (%) Ylzalcim (m®) dedisim (%)
2022 127 880 1T 699 960 3,7 146 157 001 -3,5
| 26 132 =221 131 079 -249 27 578 544 -19.6

Il 29 0756 -4.8 144 094 -8.0 30 842 887 -29

1 28 310 -T.0 145 953 -26 32 197 340 -34

v 44 352 0.8 277934 13,7 55 538 229 6.6

2023 139 711 9.3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
| 23 898 -8,6 131765 0.5 27021 531 =20

Il 311386 71 192 B67 33,0 39 225 941 272

1 35 495 254 198 252 358 39 436 673 225

v 49 184 10,9 334 983 205 62 518 705 12,6

2024 ! 28 605 19,7 176 976 343 35002111 329
Il 24 082 227 137 210 -289 27 105 409 -309

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili Il. geyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yuzolgim %14,7 azald!.

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

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yillik

il Ceyrek Bina saylsl dedisim (%) Daire sayis dedisim (%) Yizalcim (m=) dedisim (%)
2022 99 188 T.r 642 394 2.5 129 042 839 1.1
| 22 486 7.2 155 473 -2.3 30 447 817 -7.8

1l 22 994 242 149 530 237 29 494 241 21,5

1] 22 836 4.1 137 569 -0, 7 27 562 683 -2.4

v 30872 0,6 199 822 -4.0 41 538 098 -1.4

2023 86 818 12,5 535115 -16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 -10.1 126 248 -18,8 25 264 025 -17.0

1l 18 033 -21.6 107 780 =279 21207 503 -28.1

1] 19 721 -13,6 117 259 -14,8 23720 306 -13,9

v 28 848 -6.6 183 828 -53,0 37 555 275 9.6

2024 | 28 624 41,6 175 413 389 36 760 688 455
1l 15 378 -14,7 82 430 -23.5 18 100 224 -14.7

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli arastirma raporuna gore;

Adustostan eylule Glke genelindeki ve ¢ buytksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disUk oldugu icin hem Uulke genelindeki hem de U¢ blylksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
iilke 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 llke genelinde 2,5 puan azalarak yizde 21,6'ya dismustur. Buna goére Tirkiye
genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan m2 cari
fiyatlarindaki yillik artis oranlari {i¢ biiyiik sehirde de azalarak Istanbul’da yiizde 20,8, Ankara'da
yizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satiik konut m2 fiyatlari istanbul'da
41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.
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Konut talebi endeksi Eylil 2024'te AJustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canhlik gdstergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi iilke
genelinde, Ankara’'da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem Ulke
genelinde hem de (¢ blylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik olgiitl olarak
kullandigimiz satihk konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gdsteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmir'de artmis, Ankara’da ise azalmistir.

OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bélgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giiglii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son ¢ senedir her ceyrekte araliksiz disls egilimini
surdarirken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi 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 kaydedilmemistir.

Sinirl arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan glgli talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha 6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar ulasmistir.
Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda istanbul genelinde alan bakimindan

%40 artis gbsterirken, MiA’da gerceklesen yeni kiralama islemleri yaklasik ¢ katina gikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin gevresinde yer alan Atasehir ve Kozyatagi alt pazarlarinda bosluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
o6nemli bir ihtiyaci kargilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
doéneminde hibrit galisma dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kigulten sirketlerin
tekrar buyume faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.

Kullanicilarin yiksek erigilebilirlik sunan boélgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari insaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde kira fiyatlari Gizerindeki yukari
yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul
Pazari Verileri)

Propin‘in yayinladigi istanbul Ofis Pazarrnin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi 6zet verileri agsagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiA)'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani %9,7 dizeyindeydi. 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 Disi-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 Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari
/m? /ay seklinde kayitlara gegti.

2024 (glincl geyrek donemde en yliksek 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 ceyreginde, 2024 yili ikinci ceyregine gore
ortalama kira rakamlari, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bodlgesel ortalamalarda
yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa distuginu
go6zlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak bdlgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi Peker Tower'in
stoka eklenmesi dolayisiyla bu bélgede bosluk oranlarinda kiiguk bir artis gézlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci ceyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin Gglncu ¢eyregine gore ise artig orani
%50’nin lzerinde gerceklesmistir. MIA bélgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
boélgesinde $34,74 ve Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, ylksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, doviz kurlarindaki belirsizlikler kiralari
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
liglincli geyreginde MIA bélgesinde bosluk oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bdlgesinde ise
bosluk oranlari %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dusus egilimini sirdUriyor. 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
bagladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Goriinim, 3.Ceyrek, 2024)

AT

Y

957.817 806,15-TL | 23,55-USD 6,05%
Asya Stok Asya Ortalama Kira | Asya Ortalama Kira| Asya Bosluk Orani
(m2/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
(mz2/ay) (m#/ay) T
2.591.403 |1.051,12-TL| 30,70-USD 9,83%
Toplam Istanbul | istanbul Ortalama Kira | istanbul Ortalama Kira | Toplam Istanbul
Stok (T, (T Bosluk Orani
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midarlaga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.
K Ana yollar ve baglanti yollarina yakin konumdadir.
* Ulasilabilirligi yiksektir. Sile Otoyolu ile sehrin diger ana arterlerine yakin konumdadir.

* Cevresinde sosyal donatili korunakli projede yer almaktadir.

* Gelismekte ve donismekte olan bir bélgede konumludur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6turu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Sinpas Goékorman binyesindeki 10 adet bagimsiz bélimin degerlemesinde Pazar Yaklagimi
Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik/Kiralik Konut Proje Emsalleri

—_
MER¥SZ
A

SINPAS
AVANGARDEN
SINPAS SN
GOKORMAN L )it - #8  DUMANKAYA
PROJESI 00 2 25 CEKMEKOY EVLERI |

WA

SURYAPI
METROGARDEN

SINPAS
AQUA CITY
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*  SINPAS AVANGARDEN

Avangarden Projesi 93.000 m? insaat alani, 36.650 m? konut
alani, 47.000 m? peyzaj alani ve 900 m? sosyal tesis

alanindan olugsmaktadir. Projede bir adet 180 derece
panoromik manzaraya sahip kule ve 56 adet yali-villa
—{ bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Aymax Gayrimenkul 3+1 R R
0535 699 17 45 Yilksek Giri 175m 17.900.000 TL 102.286 TL/m
KW Kent 5+1 2 2
0532 203 05 04 11. kat 255m 15.800.000 TL 61.961 TL/m
Remax Rekor 5+1 R 2
0538 434 23 90 4. kat 255m 24.800.000 TL 97.255 TL/m
KW Cadde 2 4+1 R )
0532 297 66 77 6.Kat 180m 14.000.000 TL 77.778 TL/m
Ortalama 84.820 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Metropol Gayrimenkul 3+2 R )
0532 547 17 49 4 Kat 300m 125.000 TL 417 TL/m
Remax Eksen 442 R 2
0532 656 57 20 Bahce Kati 337m 168.000 TL 499 TL/m
Ortalama 459,97 TL/m?

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN)
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* SINPAS AQUA MANORS

Her iki tip villada bahge, kis bahgeli mutfak ve sauna
bulunmaktadir.

_, Sinpas Yapi tarafindan gergeklestirilen Aqua Manors projesi,
T 172 déniim arazi (izerinde 314 konut, 63 adet ikiz villa ve
188 residence daireden olugsmaktadir. Projede villa ve villa
B manors oImak Uzere |k| tip villa bulunmaktadlr V|IIa 358 m?

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Wen Cadde Gayrimenkul 5+1 R »
0532 452 02 00 7 Kat 333m 23.950.000 TL 71.922 TL/m
Re-House 3+1 R s
0533 574 67 26 1 Kat 150m 11.250.000 TL 75.000 TL/m
Ortalama 73.461 TL/m?

*  ATATURK RAPSODI EVLERI

Ataturk Rapsodi Evleri, Atatlrk Yapi tarafindan 9 hektar alan
Uzerine insa edilmistir. 25 konut blogundan olusan projede
 goletler, acik ve kapali yizme havuzu, tenis sahasi, fithess
salonu, sauna ve dinlenme odasi, aerobik salonu projede

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rran:ezg”;eri
o?seza?(/s\llvgo;lg 6 13:’(; t 197m? 18.900.000 TL 95.939 TL/m?
o?seza?(/s\llvgo;lg 6 21:’(; t 110m? 8.700.000 TL 79.091 TL/m?
osR??;?é\lNg;lg 6 Bahng;lKatl 170m? 13.900.000 TL 81.765 TL/m?
Fikre(;%bBa'S‘ ggagzriggnk”' 122“ 150m? 13.900.000 TL 92.667 TL/m?
Ortalama 87.365 TL/m?

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN)
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KIRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Realty World 4+1 R ,
0532 561 97 26 2 Kat 245m 120.000 TL 490 TL/m
Realty World 2+1 R 2
0532 561 97 26 2 Kat 147m 68.000 TL 463 TL/m
Realty World 1+1 R 2
0532 561 97 26 2 Kat 110m 46.000 TL 418 TL/m
Ortalama 466,14 TL/m?

*  IDEALIST KENT

dealist Kent 330 donim arazi Uzerinde insa edilmistir. Arsa
| alaninin % 72'si yesil alan, % 12'si insaat alani, % 16'si
otopark ve yollara ayriimigtir. Sitede 1,5 dénumlik yapay
& golet, kosu ve yulrlyls parkurlari, bisiklet yollari, piknik
alanlari, 500 m?'lik yari olimpik kapali ylzme havuzu, anfi
tiyatrosu, spor tesisleri, 1 6zel, 2 devlet ve 1 kres olmak
Uzere toplamda 4 okul, ticaret merkezi bulunmaktadir. Villa
, ve apartlardan olusan proje kapsaminda 368 ve 508m?
# buyukliklerinde degisik 5 villa tipi ile 2+1, 3+1, 4+1 &zellikli 4
= konut tipi bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Nest istanbul Gayrimenkul 2+1 R 2
0533 682 46 70 4 Kat 120m 8.900.000 TL 74.167 TL/m
Altunel Emlak Suadiye 3+1 R R
0532 213 24 61 Giris Kati 156m 15.000.000 TL 96.154 TL/m
Nest istanbul Gayrimenkul 3.5+1 , )
0533 682 46 70 4. kat 144m 11.750.000 TL 81.597 TL/m
Uskumru Emlak 3+1 ) 2
0545 232 92 60 4 Kkat 160m 15.250.000 TL 95.313 TL/m
Ortalama 86.808 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Rekor 2+1 R 2
0555 460 78 78 3 Kat 116m 42.500 TL 366 TL/m
Remax Masa 4+1 R R
0539 450 88 99 > Kkat 199m 84.000 TL 422 TL/m
Ortalama 401,59 TL/m?
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* SINPA$ AQUA CITY 2010

Sinpas Aquacity 2010 projesi toplam 55.969,36 m? alan
Uzerinde 3 etapta insa edilmistir. Sosyal tesisleri, ylizme
havuzu, guvenlik, ¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapal
=& | otopark alanlari mevcuttur. Blok isimleri Likya, Frigya ve
§ Karya olmak iizere 3 farkl secenek olarak tasarlanmistir.
1 Site binyesinde toplamda 31 adet blok bulunmaktadir. (2
adet otopark blodu yer altinda yer almaktadir.) Projenin orta
boliminde yapay gélet bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_QLe)ri Bir(i_li_nL;)nfgeri
Aq“g;‘;'ggfggrggnk“' 33;; 134m? 10.500.000 TL 78.358 TL/m?
CO'd(‘)";%”ZB;‘?r‘lkig%gz Bir YUkSZ(;le 100m? 7.100.000 TL 71.000 TL/m?
Aq”g;‘;‘% §4a(3)"1m;g”k“' S 112m? 9.000.000 TL 80.357 TL/m?
Ortalama 76.572 TL/m?

KiRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani Dg_the)ri Bir(i.rrnL;)r::zg";eri

Aqugggdz gfgrl"ggnk“' YUKSZ':GM 100m? 32.000 TL 320 TL/m?

Ortalama 320,00 TL/m?

SNP-2411038 UMRANIYE (GOKORMAN)
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*  SURYAPI METROGARDEN

Sur Yapi tarafindan 104 bin metrekare alan U(zerinde
gerceklestirilen Metro Garden projesinde 336 adet dairenin
= yer almaktadir. Projede 7-13 katli 5 blok yer almaktadir.
Metro Garden Cekmekdy, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon, 3
oda 1 salon ve 4 oda 1 salon daire tiplerinden olugsmaktadir.
el Projede acilk hava sinemasi, yurlyus parkuru, Dbisiklet
parkuru, mini selaler, kis havuzu, fithess center, gocuk oyun
alanlari, guvenlik ve otopark gibi sosyal olanaklar
bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Anas ingaat 3+1 , 2
0532 374 30 30 5 Kkat 155m 18.500.000 TL 119.355 TL/m
Remax ABC 2+1 ) s
0533 385 50 05 5 Kat 87m 7.950.000 TL 91.379 TL/m
Ortalama 105.367 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Eksen 3+1 R 2
0532 656 57 20 > Kat 142m 57.000 TL 401 TL/m
Remax Eksen 2+1 ) 2
0532 656 57 20 Bahce Kati 92m 45.000 TL 489 TL/m
Ortalama 435,90 TL/m?
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*  SINPAS CENTRAL LIFE

= Central Life Sultanbeyli de 47.000 m2 arazi Uzerine

/’. olusmaktadir.

Central

/,;'/”: gelistirimis  bir konut projesidir.
) 141,2+1,3+1 ve 4+1 olmak (izere 386 adet daireden
Life projesinin  soyal
5; arasinda kapali yizme havuzu, sauna, hamam,spor salonu,

Projede 20 blokta

donatilari

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_QLe)ri Bir(i_li_nL;)nfgeri
osgzvscl:ig% ) ; ;; 270m? 20.950.000 TL 77.593 TLim?
ossFisagzgsof " 13:;; 138m? 9.600.000 TL 69.565 TL/m?
OSRBZWA],@); 13”2 o Bahs;lKan 138m? 8.950.000 TL 64.855 TL/m?
Ortalama 70.671 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani Dg_the)ri Bir(i.rrnL;)r::zg";eri
ozgrzn% 6El;ge1nl o 135m? 55.000 TL 407 TL/m?
ozgr;ggfﬁe& 131'(; t 130m? 53.000 TL 408 TL/m?
Ortalama 407,55 TL/m?
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*  DUMANKAYA GEKMEKOY EVLERI
P——
_..Orman Bakanlgi tarafindan koruma altina alinan Cekmekdy
&% Ormanlari'na komsu olan Cekmekdy Evleri 36.000 m2 arazi
Uzerinde yikseliyor. 348 dairenin bulundugu 11 bloktan
olusan bu proje fitness center'dan yizme havuzuna,
kafeteryadan aligverig birimlerine pek ¢ok avantaja sahip.
istanbul'un yeni cazibe merkezlerinden birinde insa edilen
Cekmekdy Evlerinde 120 m2 ‘den 170 m2 'ye normal ve
** dubleks daireler bulunuyor.
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
OZKY Gayrimenkul 3+1 R )
0532 059 66 34 Bahce Kati 120m 6.550.000 TL 54.583 TL/m
OZKY Gayrimenkul 3+1 R 2
0532 059 66 34 2 Kat 140m 8.550.000 TL 61.071 TL/m
Turyap Cekmekody 3+1 R )
0543 216 14 59 1 Kat 150m 7.200.000 TL 48.000 TL/m
Sinan Aytekin Gayrimenkul 3+1 R 2
0532 236 53 55 2 Kat 152m 6.850.000 TL 45.066 TL/m
Ortalama 52.180 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
OZKY Gayrimenkul 3+1 R 2
0532 059 66 34 Bahce Kat 120m 39.500 TL 329 TL/m
Ortalama 329,17 TL/m?
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*  NEXOYAN ELEMENT
_ Nexonya Element 1-2 ve 3'te projeler toplam 12 dénim arsa
! L . Uzerine inga ediliyor. Element 1 toplamda 4 bin 289
T Tijwny = " metrekare, Element 2 ise toplam olarak 3 bin 915,34
o i =] . metrekare arsa Uzerinde hayata gegiyor. Nexonya Element
i ,"J;I”j'  1'de 2 blok uUzerine 9ar kat ve 72 daireden olusuyor.
g ) Element 2 projesi 10 bin 820 metrekare ingaat alanina sahip
1 = i;g-~ proje; 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden olusuyor. 15 ve 9
= *‘ * kath 2 blok halinde tasarlanan Element 2 projesinde 92 adet
B =4 daire bulunuyor.
3&‘.;'
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax City 2+1 ) )
0505 543 52 03 Bahce Kati 90m 5.400.000 TL 60.000 TL/m
Ortalama 60.000 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Deal Team 2+1 ) )
0530 526 05 67 Bahge Kati 75m 32.000 TL 427 TL/m
Remax Rekor 2+1 ) 2
0507 873 68 30 1 Kat 85m 30.000 TL 353 TL/m
Ortalama 389,80 TL/m?

Gokorman Projesinden Satilik/Kiralik Emsaller

Satilik Emsaller
1 Remax ABC 2

Tel 0544 571 69 05

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 15. katta bulunan 3+1 planh daire 170 m2 olarak
pazarlanmakta ve 13.980.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 170]-m2 | 13.980.000[.-TL | 82.235] .-TL/M?

2 Atasehir Bizim Emlak
Tel 053101178 78

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 26. katta bulunan 2+1 planli daire 100 m2 olarak
pazarlanmakta ve 8.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 100[-m2 |  8.000.000[.-TL | 80.000] .-TL/M?
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3 Sinpas Emlak Market
Tel 0553 306 19 25

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 15. katta bulunan 3+1 planh daire 138 m2 olarak
pazarlanmakta ve 13.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

sATILIK | 138[-m2 | 13.500.000{-TL | 97.826] .-TL/MW?

4 RGY Gayrimenkul
Tel 0552 206 73 63

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede 19. katta bulunan 3.5+1 planli daire 145 m2
olarak pazarlanmakta ve 13.900.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 145]-m2 | 13.900.000{.-TL | 95.862] .-TL/M?

5 Acce Luxury Home
Tel 0555 699 82 81

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 2. katta bulunan 4.5+1 planh daire 187 m2 olarak
pazarlanmakta ve 17.900.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 187]-m2 | 17.900.000[.-TL | 95.722] .-TL/M?

6 Best Proje Gayrimenkul
Tel 0539 596 47 73

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 14. katta bulunan 1+1 planh daire 70 m2 olarak
pazarlanmakta ve 5.250.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 70[l-m2 | 5250.000[.-TL | 75.000] .-TL/M?

7 Hiiryap Atasehir
Tel 0533 327 57 37

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 27. katta bulunan 2.5+1 planl daire 117 m2
olarak pazarlanmakta ve 7.950.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 117]-m2 |  7.950.000[.-TL | 67.949] .-TL/M?

8 Eskidji Cekmekoy
Tel 0532 687 10 80

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni projede 11. katta bulunan 1+0 planli daire 50 m2 olarak
pazarlanmakta ve 3.175.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  50[-m2 | 3175.000[.-TL | 63500] .-TL/M?
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9 Miilk Gayrimenkul Yatinnm
Tel 0549 363 64 92

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede 1. katta bulunan 1+0 planli daire 50 m2 olarak
pazarlanmakta ve 22.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  50[.-m2 | 22.500(.-TL | 450 .-TL/M?

10 Yasa Team

Tel 0505 394 52 13

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede 1. katta bulunan 3+1 planh daire 134 m2 olarak
pazarlanmakta ve 70.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Tagsinmaz esyali pazarlanmaktadir.

KIRALIK |  134]-m2 | 70.000[-TL | 522 -TLMW?

11 Remax ABC 2
Tel 0544 571 69 05

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede bahge katinda bulunan 2+1 planh daire 117 m2
olarak pazarlanmakta ve 49.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 117[-m2 | 49.000[-TL | 419] -TL/M?

12 Remax ABC 2
Tel 0544 571 69 05

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 14. katta bulunan 1+0 planh daire 55 m2 olarak
pazarlanmakta ve 23.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  s5[-m2 | 23500[-TL | 427] -TLMW?

13 Sinpas Emlak Market
Tel 0533 306 19 25
Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 12. katta bulunan 2+1 planh daire 117 m2 olarak
pazarlanmakta ve 45.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 117w | 45.000[-TL |  385] .-TL/M?

14 Eskidji Cekmekoy
Tel 0532 687 10 80

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni projede 18. katta bulunan 3+1 planli daire 138 m2 olarak
pazarlanmakta ve 56.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 138[-m2 | 56.500[-TL | 409 .-TL/M?
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Satilik/Kiralik Diikkan Emsalleri

4 SINPAS
GOKORMAN
PROJESI

1 inist Gayrimenkul
Tel 0532 166 20 27

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Ceyhan Caddesi tUzerinde 4 yillik binanin zemin
katinda bulunan 160 m2 olarak pazarlanan depolu diikkan 8.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK | 160 .-M? 8.500.000 -TL 53.125 -TL/M?

2 Cekmekoy Besyildiz Emlak
Tel 053231280 78

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Bosna Caddesi Uzerinde 5-10 yillik binanin
zemin katinda bulunan 140 m2 olarak pazarlanan diikkan 7.450.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 140 .-Mm2 7.450.000 .-TL 53.214 .-TL/M?

3 Hedef Gayrimenkul
Tel 0532 230 98 87

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Saray Bosna Caddesi Uzerinde 5-10 yillik
binanin zemin katinda bulunan 50 m2 olarak pazarlanan dikkan 3.490.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 50 .-M? 3.490.000 .-TL 69.800 .-TL/M?
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4 Rota Gayrimenkul
Tel 0532 230 98 87

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Yurtsever Caddesi Uzerinde 11-15 yillik binanin
zemin katinda bulunan 92 m2 olarak pazarlanan diikkan 4.350.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 92 .-M? 4.350.000 .-TL 47.283 .-TL/M?

5 Ercanlar Group Gayrimenkul
Tel 0507 469 96 78

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Hamza Yerlikaya Bulvari Uzerinde 4 yillik
binanin zemin katinda bulunan 90 m2 olarak pazarlanan dikkan 3.750.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 90 .-M?2 3.750.000 .-TL 41.667 .-TL/M?

6 Remax Arge
Tel 0533 651 31 44

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Karadeniz Caddesi Gizerinde 5-10 yillik binanin
zemin katinda bulunan 130 m2 olarak pazarlanan depolu dikkan 8.000.000.-TL bedel ile
satihktir.

SATILIK 130 .-M? 8.000.000 .-TL 61.538 .-TL/M?

7 A Plus Gayrimenkul
Tel 0532 520 33 22

Konu taginmazlara yakin konumda Narlibahge Evlerinde zemin katinda bulunan 100 m2 olarak
pazarlanan dikkan 70.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 100 .-Mm? 70.000 .-TL 700 .-TL/M?

8 Wemex Safirline Gayrimenkul
Tel 0537 987 87 23

Konu tasinmazlara yakin konumda Narlibahge Evlerinde zemin katinda bulunan cadde cepheli,
75 m2 olarak pazarlanan dikkan 80.250.-TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 75 .-M? 80.250 .-TL 1.070 .-TL/M?

9 Rainbow Gayrimenkul
Tel 0555 153 57 40
Konu tasinmazlara yakin konumda Hamza Yerlikaya Bulvarina yakin yeni insa edilmis binanin

zemin katinda bulunan 112 m2 olarak pazarlanan diikkan 150.000.-TL bedel ile kiraliktir. Ofis ve
dikkan kullanimina uygun oldugu beyan edilmistir.

KIiRALIK 112 .-M? 150.000 .-TL 1.339 .-TL/M?
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10 Nacional Gayrimenkul
Tel 0532 345 65 09

Konu tasinmazlara yakin konumda Erenler Caddesi Uzerinde 11-15 binanin zemin katinda
bulunan 160 m2 olarak pazarlanan diikkan 50.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 160 .-M2 50.000 .-TL 313 .-TL/M?

11 Redstone Gold Gayrimenkul
Tel 0532 253 3053

Konu taginmazlara yakin konumda Hamza Yerlikaya Bulvarina yakin 5-10 yillik binanin zemin
katinda bulunan 40 m2 olarak pazarlanan dikkan 30.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 40 .-M? 30.000 .-TL 750 .-TL/M?

12 Royal Team Gayrimenkul
Tel 0506 711 17 23

Konu tasinmazlara yakin konumda Onurcan Sokak Uzerinde 26-30 binanin zemin katinda
bulunan 80 m2 olarak pazarlanan dikkan 25.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 80 .-M?2 25.000 .-TL 313 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? deg@erlerinin pazarlanan alanlarina gére 65.000.-TL/m? ile 95.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Ticari taginmazlar i¢cin emsal arastirmasinda bdélgede benzer
nitelikli tasinmaz bulunamamis, ¢evredeki diikkan nitelikli emsaller kullaniimistir. Bu baz degerler
esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye Ozelliklerine bagh olarak deger 6ngorileri
yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi ile séz
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak her biri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kigiik” olarak belirtimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin  karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de
yine alan ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT - A BLOK 11 BB)

PR DIECIEE S Sinpas Atatlrk Rapsodi Suryapi Sinpas Central Sinpas Aqua
BILGI OB Avangarden Evleri Metrogarden Life Manors
TASINMAZ 9 9
SATIS FiIYATI 14.000.000 18.900.000 18.500.000 20.950.000 11.250.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 192,51 180 197 155 270 150
BIRIM M2 DEGERI 77.778 95.939 119.355 77.593 75.000
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 10% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE
ILISKIN ) . ) . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 1.Kat 6.Kat 1.Kat 5.Kat 8.Kat 1.Kat
KATA ILISKIN
DUZELTME -5% 0% -5% -8% 0%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM
KONUMA ILISKIN 0 . ) . 0
DUZELTME 5% 10% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | PROJE
NITELIGI
DIGER BILGILERE
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, 0, - 0, -0, 0,
DUZELTME 5% 5% 10% 3% 0%

DUZELTILMiS

100.736 107.419

DEGER

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimig, érnek olarak A Blok 11 no'lu
bagimsiz boélim i¢in karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger badimsiz bdlimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklagimina Gore Tagsinmazlarin Toplam Degeri

Toplam Deger
(KDV Harig)

Toplam Deger
(KDV Dahil)

5 Adet Konut Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri

55.934.000 TL

56.493.340 TL
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT - A BLOK 11 BB)

DEGERLEME Sinpa Atatlirk Rapsodi Suryapi
BILGI KONUSU Aven erjen Evlerip idealist Kent Metmryar’ijen Sinpas Central Life
TASINMAZ 9 9
SATIS FIYATI 125.000 68.000 84.000 57.000 53.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 192,51 300 147 199 142 130
BIiRIM M2 DEGERI 417 463 422 401 408
ALANA ILISKIN
DUZELTME 10% -10% 0% 5% 5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NI TELIGINE
ILISKIN ) ) ) i .
OrI7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT L 4 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat 1.Kat
KATA ILISKIN
DUZELTME 5% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN -10% -5% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM
KONUMA iLISKIiN . . ) , .
DUZELTME 0% 5% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER PROJE
DIGER BILGILERE [ NITELIGI
iLISKIN : . | . .
DUZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 15% 20% 10% 10% 10%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimig, érnek olarak A Blok 11 no'lu
bagimsiz boélim i¢in karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger badimsiz bdlimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

5 Adet Konut Nitelikli Taginmazin Toplam Kira

L 240.000 TL 2.880.000 TL
Degeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (TiCARI - C BLOK 2 BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 8.500.000 7.450.000 3.490.000 4.350.000 8.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 45,05 160 140 50 90 130
BIRIM M2 DEGERI 53.125 53.214 69.800 48.333 61.538
ALANA iLISKIN
DUZELTME 15% 10% 2% 3% 10%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE
iLISKIN . ; . ; .
DUZELTME . 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 5% 5%
KONUM
KONUMA ILiISKIN ) . ) . )
DUZELTME 10% 0% 0% 15% 15%
DIGER BILGILER PROJE
N o NITELIGI
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN 5% 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 40% 25% 17% 38% 45%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimis, 6érnek olarak C Blok 2 no'lu
bagimsiz boélim i¢in karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger badimsiz bdlimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklagimina Gore Tagsinmazlarin Toplam Degeri

Toplam Deger Toplam Deger
(KDV Harig) (KDV Dahil)

5 Adet Ticari Nitelikli Tagsinmazin Toplam Degeri  20.339.000 TL 24.406.800 TL
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (TiCARI - C BLOK 2 BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 10 EMSAL 11 EMSAL 12
TASINMAZ
SATIS FIYATI 70.000 80.250 50.000 30.000 25.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 45,05 100 75 160 40 80
BIRIM M2 DEGERI 700 1.070 313 750 313
ALANA ILISKIN
DUZELTME 10% 5% 15% 0% 4%
NITELIGI DUKKAN TICARI TICARI TICARI TICARI TICARI
NITELIGINE
ILISKIN ) . ) . )
PUIZE! TME _ 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN e . e 0 o
DOZELTME 15% 15% 15% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN 1ro 150 o 00 -
DUZELTME 15% 15% 10% 10% 5%
DIGER BILGILER | BIRLIKTE
DIGER BILGILERE KULLANIM
ILISKIN . . . . .
OUIZEL TME -15% -15% -15% -15% -15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
D e 55% 61% 45% 45% 36%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimis, érnek olarak C Blok 2 no'lu
bagimsiz boélim icin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, dider badimsiz bdlimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapiimigstir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagsimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

5 Adet Ticari Nitelikli Taginmazin Toplam Kira

. 81.400 TL 976.800 TL
Degeri
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

Gelir yonteminde bdlgede 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 ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buginki degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézoéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyukltkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

5 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) (KONUT) 55.934.000 TL
5 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) (TiCARI) 20.339.000 TL
10 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 76.273.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin de@er tespiti yapilirken Sinpas GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bélumler dikkate alindigindan Yeniden Insa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir. Gelir ydonteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine
ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki
pazarlik payl oranina badlh 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 ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéniinde bulundurularak
tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmigtir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. Ozelliklere bagl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari mulklerde birim m?
degerlerinin taginmazlarin bulunduklan kat, konum, alan gibi unsurlara bagli olarak degistigi
g6zlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?2 degerleri takdir edilmigtir. Her bir boélimin
tamamlanmis durum icin birim mz2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir
bolimiin kullanim alani Sinpas GYO A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne gére hesaplanmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsilig
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate alindidinda
hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken lzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmuistir. Tasinmazin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portfoyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimin kira degeri EK-3 Deger tablosundaki listede belirtilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri
AYLIK YILLIK
5 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri (KONUT) 240.000 TL 2.880.000 TL
5 Adet Taginmazin Toplam Kira Degeri (TICARI) 81.400 TL 976.800 TL
TOPLAM 321.400 TL 3.856.800 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmastir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi portféylinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c  maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakimleri yer almaktadir. Tebligin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar.” denilmektedir.
Tasinmaz uzerinde herhangi bir kisitlayici faktére rastlanmamistir. Bu kapsamda Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazin "BINA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz oniinde
bulundurulmustur.  Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

31.12.2024 tarihli toplam degeri icin ;
76.273.000 .-TL
(Yetmis Alti Milyon iki Yiiz Yetmis Ug Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
4 =N R \r;l} o |
£ i RIBES
Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU
Lisans No: 926667 Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
et
J e
$.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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