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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 02.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 04.12.2024
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 09.01.2025
RAPOR NO SNP-2411044

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SANCAKTEPE ILCESI SAMANDIRA MAHALLESI,
6372 ADA 25 PARSEL VE 6373 ADA 21 PARSELDE YER ALAN
PROJENIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ABDURRAHMANGAZiI MAHALLESI, ULUS CADDESI,
6372 ADA 25 PARSEL VE 6373 ADA 21 PARSEL, METROLIFE
PREMIUM PROJESI, SANCAKTEPE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

7 - Sonug

EKLER

Ek -1 - Mdlkiyet Listesi

Ek -2 - Tasinmaz gosteren fotograflar- Resmi Belgeler

Ek -3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek -4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek -5 - Deger Listesi

Ek -6 - Tapu Sureti

Ek -7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine 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 mulkin yeri ve tiri konusunda daha
Onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulka kigisel 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 Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
tarafindan 11.11.2024 tarihinde iletilen stok listelerdeki tagsinmazlarin degerleme tarihindeki ve
tamamlanmasi durumundaki buginki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig: 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., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$. tarafindan 11.11.2024 tarihinde iletilen stok listelerdeki tagsinmazlarin degerleme
tarihindeki ve tamamlanmasi durumundaki buglinki pazar degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

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

S0z konusu tasinmaz igcin SNP-2411044 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanan
rapor bulunmamaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlan

6372 ADA 25 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

CUKURALCAGI
G22a05blc
6372

25

3.151,81 m?
ARSA

PLANINDADIR
KAT IRTIFAKI

Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
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6373 ADA 21 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

2.2 - Takyidat Bilgileri

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

CUKURALCAGI
G22a05b1lc
6373

21

4.139,63 m?

ARSA

PLANINDADIR
KAT IRTIFAKI

Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 02.12.2024-03.12.2024 tarihli takbis belgeleri Sinpag
GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

6372 Ada 25 Parsel lizerinde
Tum tasinmazlar iizerinde misterek olarak;

Beyan:

-Y6netim Plani : 07/03/2024 (15.03.2024 tarih, 9181 yevmiye)

6373 Ada 21 Parsel lizerinde
Tiim taginmazlar iizerinde miisterek olarak;

Beyan:

-Yoénetim Plani : 07/03/2024 (05.04.2024 tarih, 11940 yevmiye)

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

15.03.2024 tarih ve 9181 yevmiye no ile kat irtifak tesisi isleminden ARI FINANSAL KiRALAMA
A.S. mulkiyetine gegcmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan ve ekte sunulan imar durumu
yazilarina gore;

Degerleme konusu parseller 15.02.2010 tarih onanli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar
Plani kapsaminda Ticaret + Konut (T+K4) alaninda kalmaktadir. TAKS: 0,50, KAKS: 1,65, 6 Kat
yapilasma hakkinda sahiptir.
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/ T !

/ L6372~ I
] ~

| R

25

15.02.2010 T.T. 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani Uygulama

Hukumleri
Genel Hitkiimler

1- 1/1000 Olgekli Sancaktepe uygulama imar plani, plan paftalari, plan notlari ve plan raporu ile
bir butiinddr. Plan uygulama alani, plan onama siniridir.

2- 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile
Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini
Tesis, Resmi Bina, Sosyal Ve Kilturel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

3- Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda
istanbul imar Yénetmeligi hikiimleri dogrultusunda &zirliler igcin uygun diizenlemeler
yapilacaktir.
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4- Topografik, Jeolojik, Biyometeorolojik, taskin gibi nedenlerle 6zel dnlem gerektiren alanlarda
jeolojik rapor dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Tim yapi ve binalarda insaat igin parsel
bazinda Zemin inceleme Raporu yapiimasi gerekmektedir.

5- Bélgesel Trafo ve dogalgaz regiilatérii gereksinimini karsilamak lzere, ilge Belediyesince
belirlenecek yerlerde ve ebatlarda, yesil alanlar ve uygun genislikteki kaldirrmlarda trafo ve
regulator yapilabilir.

6- T.C.K. Kamulastirma sinirina rastlayan parsellerde ilgili kurum gortst dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

7- Plan onama sinirlari kadastral veya imar parsel siniridir. Sehven cizilen sinirlarda kadastral
parsel ve imar parsel sinirina gére uygulama yapilacaktir.

8- Plan kapsamindaki dere mutlakyap! yaklasma siniri koruma alanlari icinde mevcut veya
yapilacak olan fezeyan kontroll, kolektor, dere islah ve tim altyapi aritma ve uzaklastirma
tesisleri, atiksu ve yagmursuyu tesisleri igin uygulama seklini belirlemeye [ISKI yetkilidir.
21.01.2013 T.T.

9- Gol ve Dere Mutlakyapi yaklasma siniri Koruma Alanlari, Kisa Mesafeli Koruma Alanlari,
Orman Alanlari, Mutlak Tarim Alanlari yerlesmeye agilamaz. Bu alanlar ile askeri alanlar
yogunluk hesabina dahil edilemez. 21.01.2013 T.T.

10- Mera Alanlari Mera Kanunu'na tabi alanlardir. Baska amagla kullanilamaz. ilgili kurum
go6risu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

11- Plan tasdik sinirlari iginde plan, lejand ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda “3194
Sayili imar Kanunu”, “istanbul imar Yénetmeligi’, “5216 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Kanunu”,
“2863 sayill Kultir ve Tabiat Varliklarini koruma Kanunu” ve ilgili yénetmelikler ile otopark
yonetmeligi, Deprem Yonetmeligi, Siginak Yonetmelidi, Yangindan Korunma Yoénetmeligi,
Binalarda Enerji Performans Yénetmeligi, iISKi igmesuyu Havzalari Yénetmeligi, ISKi Atiksularin

Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi ve diger ilgili yasal mevzuat hikimleri gegerlidir.

12- KTVK bélge kurulu karari ile korunmasi gerekli kultur ve tabiat varligi olarak tescil edilmis
olan parsellerde ve bu parsellere komsu olan parsellerde ilgili koruma bdlge kurulu tarafindan
alinacak karara gére uygulama yapilacaktir.

13- Mimari Avan Projelerine goére uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Avan proje ilge
Belediyesince onaylanmadan uygulama yapilamaz.

14- Cekme ve cati kati yapillamaz. Cati aralarinda bagdimsiz bdlim teskil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son kattaki bagimsiz bolimlerle irtibath piyesler yapilabilir. Bu piyesler cati
egdimi icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bélimin son kattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, minimum 10m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak
sarti ile yapilabilir.

15- Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel Gzerinde agag tespit galismasi yapilacak
ve bu tespite gore nitelikli tim aga¢ ve agac topluluklari korunacaktir.

11



SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

16- Plan paftalari lzerine sehven cizilen taramalarla simgenin farkhlik gosterdigi durumlarda
simgeye goOre uygulama yapilr.

17- Plan Gzerinde yazilmig olan yol genisliklerine uyulacaktir. Ancak planda cizilen yol genisligi
simgede yazilan yol genigliginden farkli ise planda gizilen yol genigligine uyulacaktir. Planda
belirtiimeyen yol geniglikleri i¢in plan Gzerinden 6lgu alinacaktir.

23- Halihazir haritadaki mulkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda imar uygulamasi roéperli krokiye gore yapilacaktir.

24- Hisseli imar parsellerinde bir hissedara ait bina bulunmasi halinde ve ya tapu tescil tarihi
plan onay tarihinden 6nce olan hisseli imar parsellerinde hissedarin parselinin ayrilmasi igin
yapilan duzeltme ve ifraz, tevhiden ifraz islemlerinde asgari ifraz sarti aranmaz. 22.08.2010 T.T.
25- Konut, Ticaret+Konut ve Ticaret alanlarindaki yapilasmanin fonksiyonlarina goére dis cephe
seklini ve rengini belirlemeye ilce Belediyesi yetkilidir.

26- Plan kapsaminda “Mania Plani Kriterlerine ” uyulacaktir. Mania Plani kapsaminda kalan
yapilagsmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanhdi 4. Kara Havacilik Alay Komutanlhgi ve
Muhabere Hizmet Egitim Destek Komutanhigrnin (Kocaeli/izmit) 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planina verdigi kurum goérisu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

27- Kamulagtirilarak BOTAS adina miilkiyet ya da irtifak hakki tesis edilmis olan gizergah
seridi Uzerinde kesinlikle yapi yapilamaz. BOTAS Boru Hattinin etkilendigi alanlarda yapilacak
tim uygulamalarda kurum goérisu alinmadan uygulama yapilamaz.

28- Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve Hmaks. degerleri altinda uygulama yapilabilir.

B. Ticaret + Konut Alanlan

T+K1 TAKS: 0,50 KAKS: 1,10 4 KAT
T+K2 TAKS: 0,50 KAKS: 1,25 4 KAT
T+K3 TAKS: 0,50 KAKS: 1,50 5 KAT
T+K4 TAKS: 0,50 KAKS: 1,65 6 KAT

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

Son 3 yilik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait yap! ruhsat belgeleri asadidaki gibidir. Ruhsat belgelerinin tim listesi Sinpag
GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilmistir.

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

SAYISI

6373 ADA 21 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESI BiLGILERi

VERILIS
NEDENi

KULLANIM
AMACI

BOLUM
SAYISI

TOPLAM
KAT
SAYISI

YAPI
SINIFI

MESKEN
ALANI
(M?)

TICARI
ALAN
(M?)

ORTAK
ALAN
(M?)

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TOPLAM
ALANI
(M?)

2.02.2023

YENI YAPI

MESKEN +
OFIS ISYERI

65

11

IvV-C

4.620,85

712,29

4.797,52

10.130,66

2.02.2023

YENI YAPI

OFIS ISYERI

3

5

11-B

0,00

577,34

1.225,48

1.802,82

2.02.2023

TOPLAM

TARIHi

SAYISI

YENI YAPI

MESKEN +

OFIS ISYERI

80

11

IvV-C

5.028,22

9.649,07

6372 ADA 25 PARSEL YENI YAPI RUHSATI BELGESI BILGILERI

VERILiS
NEDENi

KULLANIM
AMACI

BAGIMSIZ
BOLUM
SAYISI

TOPLAM
KAT
SAYISI

YAPI
SINIFI

MESKEN
ALANI
(M?)

979,75

2.269,38

TiCARI
ALAN
(M?)

4.931,26

10.954,26

ORTAK
ALAN
(M?)

10.939,23

22.872,71

TOPLAM
ALANI
(M?)

24.02.2023

YENI YAPI

MESKEN +
OFIS ISYERI

16

7

IV-A

1.373,08

242,00

1.289,29

2.904,37

24.02.2023
TOPLAM

YENI YAPI

MESKEN

86
102

11

IV-C

7.003,56
8.376,64

0,00
242,00

5.333,56
6.622,85

12.337,12
15.241,49

6372 ADA 25 PARSEL iSiM DEGISiKLiGi YAPI RUHSATI BELGESi BILGILERi

TARiHi

SAYISI

VERILiS
NEDENi

KULLANIM
AMACI

BAGIMSIZ
BOLUM
SAYISI

TOPLAM
KAT
SAYISI

YAPI
SINIFI

MESKEN
ALANI
(M?)

TICARI
ALAN
(M?)

ORTAK
ALAN
(M?)

TOPLAM
ALANI
(M?)

20.10.2023

TOTvT

DEGISIKLIG

MESKEN +
OFiS ISYERI

16

7

IV-A

1.373,08

242,00

1.289,29

2.904,37

20.10.2023

TOPLAM

i
TOTIVI

DEGISIKLIG

MESKEN

86

11

IvV-C

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

7.003,56

8.376,64

0,00

5.333,56

6.622,85

12.337,12

15.241,49

6372 ada 25 parsel ve 6373 ada 21 parsellerde insaat devam etmektedir. Ruhsat ve projeleri
onaylanmisg, kat irtifaki kurulmustur. Taginmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan
belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin
tamamlanacagi 6ngorulmektedir. Parsel Uzerinde ingaat faaliyeti devam etmekte olup, ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

6372 Ada 25 Parsel:
Ayce Yapi Denetim Ltd. S$ti.
Adres: Cakmak Mahallesi, Ozduru Sk., No:63/2 Umraniye/iISTANBUL
6373 Ada 21 Parsel:
Ortadogu Atak Yapi Denetim Ltd. $ti.
Adres: incirtepe Mahallesi, 232. Sk., No:48-50/7 Esenyurt/ISTANBUL

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapiimasi,

farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM) 14
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6372
ada 25 parsel 3.151,81 m? yiz 6lgimine sahip olup, "ARSA" niteliklidir. Parsel Gzerinde kat
irtifaki kurulmus olup, toplam 102 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. 6373 ada 21 parsel
4.139,63 m? yuz dlcimune sahip olup, "ARSA" niteliklidir. Parsel Gzerinde kat irtifaki kurulmus
olup, toplam 148 adet bagimsiz boélim bulunmaktadir. Parseller lizerinde ingaati devam eden,
kat irtifaki kurulmus "Sinpas Metrolife Premium" projesi bulunmaktadir.

Agaoglu
Village'Resi
- i

ABerrli g.u Aydinlatma
IMiih ElekElektronik

Abdufrahmahgaz
miHatiplO tapk
|

(‘uzelb lhqs- Sk &f ' fol
[ & sl

:\v ;

Sl

T@(JIK MTICARET
UITEDSIRKEF|
<« >

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Sancaktepe ilgesi Abdurrahmangazi Mahallesi, 6372 ada 25 parsel
ve 6373 ada 21 parselde yer almaktadirlar. Parsellere ana ulasim aksi Ebubekir Caddesi ve
Ulus Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar ve sanayi
merkezleri yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut siteleri; Sinpas Lagin Evleri, Agaoglu My
Village Sitesi, Elysim Life Sitesi, Sinpas Kdycegdiz, Sinpas Egeboyu projesi, Sinpas Kelebekia
projesi bulunmaktadir. Sancaktepe Belediye Baskanlgi binasi en 6nemli nirengi noktasidir.
Bolge genel itibari siteler disinda orta ve Ust gelir gruplarina hitap etmekte olup boélgedeki site
yerlesimleri orta Ust ve kismen st gelir gruplarini barindirmaktadir. Bélge civarinda son yillarda
¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi bélgeyi hareketlendirmistir.

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMIUM) 15
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim Atatirk Caddesi Uzerinden Sevenler Caddesi araciligi
Ebubekir Caddesi ve Ulus Caddesi ile ulasim saglanabilmektedir. Tasinmazlarin bulundugu
boélgeye vyakin konumda TEM Otoyolu ve Sile Otoyolu bulunmakta ve erigimi
kolaylastirmaktadir. Kartal - Samandira baglantisi veya Sultanbeyli baglantisi ile otobana
ulasmak mumkidn durumda olup Sancaktepe ilge merkezi Gzerinden Ankara Caddesi vasitasi
ile Sile otoyoluna erisim mimkin durumdadir. Toplu tasima araclari ve 6zel araglarla ulagsim
saglanabilmektedir. O

Sirapinar
Resadiye Omerli
(0-1) Arnavutkoy
D020 |
NISANTASI 07 AU s
BESIKTAS Nisantepe’
Uskiidar Umraniye D016}
A YAKAS| %
: MEHMET o !
Fatih AKIF ERSOY PASAKEV " saresmadsinssasiashes S
. MAHALLES]; """ aRasoy frny Kurtdogmus
Istanbul o4 N
[0-1) [0-2) E Samandira -7
b ATASEHIR Emirli
Goztepe E:]
_Sultanbeyli
"""" Kurna
D020
D100 Fatih
m TEP[OFI
I
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

6372 Ada 25 Parsel; 3.151,81 m? ylzolgimliudir. Parsel yamuk formundadir. Topografik
acidan hafif egimlidir. EkKim Sokak ve Nisan Sokada cephesi bulunmaktadir. Mevcutta parsel
Uzerinde ingaati devam eden proje bulunmaktadir. Yapi ruhsati ve projesine gore 2 adet blokta,
101 adet konut ve 1 adet ofis/igyeri nitelikli olmak Uzere toplam 102 adet bagdimsiz bolim
bulunmaktadir. Toplam ingaat alani 15.241,49 m? alanhdr.

A Blok: Genel olarak konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 1 adet ticari tnite ve 15
adet konut niteligi olmak Uzere toplam 16 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Blok 2 bodrum,
zemin ve 4 normal kat olmak Uzere 7 kat olarak projelendirilmistir.

B Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 86 adet konut nitelikli bagimsiz
bdlim bulunmaktadir. Blok 3 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak Uzere 11 kat olarak
projelendirilmistir.

6373 Ada 21 Parsel; 4.139,63 m? yuzolcumladur. Parsel yamuk formundadir. Topografik
acgidan hafif egimlidir. Ulus Caddesine, Ekim Sokaga, Elgi Sokaga ve Nisan Sokaga cephesi
bulunmaktadir. Mevcutta parsel lizerinde insaati devam eden proje bulunmaktadir. Yapi ruhsati
ve projesine gore 3 adet blokta, 131 adet konut ve 17 adet ofis/igyeri nitelikli olmak lizere toplam
148 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Toplam insaat alani 22.872,71 m? alanhdir.

A Blok: Ticaret ve Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 7 adet ticari Unite ve 58
adet konut niteligi olmak Gzere toplam 65 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Blok 3 bodrum,
zemin ve 7 normal kat olmak tzere 11 kat olarak projelendirilmigtir.

B Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 3 adet Ticari nitelikli bagimsiz
boélim bulunmaktadir. Blok 3 bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 5 kat olarak
projelendirilmigtir.

C Blok: Ticaret ve Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 7 adet ticari Unite ve 73
adet konut niteligi olmak Uzere toplam 80 adet bagimsiz bélium bulunmaktadir. Blok 3 bodrum,
zemin ve 7 normal kat olmak tzere 11 kat olarak projelendirilmigtir.

Tasinmazlarin ingaati devam etmektedir. Sinpas GYO A.S.'den alinan bilgiye ve yerinde yapilan
incelemeye gore ilerleme seviyesi %27,67 olarak kabul edilmistir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

6372 ada 25 parsel ve 6373 ada 21 parsel Uzerinde insaat devam etmektedir. Ruhsat ve
projeleri onaylanmis, kat irtifaki kurulmustur. Tasinmazlarin insaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
sirecinin tamamlanacagi 6ngoériimektedir. Parsel lizerinde insaat faaliyeti devam etmekte olup,
ruhsatlar gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin 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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagl Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilcesine bagli Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi
olmayan Sancaktepe, glineyinde Kartal, guneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yilh agkin slredir agirlikli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gbgle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gortintsune, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugsan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye istatistik Kurumu 2023 verilerine gére 492.804 niifusa sahiptir.

iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bdlge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilar, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim olanaklari nedeniyle konumsal énemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler 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 secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

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

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

» Gayrimenkul yatirm iglemlerinde perakende sektéri en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en dnemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillk %57, 97 A yallrk %35, 75 villik %245 yillik %25 4
Agustos 2024 Agustos 2024 Afustos 2024 Agustos 2024
160% 40
120% o
30
80% 35
40% 2
SRR R s 888 8 & SRS IS B S TSI
o = E i 5 & b 5 ] v = : 4 ' o i 5 -
e = = - > B0 = = ] = M B e - 2 = = i
< g < £ g «a £ g = £ g &> =2 L a2 E G P
e (IFE s TUFE e USDY/TRY s EUR/TRY
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

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

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

GSYH sonuglamn, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim oram (%)
2022 Yilhk 15 011 776 905 314 210,9 5.5
| 2519739 151 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4 273 138 242 416 2238 4.1
v 4794 179 262 243 2312 3.3
2023 Yilhk 26 545 722 1 130 009 2216 5,1
I 4 63T 492 243 416 1953 4.5
e 5571 440 274 905 2109 4.6
e 7 759 106 293 760 2384 5,5
v 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 558 091 286 728 2057 53
11 9 949 792 303 158 2161 25
(r) Nigili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

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

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,60 ile ulagtirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlarn (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disis egilimi Agustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gercgeklesti. Ayni ddnemde, Fed'in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kigisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi lGlkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

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

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

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari igin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini dngoérayor.

TCMB, 19 Eylulde gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon streci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngdrulmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacadi” yénindeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuzdeki dénemde
mevcut durusunu goézden gegirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢cin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)
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Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusund hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr’'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve diinya ekonomisi tzerindeki
etkileri 6nimizdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gosteriyor.

Enflasyonun en énemli giindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, dncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu goérinim cari acgiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatinmcilarin devlet ic borclanma senetleri kanaliyla yurt ici piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle surse de, aylik gergceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son geyredinde hizmet enflasyonunda
o6ngordugu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecegdi yurt iginde enflasyon goérinimu agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yil itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yizde 17,5 diizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yiin ayni dénemine gore yuze 1,3 dizeyinde clizi bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir dislisi isaret etmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkseligsle 88.256 dlzeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmigtir.

Konut satiglari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya ¢cikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci geyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu duslis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektér Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.
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Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim (retilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yuruarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6ni acilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyline arsa ve araziler ile kat mdulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gorilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henlz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

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

insaat Sektdri Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet
7 . ma) Endeksi
113 ——maat Sektori Given Endeksi (yillik % degisim)
Son 3 aylik donemde insaat faaliyetleri 200
150 — Aline it siparisledn meveut dilzevi £ A
150 Alinan kayith sip . islerin rTr_’\'LLIF diizey 150 YKFE / \
Gelecek 3 aylik donemde satis Il_v;:'LIE'l beklentis BIME / L-x.-\
100 — = — 50 ,_ﬂ/ — \\1
L __——'_"'-u.___,lf'-\-..__ e —
75 : } 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara.22 Eyl.23 Haz.24

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satigi istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

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

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

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

Eylul ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylul déneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.
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Tarkiye genelinde diger konut satislari Eylil ayinda bir onceki yilin ayni ayina goére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satiglar icinde diger satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin
ayni dénemine goére %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

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

Konut satig, Eyliil 2024
(Adet)

250 000
200 D00

150 000 140 91
134155

113 402
100 000 I I |
50 000
& o @

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satiglar icinde ikinci el konut satiginin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylul ayinda toplam konut satiglari i¢inde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %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 Gore Konut Satislari
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2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236  300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% I’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 ilk 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 gére;
Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yili Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati

verilen bina sayis1 %22,7, daire sayisi %28,9 ve yizdlcim %30,9 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizoélgimu
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 dedisim (%) Ylzolcim (m=) dedigim (%)
2022 127 880 1,7 699 960 -3,T7 146 157 001 -3,5
| 26 132 =221 131 079 -249 27 578 544 -19.6

1l 29 076 -4.8 144 994 -8.0 30 842 887 -2.9

1 28 310 -T.0 145 953 -2.6 32197 340 -3.4

v 44 362 0.8 277 934 13,7 55538 229 6.6

2023 139 711 9.3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
| 23 898 -8,6 131765 0.5 27021531 -2,0

1l 31136 71 192 867 330 39 225 941 27,2

1 35 495 254 193 252 358 39 436 673 225

v 49 184 10,9 334 983 205 G2 518 705 12,6

2024 1 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 329
Il 24 082 =227 137 210 -2849 27 105 409 -30.9

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

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

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yilhk Yilhk Yilhk

Yl Cayrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yiuzolcim (m*  dedisim (%)
2022 00 188 7.7 642 394 2.5 129 042 339 11
| 22 486 72 155 473 -2.3 30 447 817 -7.8

Il 22 994 242 149 530 237 29 494 241 215

i 22 836 41 137 569 -0.7 27 562 683 -2.4

v 30872 0.6 199 822 -4.0 41 538 099 -1.4

2023 86 818 -12,5 535 115 16,7 107 747 109 -16,5
| 200 216 =101 126 2438 -18.8 25 264 025 -17.0

Il 18 033 -216 107 780 -27.9 21 207 503 =281

1l 16721 -13.6 117 259 -14.8 23 720 306 -13.9

v 28 848 -6,6 183 828 -3.0 37 555 275 -9.6

2024 | 28 624 416 175 413 38,0 36 T60 688 455
Il 15378 =147 82 430 -23,5 18 100 224 =147

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

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ buylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha distk oldudu icin hem Uulke genelindeki hem de U¢ buyuksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dusmustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla Ulke genelinde 2,5 puan azalarak yiuzde 21,6'ya diusmustir. Buna gore
Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satihik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari (¢ biiyiik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara’da ylizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL’dir.
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Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik goéstergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmir'de azalirken istanbul’da artmigtir. Satilik ilan sayisi ise hem (lke
genelinde hem de (¢ blylk ilde azalmigtir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6l¢iti olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmir'de artmis, Ankara’da ise azalmistir.

OFiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bolgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giiclii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son U¢ senedir her geyrekte araliksiz dusus egilimini
surdlrurken, 2C 2024'te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagsmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini sirdirirken, 2021'de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirh arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan glli talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulasmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gerceklesen yeni kiralama islemleri yaklasik (¢ katina ¢ikmistir.
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
déneminde hibrit galisma dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kiigllten sirketlerin
tekrar buyume faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.

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

yiksek talep gormeye devam etmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde kira fiyatlari (izerindeki
yukari yonlu baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari’nin 2024 Ugiincli Ceyrek Dénemi 6zet verileri asagida
yer almaktadir.

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

2024 iigiincii geyrek dénemde en yilksek 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 yil Giglincli ceyreginde, 2024 yili ikinci ceyredine gére
ortalama kira rakamlari, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni donemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
distiginid gézlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak boélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bélgede bosluk oranlarinda klguk bir artis
g6zlemliyoruz.

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

Arz sikintisi, yliksek 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
tiglincii ceyreginde MIA bdlgesinde bosluk oranlar %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise
bosluk oranlari %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dists egilimini surdurtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artiga karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin artmasina
neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaglamaya neden olmaya
bagladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Goriinim, 3.Ceyrek, 2024)

ESIRNAT

&

Qe

957.817 806,15-TL | 23,55-USD 6,05%
Asya Stok Asya Ortalama Kira | Asya Ortalama Kira | Asya Bogluk Orari
(m#/ay) (m?/ay)
1.633.586 |1.196,75-TL| 34,90-USD 12,04%
Avrupa Stok Avrupa Ortalama Kira|Avrupa Ortalama Kira Avrupa Bosluk
Apedc) ims/ay) Orani
2.591.403 |1.051,12-TL| 30,70-USD 9,83%
Toplam Istanbul | istanbul Ortalama Kira | istanbul Ortalama Kira | Toplam Istanbul
Stok {myfay) Ao v) Bosluk Orani
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktdér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi, Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler

sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.

*  Kat irtifaki kurulmustur.

* Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludurlar.

*  Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kopruleri ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

*  istanbul Finans Merkezine ¢ok yakin konumludur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli konut+ticaret Gnitesi arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin

glclendigi gézlemlenmistir.

*  insaat seviyesi distiktir.

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

31



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

- Arsa degerinin tespitinde ve bagimsiz bélimlerin buglnki dederinin tespitinde Pazar Yaklagimi
Yoénteminden yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 ATM Gayrimenkul

Osmangazi Mahallesinde, Otoyolun glineyinde, ticari yapilarin oldugu bdlgede yer alan 6349
ada 4 parsel numarall arsa satilik durumdadir. Brit 6.600 m? ylzélgimli arsa 290.000.000 TL

bedelle satiliktir. Kaks:1.00 Ticaret alanindadir. Taginmazin net alaninin 4.100 m? oldugu bilgisi
alinmigtir.

SATILIK(briit) [ 6.600 .-M? | 290.000.000 .-TL 43.939 .-TL/M?

SATILIK(net) 4.100 .-M? | 290.000.000 .-TL 70.732 .-TL/M?

2 Oncii Gayrimenkul

Tel 0532 785 31 57

Ayni lokasyonda otobana daha yakin konumda yer alan 7569 ada 11 parsel numarall arsa

satilik durumdadir. 1.770 m2 ylzoélcimli arsa 95.000.000 TL bedelle satiliktir. Kaks:1.30 Konut
alanindadir.

SATILIK 1.770 .-Mm? 95.000.000 .-TL 53.672 .-TL/M?

3 Coldwell Banker Trio
Tel 053320582 33

Kaks:1.00 H:12.50 Konut imarh parsel satilik durumdadir. Satin alma ve terklerden sonra 513
m? yliz6lgimli olacagi varsayilan arsa 22.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 513[-m2 | 22.000.000|.-TL | 42.885| .-TL/M?

4  Xenon Gayrimenkul
Tel 0532 711 11 67

Kartal-Sancaktepe sapaginda 2.054 m2 yizolgumli arsa ticaret + konut imarhdir. Kaks:1

yapilasma kosullarina sahip olup konum agisindan daha iyi konumda yer almaktadir.
133.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 2054 -m2 | 133.000.000[.TL | 64.752] -TLWP
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5 Sahibinden

Tel 0532 366 63 76

Ayni lokasyon igerisinde 218 m?2 yuzdlgumlu parsel 6 dairelik ruhsat alabilmektedir. H:9.50m.
blok konut alaninda yer almaktadir.

SATILIK 218 .-M? 15.500.000 .-TL 71.101 .-TL/M?

DEGERLEME
KONUSU PROJE
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*

SURYAPI LAVENDER

Sur Yapi Lavender Sancaktepe projesi 535 konuttan
meydana geliyor. 1+1'den 4+1'e kadar farkl konut tiplerinin
yer aldigi projede dairelerin alanlari 45 ile 195 metrekare
arasinda degisiyor. YUruyus parkurlari, kapali otopark,
ylzme havuzlari, sauna, gol/golet, fitness merkezi,
guvenlik, avm gibi donatilari mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri

Sgg’;"; rllgcfg?jgir 531'(; t 159m? 9.900.000 TL 62.264 TL/m?
See(;’;/fg% gfggag;epe 227(; t 78m? 6.250.000 TL 80.128 TL/m?
Mes”(t);ezle;g?ggenkw 4‘_11'(; t 204m? 13.900.000 TL 68.137 TL/m?
- 3';\';’ 1?;; a8 13;:; 167m? 10.250.000 TL 61.377 TL/m?
Ortalama 67.977 TL/m?

*

NEF SANCAKTEPE

Nef Sancaktepe 19 projesi 17 bin 916 metrekarelik arsa
Uzerine kuruluyor. 6 blokta 439 konuttan olusan projede
1+1, 2+1, 3+1 daireler yer aliyor. Nef Sancaktepe 19'da
bloklar 3 ila 11 kath olarak tasarlandi. 3 kath bloklara Sehir
Villalari adi verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer
aliyor. 1+1 dairelerin buyuklikleri 60 metrekareden
basliyor. Yurlyds parkuru, kapall otopark, cocuk oyun
alanlari, yizme havuzlari, fitness merkezi, sauna,
glneslenme terasi, restoran, kafe, glvenlik gibi donati
alanlari mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_QLe)"i Bil’(i_lr_nL;?:geri
osRair?,?; gi2ty67 32.1; 135m* 7.670.000 TL 56.815 TL/m?
e is030 40 | e | ™ | 26000007 | 55385 Tum:
o ooaorar | 7w | om | assooo0m | s0s2tTUme
D(;)§3$lG7rS;j§ 8ESm1Iik 12k 145m?* 8.550.000 TL 58.966 TL/m?
Ortalama 55.421 TL/m?
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* EGEBOYU

Proje blnyesinde 40.550 metrekarelik alan Gzerinde
toplam 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim
@ bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
:.+ bulunmaktadir. Kapali otopark, ¢ocuk parklari, agik havuz,
acik spor alanlari, fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi
donatilar mevcuttur.

Emlakei Daire Tipi Alani D:rgLe)ri Bir(i_lrpu[')::geri
See(;’;/fg% gfggag;epe 33]'(; t 160m? 9.800.000 TL 61.250 TL/m?
T“rya%g"lee)yggg ﬁgzgaktepe 331'(; t 160m? 9.750.000 TL 60.938 TL/m?
T”rya%gﬂlzyggg ggr;%aktepe 82_]'(; t 126m2 7.400.000 TL 58.730 TL/m?
T”rya%gﬂlzyggg ggr;%aktepe 91;; 78m? 4.650.000 TL 59.615 TL/m?
Ortalama 60.133 TL/m?

*  SINPAS KELEBEKIA

Proje bunyesinde 47.000 metrekarelik alan Uzerinde 24
blokta 440 konut bulunmaktadir. Konutlar 62-188 m2
aralidinda ve 1+1, 241, 3+1, 4+1 daire secenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fitness merkezi, agik ve kapali havuz, sauna,
yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

Emlakg Daire Tipi | Alami D(eTéLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
"0o36 7728750 Sa | mom | aasc0cc0m | r02857 U
ez 1c03040 | skt | 10 | 15900000TL | a27TUm?
Sgg;v; rllgcf ;?jg" Bahl(;lkatl 81m? 5.950.000 TL 73.457 TL/Im?
Ortalama 86.814 TL/m?
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* EVRE GEDIZLER

Proje blnyesinde 55.000 metrekarelik alan Gzerinde 10
adet blokta 443 konut bulunmaktadir. Konutlar 45-221 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, tenis kortu, cocuk
parklari, agik spor alanlari, fithess merkezi, paten yolu,
pilates alani, havuz, gibi donatilar mevcuttur.

Emlake! Daire Tipi |  Alani DFTQLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):lazg)eri
0255 565 89 56 2| reome | 7omooor | 66500 TLm:
Roesig/gggrlzdeiga 13Tklat 186m* 11.550.000 TL 62.097 TL/m?
o§3e3m7alxgﬁjes 4 ;_ ;;t 210m? 16.950.000 TL 80.714 TL/m?
o?oesmsixggrg %4 1g.+klat 186m* 14.500.000 TL 77.957 TL/m?
Ortalama 71.817 TL/m?

*  SINPAS KOYCEGIz

Proje blinyesinde 26.000 metrekarelik alan Gizerinde 13
adet blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fithess merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

Emlakei Daire Tipi Alani D(?rgl_e)ri Bir(i_lr-nL;?::geri
Loobgl%aﬁ”%e;‘g“' :;5'; 170m? 14.500.000 TL 85.294 TL/m?
Se%";’cl’gdg)gzg%ag;epe 11;; 74m? 4.950.000 TL 66.892 TL/m?
T“rya%g"gzygig gir'lcaaktepe %5'(; 162m? 11.850.000 TL 73.148 TL/m?
Ortalama 75.111 TL/m?

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)

36



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

‘ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  AYDOS COUNTRY

y
I
!

Aydos ormanina olan yakinhgi ile dikkat ceken proje
50.000 metrekarelik alan Uzerinde 27 adet blokta 914 konut
bulunmaktadir. Konutlar 69-209 m2 araliginda ve 1+1, 2+1,
3+1, 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Projede ylizme
havuzu, fithess ve wellness center, tenis kortu, basketbol
sahasi, yurlyUs ve bisiklet yolu saglikli ve zinde bir yagsam
icin bircok sosyal aktivite alani gelistiriimis.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_an:geri
Oggeikzggng'zagz 2 105m? 7.150.000 TL 68.095 TL/m?
Co'g‘é":g ZBj:';ezr c')\gaya 33;; 167m? 9.250.000 TL 55.389 TL/m?
Me'argz (';33;2;33%’ rilrge”k“' ;;;t 120m? 9.800.000 TL 81.667 TL/m?
Adégzz ggrggznigk”' Baht:alKatl 75m? 5.550.000 TL 74.000 TL/m?
Ortalama 69.788 TL/m?

*  SINPAS LIVA TURKUAZ

Proje blnyesinde 52.000 metrekarelik alan tizerinde 824
konut bulunmaktadir. Konutlar 54-214 m2 araliyinda ve

1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secenekleri bulunmaktadir. Agik
ve kapali otopark, gcocuk parklari, agik spor alanlari, fithess
merkezi, havuz, sauna, Turk hamami, yesil alan, biyolojik
golet gibi donatilar mevcuttur.

Emlakg Daire Tipi |  Alani D(eTgLe)ri Bi’(i'T“Lﬁf)'eri
OSRS‘;";Z); Z[)Of(a 6 Bahs;lKah 175m? 8.550.000 TL 48.857 TL/m?
Sgg;"zorllg (f‘;if‘jg" 12:’(; t 126m? 6.250.000 TL 49.603 TL/m?
Tlgé’gg g;‘?%a?kg;pe ZST(; t 152m? 8.430.000 TL 55.461 TL/m?
Ortalama 51.307 TL/m?
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Satilik Ticari Emsaller

1 Pusula Gayrimenkul
Tel 0530 070 44 15

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Metrolife projesinde yer alan 45 m? olarak pazarlanan
tek bolimla dikkan 9.050.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 45]-m2 | 9.050.000[.-TL | 201.111] .-TL/M?

2 Era Mesken Gayrimenkul
Tel 0532 636 70 44

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ege Boyu projesinde 170 m? olarak beyan edilen
2 bolimlu dikkan 14.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Kiracili olmasi nedeni ile daha uygun
rakam istenmektedir.

SATILIK [ 170[-m2 | 14.000.000|.-TL | 82353 .-TL/M?
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3 Ak Yapi Gayrimenkul
Tel 0534 856 12 34
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ebu Bekir Caddesi tizerinde 5-10 yillik binada
konumlu 90 m? olarak beyan edilen iki katli dikkan 8.500.000.-TL bedel ile satiliktir.
SATILIK |  oo]-m2 | 8500.000[-TL | 94.444] .-TLM

4  Turyap Meydan Sancaktepe
Tel 0545 395 08 79

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Ebu Bekir Caddesi lizerinde yeni insa edilmis
binada konumlu 60 m? olarak beyan edilen 2 bolimlu diikkan 7.850.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK |  60[-m2 |  7.850.000[.-TL | 130.833] .-TL/M?

5 Trinkarsa Gayrimenkul
Tel 0530 781 61 43

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Osmanpasa Caddesi tizerinde yeni insa edilmis
binada konumlu 430 m? olarak beyan edilen diikkan 29.750.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 430[-m2 | 20.750.000{-TL | 69.186] .-TL/M?

6 Acl Gayrimenkul
Tel 0552 310 44 84

Suryapi Lavender projesinde yer alan dikkan satilik durumdadir. 278 m? olarak pazarlanan
tasinmaz 34.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 278 -M? 34.000.000 .-TL 122.302 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiicik olgekli imar parsellerinin oldugu gortlmustir. Yakin gcevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan bes adedi segilerek konu parsel i¢cin karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Bolgedeki konut ve dilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kotli/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri kargilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
M KOCUK -20% - (-11%)
COKIYI COK KUCUK -20% Uzeri

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (ARSA) (6372 ADA 25 PARSEL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E:1 E:2 E:3 E:4 [E£S)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 290.000.000 95.000.000 22.000.000 133.000.000 15.500.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 3.151,81 4.100 1.770 513 2.054 218
BIRIM M2 DEGERI 70.732 53.672 42.885 64.752 71.101
ALANA ILISKIN
DUZELTME 5% -10% -25% -5% -25%
. E:1,65
IMAR KOSULLARI E:1,00 E:1,30 E:1,00 E:1,00 3 Kat
TACILAQIVIA
KOSULLARINA
ILISKIN 15% 5% 15% 15% 30%
DIIZEl TAME
. i + . .
FONKSIYON Tllgérnitt Ticaret Konut Konut Ticaret + Konut Konut
FONKSIYOUNA
ILISKIN . . ) . .
PUIZE! TME -10% 10% 10% 0% 10%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 5% 5% 10% 5% 0%
DIGER BILGILER NITELIKLI PROJE
. R GELISTIRMEYE
DIGE?_%:;(]?\:LERE UYGUN
RUHSATLI
DUZELTME Ki KURULU 10% 10% 20% 10% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 5% 0% 20% 5% 25%

DUZELTILMIS

DEGER 67.300 51.462

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge, gayrimenkul piyasasinda talep goren ve fiyat
endeksi hizli degisen bdlgelerden biri olarak gdze carpmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bélgedeki arsa birim m? degerlerinin konum, buyuklik-imar kosullari-
mulkiyet durumu gibi faktérlere bagli olarak 45.000-80.000 TL/m? aralidinda buylk bir skala
icerisinde yer aldiklari goéralmustur. 6372 ada 25 parsel igin karsilastirma tablosu yapilmis olup,
6373 ada 21 parselin nitelikleri disuntlerek birim deger takdir edilmigstir.
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TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU

= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
6372 25 3.151,81 67.300 212.117.000,00
6373 21 4.139,63 70.000 289.774.000,00

TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (-TL) 501.890.000,00

SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN) (A Blok 4 Nolu B.B.)

o DEGERLEME SURYAPI
BILGI KONUSU Aydos Country |Sinpas Kelebekia| Evre Gedizler | Sinpas Kdycegiz
TASINMAZ LAVENDER
SATIS FiYATI
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 88,18
BIRIM M2 DEGERI 67.977 69.788 86.814 71.817 75.111
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI Konut
NITELIGINE
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 1 Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 0% -5% 0% -5% 0%
DUIZEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN o - 100 0 5o
DUZELTME 0% 5% 10% 0% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -10% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 5% 15% 20% 10% 10%

DUZELTILMiS

DEGER
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

232 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.601.130.000 TL

232 Adet Tasinmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 662.201.000 TL

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (TiCARI) (A2 BLOK 28 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 9.050.000 14.000.000 8.500.000 7.850.000 34.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 112,38 45 170 90 60 278
BIRIM M2 DEGERI 201.111 82.353 94.444 130.833 122.302
ALANA ILISKIN
DUZELTME -10% 15% 0% 5% 18%
e DUKKAN . DEPOLU ) . .
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE
ILISKIN . i ) . .
DOZELTME 0% 15% 0% 0% 0%
KAT Zemin Zemin Bodrum + Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 15% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Proie Ozelligi
DIGER BILGILERE
iLISKIN ; ; . . .
DUZELTME 0% 0% 16% 16% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
. -150 0, 0 0 0,
DUZELTME 15% 40% 11% 7% 13%

DUEIIEEET;MIS 133.750 170.944 115.418 104.833 139.338 138.201

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlanilmis, érnek olarak A2 Blok 28 no'lu
bagimsiz bdélim icin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger bagimsiz bdlimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapiimistir.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

14 Adet Taginmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

203.920.000 TL

14 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

56.426.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Proje

Parseller Gzerinde projenin ingaati devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmustur. S6z konusu
proje i¢in 11.11.2024 tarihinde musteri tarafindan ibraz edilen stok listelerine gére bagimsiz
bélimler icin degerleme calismasi hazirlanmigtir. S6z konusu tasinmazlarin konut/dikkan
nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitilmis olmasina karsin, arsa pay oran tespitinin
dagiliminda c¢ok farkli modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin minferit kullanim
alanlarinin tespitinin gok daha net bir bigimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile Yeniden inga Etme

Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimina Gore Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akisgi Yontemi)

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

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

kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin proje fonksiyonlarina uygun

olarak kullaniimasinin olacagi dusunilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

232 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.601.130.000 TL

232 Adet Tasinmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 662.201.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Tagsinmazlarin Degeri

14 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 203.920.000 TL

14 Adet Taginmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Pazar Yaklagimi Yontemine Gére Tagsinmazlarin Degeri

246 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.805.050.000 TL

246 Adet Tasinmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 718.627.000 TL

6.5.1

SNP-2411044 SANCAKTEPE (METROLIFE PREMiIUM)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken Pazar yaklasimi yodntemi
kullanilmigtir. Tasinmazlarin fiiliyatta insa edilmemis olmasi nedeni ile mevcut durum
degerleri arsa pay! degeri olarak takdir edilmistir. Arsa birim m2 degeri takdir edilirken yine
pazar yaklasimi yénteminden faydalaniimigstir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin bulundugu bdlgede bulunan konut, dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir bélimin kullanim alani muisteri tarafindan hesaplanmis
alanlardir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis, bu yontem kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 6372 ada 25 parsel ve 6373 ada 21 parseldeki proje
kapsamindaki bloklarin tamami icin yapi ruhsati alinmig, projeleri onaylanmis ve kat irtifaki
kurulmustur. Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat
mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal sirecinin tamamlanacagi
ongorulmektedir. Parsel Uzerinde ingaat faaliyeti devam etmekte olup, ruhsatlar gegerliligini
korumaktadir.

6372 ada 25 parsel lzerinde 102 adet, 6373 ada 21 parsel Uizerinde 148 adet bagimsiz bolim
icin kat irtifaki kurulmus arsa paylari belirlenmistir. Degerlemede onayl tadilat ruhsati ve
projesine esas bilgiler alinmis olup, musteriden tarafimiza iletiimis olan 11.11.2024 tarihli stok
listesinde yer alan taginmazlar degerlemede dikkate alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimler i¢in kira deder analizi yapiimamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

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

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tagsinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parseller Gzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi, insaat iglemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirirm ortakligi portféyinde
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Degerleme konusu parsellerin tapudaki niteligi “Arsa’dir. S6z konusu parsellerde insaat yapmak
Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis, ingaata baslanmig, kat irtifaki kurulmustur.
Gayrimenkul projelerinde ingsaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, tapu nitelidi ile mevcut kullanim arasinda aykiri bir durum
bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Tasinmazlara dair takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmakatadir.

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

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
aragtirmalari, ginumuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir. Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu tagsinmazlarin mevcut durum igin;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

718.627.000 ~TL
(Yedi Yiiz On Sekiz Milyon Alt1 Yiiz Yirmi Yedi Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmisgtir.

SANCAKTEPE ILGESI 6372 ADA 25 PARSEL VE 6373 ADA 21 PARSELDE YER ALAN PROJEDEKI
TOPLAM 248 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
718.627.000 758.655.910

SANCAKTEPE ILGESI 6372 ADA 25 PARSEL VE 6373 ADA 21 PARSELDE YER ALAN PROJEDEKI 248
ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.805.050.000 1.861.845.300
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Qi e
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 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 fazlivatinda h--hman personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. -
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