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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 mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 11 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis olup,
ayni zamanda taginmazin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesini de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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
cercevesinde 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 Yatirnm Ortakhgi 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 11 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

S0z konusu taginmazlar igin SNP-1910085 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gérev 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 SNPY-1710002 SNP-1810009
Rapor Tarihi 16.11.2017 04.12.2018

34 ADET BAGIMSIZ[18 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUM PAZAR BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITi | DEGERI TESPITI

A.Ozgin HERGUL | A.Ozgiin HERGUL

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 23.160.000 12.803.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili - ISTANBUL

iigesi : SULTANBEYLI

Bucagi :

Mahallesi . ADIL

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No :

Ada No © 7224

Parsel No 9

Alani . 52.006,87 m?

Vasfi - SOSYAL TESISLIi 18 BLOKLU BETONARME BiNA VE ARSASI
Sinir . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Sahibi : SINPAS GAYRIEMNKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No

g!tyfl\:laoNo Tapu Bilgileri Mulkiyet Listesindedir.

Tapu Tarihi
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BAGIMSIZ BOLUM MOLKIYET LISTES]

BLOK
NO

BAG.
BOL.NO

KATNO

NITELIGI

ARSA PAYI

TAPU TARIHi

YEVMIYE

CiLT
NO

SAYFANO

MALIKi

35

10

MESKEN

3

20000

08.03.2018

221

387

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

38

1

MESKEN

31

20000

08.03.2018

227

390

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKET]

4

10

MESKEN

28

20000

08.03.2018

221

432

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETi

47

1

MESKEN

26

20000

08.03.2018

221

437

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKET]

ZEMIN

MESKEN

2

20000

08.03.2018

221

443

SNPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

Al

MESKEN

Al

20000

08.03.2018

227

518

SiNPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI

58

1

MESKEN

33

20000

08.03.2018

221

555

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

2.BODRUM

MESKEN

46

20000

08.03.2018

221

561

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

2.BODRUM +
1. BODRUM

DUBLEKS
MESKEN

31

20000

08.03.2018

221

607

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

2.BODRUM

MESKEN

8

20000

08.03.2018

221

858

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

1.BODRUM

MESKEN

37

20000

08.03.2018

221

1

1068

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKET]
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mlkiyet bilgileri 15.10.2019 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu

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

BEYANLAR HANESI:
** KM'ye cevrilmistir. 07.09.2015/7474 yevmiye

SERH:
** [stanbul Anadolu Yakasi Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirligii lehine 06.10.2011 tarih 2553
yevmiye ile 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.

D BLOK 35,38 NO'LU BB., EBLOK 42,47 NO'LU BB., F BLOK 5 NO'LU BB., G BLOK 21, 58
NO'lU BB., H BLOK 5 NO'LU BB., | BLOK 3 NO'LU BB., N BLOK 1 NO'LU BB., SBLOK 1
NO'LU BB. UZERINDE YER ALAN IPOTEK :

** [POTEK: 12.09.2019 tarih ve 10284 yevmiye numarasi ile Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine
yillik % 38 faizli 15.000.000 TL tutarinda 1. derece ipotek serhi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebliginin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik
lehine lst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi  Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu
tasinmazlarin lizerinde yer alan Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1 adet ipotek kaydinin
yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmug oldugunu beyan eden
yazili agciklamasi eklerde yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ug¢ yillik mlkiyet bilgileri sorgulandiginda taginmazlarin 07.09.2015 tarih ve 7474 yevmiye ile
kat irtifakindan kat mulkiyetine gecis ve cins degisikligi nedeni ile tescil edilmis durumda iken
tizel kisiliklerin invan degisikligi nedeni ile 08.03.2018 tarih ve 2227 yevmiye numarasi ile Sinpas
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Degerleme konusu tim
bagimsiz béluimler i¢in bu Gnvan degisikligi misterek durumdadir.

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sultanbeyli Belediyesi Imar Midurliigi'nden yapilan incelemede degerleme konusu
taginmazlarin yer aldigi; istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Adil Mahallesi, 7224 ada, 9 parsel;
20.11.2013 tarih ve 2013/2277 sayil Sultanbeyli ilcesi K3 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plan'nda TAKS=0.40, KAKS=1.05, Ayrik nizam, H:36.50 kat yapilasma sartlari ile kismen *
Konut Alani” nda kismen ise " Konut + Ticaret " alaninda kalmaktadir.

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA 10
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PLAN NOTLARI

K-3 BOLGESI U.I.P PLAN NOTLARI

I. GENEL HUKUMLER

1) Bu imar plani, plan paftalari, plan raporu ve plan uygulama notlari ile bir biitiinddir ve plan
notlari ile getirilen hiikiimler planin yiirtitilmesinde diizenleyici islemlerdendir.

2) Bu imar plani ile yiirrliikteki yénetmeliklerdeki hiikiimler arasinda uygulamada farklilik olan
konularda bu imar planindaki hiikiimlerin énceligi vardir.

3) Planlama alani Omerli Baraji su toplama havza siniri uzun mesafe koruma alaninda
kalmaktadir.

4) Bu plan kapsaminda Otopark Yénetmeligi, Deprem Yénetmeligi, Siginak Yénetmeligi, ISKi
Icme Suyu Havzalar1 Yénetmeligi, Karayollari Kenarina Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda
Yénetmeligi, Is1 Yalitim Ydnetmeligi ve ilgili diger Yénetmeliklerin hiikiimleri gegerlidir. Bu plan ve
Plan hikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgisine gére ydiriirliikteki kanun, tizlik,
yonetmelik, teblig ve standartlar uygulanir.

5) Plan kapsaminda 2981-3290 sayili kanunla getirilen Ek-1 maddesi hiikiimleri uygulanabilir.

6) Planlama alaninda imar kanununun 23’linci maddesi uygulanacaktir.

7) Planda kamu gereksinimi i¢in ayrilan alanlarda kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

8) Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve Hmaks. degerleri altinda uygulama yapilabilir.

9) Bu imar planinda agiklanmamis ve ybnetmelikte de yer almamis konularda ihtiyaca ve
cevrenin karakterine gére uygulama yapmaya llce Belediyesi yetkilidir.

10) Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda (2000 m. — Havza siniri arasi); Tuz ile metal sertlestirme,
metal kaplama, asitle yiizey temizleme, tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yikama,
lifti yrtkama-yaglama, yanici, parlayici, patlayici kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi
atiksuyu kaynaklanan kimyasal madde (iretim tesisleri, hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham
deri isleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai micadele ilaci imal ve dolum yerleri, pil, batarya, akd
imal yerleri, gres yag fabrikalari, domuz c¢iftlikleri, ila¢ sentez fabrikalari, agir metal tuzu dretimi,
cam yikama, yin yikama, endlistrivel ve evsel kati atik nihai depolama merkezleri, kimyevi
madde depolari ve akaryakit dolum tesisleri imar planinda énerilemez ve bu fonksiyonlara ait
yapilara izin verilemez. Yukarida bulunmayan ve faaliyeti itibariyle kirletici olup olmadigi
konusunda karar verilemeyen durumlarda ISKI gériigii alinacaktir
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11) 19.01.2010 tarihinde Afet isleri Genel Miidiirliigi'nce onaylanan Anadolu yakasina ait Mikro
Bélgeleme Projesi kapsamindaki, imar planlarina esas yerlesime uygunluk haritalarina ve
raporuna gére uygulama yapilacak olup, planlama alaninda her tirlii yapilasma igin parsel
bazinda ayrintili jeolojik ve/veya jeoteknik etlit raporlari hazirlanacaktir.

12) Enerji Nakil Hatlarinin gegtigi irtifak koridoru boyunca ilgili kurulustan(TEIAS) gériis alinarak,
en yiksek E=0.30 olacak sekilde uygulama yapilacaktir.

13) Planda, yesil alan ve park olarak ayrilan yerlerde iige Belediyesince uygun gériilmesi halinde
adirlikli olarak yesil fonksiyonunu korumak sartiyla agik spor alanlari, mini futbol vb. sahalari
yapilabilir.

14) Planlama alaninda proje ve uygulama asamasinda engelliler icin gerekli diizenlemeler
yapilacaktir.

15) Ana arterlerdeki kavsaklarin gbsterimi sematik olup, ilgili kurumlarin gériisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

16) Kamu kuruluglarinin (ISKi, DSI, Telekom, iIGDAS, AYEDAS vb...) miilkiyetinde olup da imar
planlarinda parsel ile yol arasinda kalan bu tip alanlardan ilgili kurumun muvafakati aranmaksizin
mabhreg verilebilir.

17) Ticaret alanlarinda ve Ticaret + Konut alanlarinda ve lige Belediyesince uygun gériilen cadde
ve sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin éniinde bahge duvari
yapilamaz. Bina hizasinda bahge duvari yapilir. Bu alanlar icin lice Belediyesince onaylanacak
peyzaj projesine gére uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol
kotundan itibaren 0.50 m. yliksekliginde duvar yapilabilir.

18) imar plani sonucunda yapi kisitlamasi getirilen alanlarda faaliyet gésteren ve isletme ruhsati
bulunan imalathane, fabrika, akaryakit istasyonu vb. igletmeler ilgili kurum ve kurulug gériisleri
dogdrultusunda faaliyetlerini devam ettireceklerdir

19) KAKS veya Emsal degeri verilmis alanlarda toplam insaat alanina dahil olarak cati kati
yapilabilir. Cati sekli lige Belediyesince belirlenir.

20) Planlama alaninda 35cm.’yi gegcmeyen déseme yiikseklikleri planda verilen bina yiksekligi
hesabina dahil edilmez.
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21) KAKS veya emsal degderi verilmis alanlarda bagimsiz bélim olusturmamak sarti ile yapilan
¢atl arasi piyesleri emsale dahil degildir.

22) Planlama alaninda bulunan mevcut yapilarin minimum 3mt. 6n bahge, 1.5m. arka bahcge
mesafesini saglamasi ve planda belirlenen fonksiyona ve emsal degerine uygun olmasi sartiyla
4708 sayill kanun hiikiimleri yerine getirilerek yapr ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
diizenlenebilir. Uzerinde mevcut yapilarin bulundugu ikiz ve ayrik yapi nizaminda kalan
parsellerde yapr ruhsati diizenlenebilmesi igin minimum 2m. yan bahge mesafesi sarti
aranacaktir.

23) Kamu eline geg¢mis yesil alan (park, ¢ocuk bahgesi, spor alani, agik otopark gibi) olarak
ayrilan yerlerin bitisik parsellerindeki yapilar bu alanlara en fazla 2,00 m. yaklagabilir. Bu
mesafede ¢ikma yapilamaz. Pencere agilabilir. Binanin bu cephesi donati alaniyla uyumlu olacak
sekilde diizenlenecektir.

24) 1/1000 o6lgekli Uygulama imar Planlarinda; imar Kanunu'nun 18. maddesi hiikimleri
uygulanmadan normal sartlarda yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlari yapilip
Belediye Encimeni'nce onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gére Tapu Sicili'nde
imar planina uygun ada ve imar parselleri olusmadan, uygulama imar planinda belirlenen
yiikseklikler ve derinlikler verilemez. Planda gésterilen arka imar hatlari sematiktir. Ifraz hatti yola
cephesi olan ilk parsel siniridir.

25) Bir parselde birden fazla bina yapilabili. Ancak binalarin birbirine olan mesafelerini
belirlemede meri imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

26) Planda sosyal donati ve park alanlarinda ilge Belediyesinin uygun gériisii dogrultusunda
altyapi tesisleri (Trafo, Vana odasi, Regulatér vb.) yapilabilir.

27) IGDAS altyapi hatlarina minimum 1.00m yaklasma siniri ile insaat yapim ve diger altyapi
hatlari ingasi yapilabilir.
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28) imar uygulamasi yapilacak alanlarda, uygulama sirasinda yénetmelikteki minimum cephe,
derinlik, parsel biyiikliigii vb. sartlari aranmaz. imar uygulamasindan sonra olusan parseller ifraz
edilmesi halinde yénetmelik sartlarina tabi olur.imar uygulamasi sonrasinda olusan parsellerde
ifraz yapilmak istenmesi halinde minimum ifraz kosulu 500m2 ‘ dir. Sinir dlizeltmesi seklinde
yapilan ifrazlar minimum parsel biiyiikl(igi sartlarina tabi degildir.

29) Daha énce uygulama gérmiis veya rizaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana gére
ilave terkler ¢ikmasi ve toplam terk miktarinin %401 asmasi halinde terklerin rizaen yapilmasi
kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaninin %60’ (zerinden yapilir.Bu hiikiim bu plana
gore terk miktari %40’ asan parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

30) Plan paftalari lizerine sehven gizilen taramalarla plan notlarinin uyusmamas: durumunda
plan notlarindaki yapilagsma hiikiimleri gecgerlidir.

31) Plan paftalari iizerine sehven cizilen taramalarla simgenin farklilik gésterdigi durumlarda
simgeye gére uygulama yapilir.

32) Yol seritleri degistiriimeden, yaya kaldirimlarinin genislemesi, daralmasi, cep otoparki, yesil
bant vb. olusturulmasi suretiyle yol istikameti genisleyip daralabilir. Bu alanlardan mahreg¢
alinabilir.

33) Plan lzerinde yazilmis olan yol genisliklerine uyulacaktir. Ancak planda g¢izilen yol genisligi
simgede yazilan yol genisliginden farkli ise planda cizilen yol genisligine uyulacaktir. Planda
belirtiimeyen yol geniglikleri i¢in plan {zerinden 6l¢ii alinacaktir. Uygulama sirasinda Planlama
biriminden gériis alinacaktir.

34) Meydanlar, yesil alanlar, parklar ve dinlenme alanlari, oyun alanlari, gocuk bahgeleri, spor
alanlari, pazar alanlari, kavsaklar ve yollar gibi kamuya ag¢ik alanlarin dogal zemin kotu altinda
kalan kisimlarinda, imar planlarinda kentsel ve sosyal altyapi alani olarak ayrilan alanlarda, ilgili
kurumlarin gériisleri dogrultusunda, agag¢ ve bitki yasaminin sdrdliriilebilecegi toprak derinligi
birakilarak ve tabi zemin kotlari degistirimeyecek sekilde, olagandistii durumlarda da siginak
olarak kullanilmak lizere zemin alti katli otopark yapilabilir.

35) Yap! alanlarinda her tirlii yaya ve tagit yollarindan, parsel éniindeki ISKi basingl hat
glizergahi, yegil alan, acik otopark, park alanlari, karayollari kamulastirma alani, yegil bantlardan
vb. parsellere mahre¢ saglanir ve arag girig-¢ikis! yapilabilir.
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36) Halihazir haritadaki miilkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda uygulama réperli krokiye gbre yapilacaktir.

37) lige Belediyesi uygun gérdiigii alanlarda yapilarin estetidi ile ilgili kararlari almaya yetkilidir.
38) Plan genelinde avan projeye gére uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir.

39) Planlama alaninda; merkezi ézellik gbsteren cevresinde O6zellikle saglik, itfaiye, iletisim-
haberlesme, sosyal donati alanlari vb. tesislerin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlardaki
6zel miilkiyete konu alanlar, agik alan, meydan, yesil alan gibi yerlerin uygun noktalarinda ilgili
kuruluslarin uygun gértisi alinmak ve helikopter yénetmeligine uymak ve ilge belediyesinin onayi
ile helikopter inig-kalkis pisti yapilabilir.

40) Bina oturumu drginda kalan alanin her 25m?’si igin 1 adet nitelikli, yetismis agac dikiimeden
iskan verilemez. Parsel binyesinde belirlenen miktarda aga¢ dikimi sadlanamiyorsa
Belediyesinin gdsterecegdi alanlar dzerinde dikim yapilacaktir. Parsel (zerinde varsa korunan
nitelikli agaclar bu hesaba dahil edilir.

41) 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani sinirlari igerisinde parsel veya parsellerin planda verilen
emsal degerleri bu planlama alaninda bulunan parsellere transfer edilerek kullanilabilir. imar
hakki transferi yapilan parseller kamu eline geg¢meden uygulama yapilamaz, konut ve
konut+ticaret alanlarindan ticaret alanlarina imar hakki transferi yapilamaz. imar hakki transfer
edilen parselde planda verilen emsal degeri en fazla %50 arttirabilir, kullanilamayan imar haklari
ise baska parsel veya parsellerde kullanilabilir.

Imar hakki baska parsellere transfer edilen parseller planda bélgenin ihtiyaci ve ilgili kurumlarin
goérusleri dikkate alinarak ilkégretim,ortabgretim tesis alani,saglk alani,dini tesis alani,yesil
alan,belediye hizmet alani vb. alanlar olarak diizenlenecektir.imar hakki baska parsele transfer
edilen parsel kamu eline gegmeden ve imar transferine konu parseller i¢in 1/5000 él/¢ekli planda
dlizenleme yapilmadan imar hakki transferi islemi yapilamaz.

42) Plan paftalarinda ve notlarinda aksine bir hiikiim bulunsa dahi planlama alaninda kamu
hizmeti igin ayrilan sosyal ve teknik donati alanlari hari¢ 6zel kentsel ve sosyal alt yapi alanlari ile
6zel konut dig1 yapilasmalarda KAKS:0.25 degeri asilamaz.
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43) Planda ilave insaat hakki getirilen parsellerde planda verilen bahge mesafelerine uymak ve
statik acidan kat ilavesinin sakincali olmadidinin projelendiriimesi kaydi ile ilave kat yapilabilir.
Ancak lizerinde bu planin onay:i tarihinden énce ruhsat alarak ruhsatina uygun olarak yapilmis
bina bulunan parsellerde 2 1 kati ge¢meyecek sekilde yapilacak kat ilavelerinde bahge
mesafeleri sarti aranmaz.

44) Plan genelinde yapilacak yapilarda deprem yénetmeliginin ilgili sartlarina uymak kaydi ile
¢ctkma yapilabilir. Cekme mesafesi plan karari ile belirlenmis alanlarda parsel sinirini gegmemek
ve cevre yapilasma sartlarini asmamak kaydi ile én bahgce 1.5m, yan bahg¢e 1.00 m olarak
uygulama yapilir.

45) Kamulastirma maliyetini azaltmak amaciyla, 1/5000 6&igekli Nazim Imar Plani sinirlari
icerisinde donati alanlarina ayrilmis fakat 6zel miilkiyete haiz olan alanlarda Emsal:1.00 degerini
asmamak kosuluyla bu planlama alanina imar hakki transferi uygulanabilir. imar hakki transfer
edilen parselde planda verilen emsal degeri en fazla %50 arttirabilir, kullanilamayan imar haklari
ise baska parsel veya parsellerde kullanilabilir.

46) Sosyal donati alanlarinda kalmayan halihazirda fabrika, imalathane, vb. faaliyetlerin
bulundugu parsellerde mevcut tesisler tevsii yapiimamasi kaydiyla ekonomik o&mdirlerini
dolduruncaya kadar faaliyetlerini sdrddirebilirler. Binalarin yikilip yeniden yapilmak istenmesi
durumunda plan hiikiimlerine gbre uygulama yapilacaktir

47) Konut, ticaret + konut alanlarinda planda verilen emsal degerinin agilmamasi kaydiyla 6zel
egitim, 6zel saglik, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alanlari yapilabilir.

48) Konut alanlarinda, ticaret tegsekkiil etmis caddelerden yollardan cephe alan parsellerde,
belediyesince uygun gériilmesi halinde, zemin katlarda mabhalli é/cekte hizmet verecek ticaret
kullanimi verilebilir.

49) Dere taskin alanlarinda ISKinin kamulastirma zorunlulugu bulunmayip Imar kanununun
18.madde uygulamasi yapilarak miistakil parsel olusturulabilir. imar parselinin taskin alanda
kalmasi veya taskin alaninda imar uygulamasi ile imar parseli dretiimesi durumunda, taskin siniri
yapi yaklasma siniri olarak alinacak ve imar parselinin tagkin alanda kalan kisminin imar hakki
Emsal: 0.25 olarak kendi parseline veya diger parsel/parsellere transfer edilerek kullanildigi
takdirde bu alanlar kamuya bedelsiz olarak terk edilir.
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50) Planlama alaninda bulunan mevcut yapilara planda verilen emsal dederlerini asmamasi,
planda verilen fonksiyona uygun olmasi ve 4708 sayili kanun hiikiimlerinin yerine getiriimesi
kaydiyla yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi diizenlenebilir.

51) Daha énce uygulama gérmiis veya rizaen terk yapiimis imar parsellerinde, bu plana gére
ilave terkler ¢ikmasi ve toplam terk miktarinin %401 asmasi halinde terklerin rizaen yapilmasi
kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaninin %60’ lizerinden yapilir. Bu hiikiim bu plana
gore terk miktari %40’ asan parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

Il. UYGULAMA HUKUMLERI

a) Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu
olmasi durumunda Maks. KAKS: 0.25’i gecmeyecektir.

b) Planlama alaninda blok, ikiz, d¢tiz, bitisik ve sira ev diizeninde ¢bzlimlere gidilebilir. Cephe ve
derinligi 6m’nin altina dlisen parsellerde, TAKS degeri dikkate alinmaksizin, KAKS degerini
asmamak kaydiyla uygulama yapilabilir. Uygulamaya belediyesi yetkilidir.

c) Imar adasinin en az %50’sinde korunabilir yapr bulunmasi halinde 3mt.’den az olmamak
lizere tesekkiile gbre 6n bahge mesafesini belirlemeye Jice Belediyesi yetkilidir. Korunabilir yapi
en az zemin kat+ normal kat veya bodrum kat+ zemin kat+1 normal kat sartlarini saglayacak
yap! olarak dikkate alinacaktir.

¢) Parsel bliylikligi 750 m? ve altinda olan parsellerde bagimsiz béliim sayisini artfirmamak
kaydiyla agik ve kapali ¢ikmalar emsal haricidir.

Parsel biiytikligti 1000 m? ve altinda olan parsellerde bagimsiz béliim sayisini arttirmamak ve
bagimsiz béliim bagina bir araglik otoparki parsel biinyesinde saglamak kaydiyla agik ve kapali
¢ltkmalar emsal haricidir.

d) Parsel bliiylkligld 7560m? ve altinda olan parsellerde Birinci bodrum kat zemin katla irtibatl
olmak kaydiyla iskan edilebilir. Emsal haricidir.

Parsel bliylkligd 1000 m? ve altinda olan parsellerde birinci bodrum kat zemin katla irtibatl
olmak kaydiyla isk&n edilebilir. Emsal haricidir.
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e) Yapilasma diizeni, blok, sira ev, ikiz ya da bitisik diizende secilebilir. Yapi nizaminin
belirlenmesinde belediyesi yetkilidir. Blok ebatlari serbesttir. Avan projeye gdére uygulama
yapilacaktir. Yapi yaklasma mesafeleri meri yénetmelik hiikiimlerine gbre uygulanacaktir.

f) Planlama alaninda Ticaret+Konut lejantli alanlarin %50’si konut alani olarak belirlenmistir.

g) Parsel bdyikligli 400m2 350m2 ve altinda kalan Konut ve Ticaret+Konut alanlarinda
ybnetmelikte belirtilen yap: ¢cekme mesafelerine uymak ve maks TAKS:0.40 olmak kaydiyla,
Hmaks=12.50 olacak sekilde uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Parsel derinligi 20m ve
altinda olan parsellerde arka bahgce mesafesi en az 3m olacak sekilde uygulama yapilir. Bu
alanlarda yapi nizami belediyesince belirlenecektir. Bu maddeye gére uygulama yapilacak
parsellerde tesekkiil olussa dahi 6n bah¢ce mesafesi 5m’den az olamaz.

g) llce Belediyesince kent estetigi agisindan uygun gériilen konut ve konut+ticaret adalarinda
gecici ruhsat alarak agik spor kompleksi, hali saha ve spor egitim tesisleri yer alabilir.

h) imar Planinda yapi yaklasma mesafesi cizilmis alanlarda plan izerinde bulunan yapi
yaklasma ¢izgisine gére uygulama yapilir.

1) Bir veya birden fazla parselin tevhid o/masi durumunda 750-1500 m2 arasinda parsel
blydkliginin saglanmasi halinde Emsal:1.25 olarak hesaplanacaktir.

i) Bir veya birden fazla parselin tevhid olmasi durumunda 1501-3000 m2 arasinda parsel
blydkliginiin saglanmasi halinde E=1.35 olarak hesaplanacaktir.

j) Bir veya birden fazla parselin tevhid olmasi durumunda 3001-5000 m2 arasinda parsel
blydkliginiin saglanmasi halinde E=1.50 olarak hesaplanacaktir.

k) Bir veya birden fazla parselin tevhid o/mas/ durumunda 5001 m2 ve (isti parsel bdydkligiiniin
saglanmasi halinde E=1.85 olarak hesaplanacaktir
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Yapi adalarinda bulunan eski binalarin yikilmasi kaydiyla déniislim saglanmasi icin bulundugu
imar adasinin tamaminda mililkiyetin birlestirimesiyle olusacak ada parsellerde Emsal:1.75
olarak hesaplanacaktir.

m) Toplulastirilarak uygulama yapilacak parsellerde istanbul otopark Yénetmeligine gére
hesaplanarak bulunacak olan otopark adedinden az olmamak kaydiyla her bagimsiz bélim igin 1
adet otopark parsel biinyesinde karsilanacak olup, avan projede belirlenecektir.

n) Toplu uygulama yapmak igin birlesen parseller sonradan higbir sekilde ifraz edilemez.

0) Planda verilen emsal degerlerini asmamak ve hava mania kriterlerine uymak kosulu ile Hmax:
60,50 m. Hmax: 36,50 m. olarak uygulanacaktir.

6) Ayni yapi adasi igerisinde yer alan birbirine komsu parsellerde, yapilasma degerlerini
asmamak kaydi ile yapilacak olan binalarin bodrum katlari ortak otopark alani olarak, tabi zemin
altinda birbirleri ile irtibath yapilabilir.

1) KONUT ALANLARI

a) K alanlarinda TAKS:0.40, E:1.05 veya [BL-4]

b) K1 alanlarinda E:0.30

2) TICARET + KONUT ALANLARI

a) T + K alanlarinda TAKS:0,40 E:1.05 veya [BL-5]

b) Ticaret + Konut fonksiyonlu bir parselin, bitisigindeki bir parselle tevhit o/masi halinde, olusan
parselin tamaminda Ticaret+Konut uygulamasi yapilabilir.

c¢) Ticaret+Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu
olmasi durumunda Maks. Kaks: 0.25% gegmeyecektir. Ticaret + Konut alanlarinda Zemin (st
katlar ofis ve hizmet fonksiyonunda kullanilabilir. Bu alanlarda, 6zel yurt, konaklama, 6zel egitim,
vakif veya devlet (lniversitesi, 6zel sosyal ve Kkiiltiirel tesisler, 6zel saglik tesisi, idari tesis,
belediye hizmet binalari vb. yapilabilir. Ticaret + konut alanlarinda bulundugu yap! adasinin
yapilasma degerlerini gegcmemek ve ilgili yénetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile
avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
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3) TICARET ALANLARI

a) Ticaret alanlarinda E:0.25dir.

b) Ticaret alanlarinda plan ve ybénetmeliklere uygun sekilde avan proje ile ézel yurt, 6zel egitim,
vakif veya devlet dniversitesi, agik ve kapall otoparklar, 6zel sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel
saglik tesisi, belediye hizmet binalari, idari tesis binalari vb. yapilabilir. iskan edilen bodrum katlar
Emsale dahildir.

4) SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARI

a) Imar planinda Anaokulu, ilkégretim, Ortaégretim, Lise, Meslek lisesi vb. degisik lejantlarda
okul fonksiyonu verilen alanlarda Milli Egitim Mdidiirliigi’niin ihtiyaci dogrultusunda, Anaokulu,
likégretim, Ortadgretim, Lise, Meslek lisesi vb. lejantlar arasinda Milli Egitim Miidiirligiindin
uygun gérisi alinmak kosuluyla degisim yapilabilir.

b)Kamu hizmetlerinin ydiriitiilecedi donati alanlarinda E:3.00 degerini asmamak kosuluyla
uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir.

4.1.Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlari

Uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Ayrica tesis biinyesinde acgik/kapali spor alani
yapilabilir.

4.2.ilk Ogretim Tesisleri Alanlari (Temel Egitim)

Uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Ayrica tesis biinyesinde acgik/kapali spor alani
yapilabilir.

4.3.0zel Egitim Tesis Alanlari

Ozel Egitim Tesisleri, icerisinde bulundugu yapi adasinin yapilasma degerlerini gegmemek ve
ilgili yénetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile ticaret ve ticaret+konut alanlari
icerisinde yapilabilir. Uygulama avan projesine gbére yapilacaktir. Ayrica tesis blinyesinde
acik/kapall spor alanlari ile sosyal tesisler yapilabilir. Konut ve ticaret+konut alani disinda kalan
alanlarda yapilacak olan 6zel egitim tesis alanlarinda hicbir sekilde E:0.25 degeri agilamaz.
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4.4.0rtabgretim Tesisleri Alanlari

Uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Ayrica tesis biinyesinde acgik/kapali spor alani
yapilabilir.

4.5.Saglik Tesisleri Alanlari

Uygulama avan projeye gére yapilacaktir.

4.6.Dini Tesis Alanlari

Uygulama avan projeye gére yapilacaktir.

4.7. Sosyal-Kililtiirel Tesisler Alanlari

Bu alanlar icerisinde halk egitim merkezi, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari v.b. gibi egitim
yapilar1 kiltir merkezleri, sinema-tiyatro-sergi-konser-konferans salonlari v.b kiiltiirel yapilar,
sosyal yardim birimleri vb. iglevier, kiitiiphane, yurt, huzurevi, yetistirme yurdu, rehabilitasyon,
kadin siginma evi, glgsizler evi, v.b. gibi tesisler yer alabilecektir. Uygulama avan projeye gére
yapilacaktir. Bu alanlarda kamu kullanimi disinda kullanim getirilemez.

4.8. Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesisler Alanlari

Bu alanlar igerisinde halk egitim merkezi, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari v.b. gibi egitim
yapilari kdltir merkezleri, sinema-tiyatro-sergi-konser-konferans salonlari v.b kiiltiirel yapilar,
sosyal yardim birimleri v.b. islevier, kitiphane, dershane, yurt, huzurevi, yetistirme yurdu,
rehabilitasyon, gligsiizler evi, v.b. gibi tesisler yer alabilecektir. Uygulama avan projesine gére
yapilacaktir. Konut ve ticaret+konut alani disinda kalan alanlarda yapilacak olan 6zel sosyal
kiiltirel tesis amacgli binalarda higbir sekilde E:0.25 degeri asilamaz.

4.9.Idari Tesis Alanlari

Idari Tesis Alanlari iginde; Valilikle ilgili birimler, Kaymakamiik, Bakanlik Il Miidirliikleri, Adliye,
Vergi Daireleri, Biiyiiksehir ve ilce Belediyeleri ve ilgili idari birimleri, Emniyet birimlerine ait tesis
alanlar1 (Polis Okulu ve ilgili kurumca bu alanda bulunmasi gerektigi ifade edilen birimler), kamu
kurum ve kuruluslarina ait idari birimler ve idari birimlere ait egitim ve sosyal tesisler lojman
hizmet binalari, kadin konuk evi, itfaiye vb. yer alacaktir. Bu alanlarda yer alacak idari kurum
ayrimi avan projesinde belirlenecektir. Uygulama avan projeye gbére yapilacaktir. Bu alanlarda
kamu kullanimi disinda kullanim getirilemez.
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4.10.Belediye Hizmet Alanlari

Belediye hizmet alanlarinda, Belediyeler Kanunu’nda belirtilen, belediyelerin gérev ve
sorumluluklarinin yerine getiriimesine olanak saglayabilecek tesisler (sadlik, egitim, dini ve kiiltiir
hizmetleri icin bina ve tesisler, kadin konuk evi, kitliphane, miize, hayvan barinaklari, spor,
dinlence ve egdlence tesisleri, mezarliklar, kapali ve acik otoparklar, 5393 sayili Belediye
Kanunun 73. maddesinde belirtilen projeleri uygulamak amaciyla rezerv konut, ticaret, semt
pazarlari vb.) yer alabilir. Bu alanlar kamu hizmetlerinin gérilmesi, toplumun ihtiyaglarinin
giderilmesi amaciyla ayriimig, kamu kurum ve kuruluglarina tahsis edilmis ya da edilecek
alanlardir. Bu alanlarda yénetim merkezleri, teknik altyapi alanlari (ISKi, IGDAS, TEDAS vb.),
PTT alani, Emniyet Hizmet Alani, Itfaiye, Karakol vb. kamu hizmet alanlari yapilabilir. Uygulama
avan projeye gore yapilacaktir.
4.11.0toparklar
a) Belediyesince belirlenecek herhangi bir yapi adasinda parsellerin arka bahgelerinin
birlegtiriimesi ve dogal zemin altinda olmak, lzerinde yesil agirlikli bahge diizenlemesi yapilmak
sartiyla, ulasim ve ilgili kurumlarin gériigleri dogrultusunda arsa veya bina sabhiplerinin
muvafakatiyle, ada bditiiniinde veya bir kisminda kamuya ait veya 6zel, katl otopark yapilabilir.
Bu otopark alanlarinin 6zel olmasi durumunda zemin (izeri E=0.25 degerini gegemez
b) Planlama alanindaki tiim parseller konut, konut+ticaret,ticaret fonksiyonlu parseller, plan
tizerinde belirlenen fonksiyonuna uygun diizenleninceye ya da tesis yapilincaya kadar, gegici
olarak agik otopark alani olarak kullaniimasina Belediyesi yetkilidir.

¢) Planda katli otopark fonksiyonuna ayriimig alanlar igcin parsellerin her cephesinden ¢ekme
mesafesi 5.00m olup bulundugu adanin yap: yliksekligini asmamak kaydiyla Ukome gériisii
dogdrultusunda miilkiyet sahibi tarafindan uygulama yapilabilir. Bu yapilarda ¢cikma yapilamaz.
¢) Bina ofoparklarin tamaminin parsel biinyesinde saglanmasi esas olup, uygulamada karar
vermeye belediyesi yetkilidir. Parseldeki otopark ihtiyacini karsilamak ve ayri girisi olmak sartiyla
bodrum katlarda ticari ofopark yapilabilir.
d) Acik ve kapall otoparklarda konut alanlari ile arasinda izole amacgh glirtiltii kesici ses perdesi,
bitkilendirme veya agaclandirma yapilmadan igletme ruhsati alinamaz.
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4.12.Spor Alanlari

Bu alanlar aktif yesil alan olabilecegdi gibi kapall ve agik spor tesisleri, rehabilitasyon merkezleri,
spor egitim tesisleri bulunduran spor kompleksleri olarak diizenlenebilecektir. Agik spor
alanlarinda dug kabinleri, soyunma odalari ve bekleme salonu gibi yapilar yapilabilir.

Bu alanlarda yapilacak yapilarin avan projesi belediyesince onandiktan sonra uygulama
yapilacaktir. Agik ve kapali spor alanlarinda uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Bu planda
verilen her fonksiyondaki alanlarda fonksiyonuna uygun yapi yapilincaya kadar gecici olarak acgrk
spor tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda kamu kullanimi diginda kullanim getirilemez.

4.13.Park Ve Dinlenme Alanlari

a) Aktif yesil alan olarak diizenlenecek alanlardir. Bélgenin yesil alan ve park gereksinimini
karsilayacak bu alanlarda cgevreyle uyumlu dogal dederleri ortaya c¢ikaracak uygun peyzaj
dlizenleme projelerine gbre uygulama yapilacaktir. Mevcut agaglar korunacaktir.

b)Kentin ag¢ik ve yegil alan ihtiyaci basta olmak dzere kent igcinde ve c¢evresinde giiniibirlik
kullanima yénelik ve imar plan kararlari ile belilenmis glinibirlik tesis alanlari, gezi alanlari,
ylriiyds, kosu, bisiklet, aticilik gibi agik havada yapilabilen spor faaliyetleri, yizme, tenis, binicilik
tesisleri, seyir teraslari, piknik alanlari, kamp alanlari, oyun ve eglence parklari, ¢ocuk oyun
alanlari, botanik bahgesi, hayvanat bahgesi, lokanta ve kafeteryalar, sergi ve panayir alanlari,
zemin altl katli otoparklar gibi konut ve konaklama harici fonksiyonlar yer alacaktir. Uygulama
avan projeye gore yapilacaktir.

c)Bu alanlarda sabit olmamak kaydiyla kafeterya, a¢ik hava spor alanlari (gezi alanlari, ydrdyds,
kosu, bisiklet parkuru vb.), ¢ocuk oyun alanlari vb. birimler yer alabilir. Uygulama avan projeye
gére yapilacaktir.

4.14.Akaryakit istasyonlari

a) Planda “Akaryakit Istasyonu” olarak gdsterilen alanlar Gayri Sihhi Miiesseseler Yénetmeligine
tabi olup, uygulama asamasinda ilgili kurum gériisleri (Iski, itfaiye Daire Bagskanligi, Ukome vb.)
alindiktan ve Avan proje onaylari meri imar yénetmeligi hiikiimlerine gére yapilacaktir. Havza igi
alanlarda E:0.25dir.

b) Bu planda yer alan Akaryakit satis ve bakim alanlarinda sadece giinliik ve haftalik satig
ihtiyaci icin gerekli Akaryakit depolanabilir. Blylik éigekli ve bdlgesel olarak hizmet veren
Akaryakit, Lpg vb. depolama alanlari kurulamaz. Akaryakit istasyonu olarak ayrilan alanlarda
icme suyu isale ve gsebeke borularinin ekseni ile Akaryakit tanki arasinda ydnetmeliklerde
belirtilen en az yapi yaklasma mesafesi birakilacaktir.

c) Planda “Akaryakit istasyonu” lejanti ile gésterilen alanlarda LPG ve CNG satigi ile elektrikli
arac¢ dolum istasyonu yapabilir.

4.15.Teknik Altyapi Alanlari

Uygulama avan projesine gére yapilacaktir.

4.16.ISKI Hizmet Alani

Uygulama avan projesine gére yapilacaktir.

4.17. Dere Islah Alanlari

Imar planinda dere isletme bandi igerisinde kalan alanlaridir. Bu alanlar ile ilgili olarak /SKI Genel
Miidiirliigii igmesuyu Havzalari Yénetmeligi 6. Madde (g) bendi geregi “.. derelerin, orman
alanlari ve tarimsal niteligi korunacak alanlar diginda kalan kisimlarinda; islah projesine uygun
olarak bu derelerin 1slah kesitinin her iki yaninda; temizlik, bakim ve onarimlarinin yapilabilmesi
maksadiyla imar planlarinda en az on metrelik dere igletme bandi ayrilir. Dere islah alani ve dere
isletme bandlari idarece kamulastirilir.”
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Son U¢ vyl icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadi§i gézlemlenmigtir.
20.11.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli K3 Boélgesi Uygulama imar Plani halihazirda gegerli
durumdadir.

232 -

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin belediye dosya incelemesi Sultanbeyli Belediyesi'nde tarafimizca yapilmistir.
Ruhsat, iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda goérulmustir. Ruhsat ve iskan
belgeleri gerek taranmis resmi belgelerden gerekse firma yontemi tarafindan tarafimiza ibraz
edilmis belgeler vasitasi ile asagida sunulmustur.

RUHSAT VE ISKAN TABLOSU
2 BAGIMSIZ
OABAL SON RUHSAT iSKAN TOPLAM
BLOK ADI 1(::: SAYISI TARINI SAYISt TARIMI SAYISI n:'(); YAPI SINIFI ALANI (M2)
YAPI)
ABLOK 1411.2012] 2012131-A 06112013 201329-A 12052015 201515 39 IVA 65084 94
C BLOK 14112012 201231C 06112013 201329-C | 12052015 201517 38 VA 5.996,02
D BLOK 14112012 2012310 06.11.2013 201328-D 12052015 201518 38 IVA 599602
EBLOK 14112012 2012831-E 06.11.2013 2013/29-E 21.08.2015 2015730 43 VA 6.551,70
FBLOK
G BLOK
HBLOK 05032010 2010v8 31122012 201231-H 06112013 201323 43 IVA 655170
1 BLOK 05032010 201006 31122012 20121314 06.11.2013 201324 69 IVA 6.809.58
KBLOK 05.032010 201008 31122012 2012131-K 06.11.2013 2013/26 28 IVA 577822
M BLOK
N BLOK 05.03.2010 201006 31.122012 201231-N 06.11.2013 2013/29 43 IVA 6.551,70
SBLOK 05.03.2010 2010008 06.11.2013 2013/29-8 16.06.2014 201419 44 VA 5,065 12
TOPLAM 31.180,38

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak insaat tamamlanmistir. Projede yasam
baglamistir.

Yukarida iskan ve ruhsat tablosu sunulmustur. Yukarida yapi kullanma izin belgesi tablosunda
belirtilen bloklarda bulunan bagimsiz bélumler i¢in imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgeler eksiksiz olarak alinmig, bagimsiz bélimler kat milkiyetine gegmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim isleri Hirka-i Serif Mahallesi, Aksemsettin Cad. No: 62/1 adresinde faaliyet gésteren
Fatih Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Adil Mahallesi, Polonez
Caddesi, No:11 dig kapi numarasini alan 52.006,87 m? alana sahip 7224 ada 9 parselde insa
edilmis olan Liva Projesi kapsaminda yer alan 11 adet bagimsiz boélimdir. Bagimsiz bolimlerin
tamami mesken niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Sultanbeyli iigesi Adil Mahallesinde yer almaktadir. Parsele ana
ulasim aksi Bosna Bulvari, Hamidiye Caddesi ve Polonez Caddesi vasitasi ile saglanmaktadir.
Proje Polonez Caddesi'nden 11 dis kap! numarasini almaktadir. Yakin ¢evrede Sur Yapi idilia
Projesi, Huzur Sitesi, orta dlgekte sanayi tesisleri ve apartman tipinde konut yerlesim birimleri yer
almaktadir. Site igcerisinde bulunmayan yerlesimler orta gelir grubuna hitap etmektedir. Site
yerlesimleri orta Ust gelir grubuna hitap etmektedir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri
Tasinmazlarin bulundugu noktada gerek TEM otoyolu gerekse Sile otoyolu erisimi oldukga rahat
durumdadir.Sultanbeyli otoban baglantisi ile otobana ulasmak mimkin durumda olup

Sancaktepe ilce merkezi Uzerinden Ankara Caddesi vasitasi ile Sile otoyoluna erisim mimkin
durumdadir. Toplu tagsima araglari ve 6zel araglarla ulasim saglanabilmektedir.

Uskidar Lo

RN
Racivdry ;.:41 (‘>
Sultanbey!
Kurma

Istanbul

c

Adnler

0190

Buyukada
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 7224 ada 9 parsel sayili "Sosyal tsisli 18 bloklu
betonarme bina ve arsasi" vasifl taginmaz 52.006,87 m? alana sahiptir. Parsel diz bir
topografyaya sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuk forma sahiptir.

Parsel Gzerinde 18 adet blok apartman blogu yer almaktadir. Projede toplam 125.036 m? ingaat
alani bulunmaktadir. A, B, C ve D blok panoroma blok; E, F ve G Blok Alya Blok, H, | ve J Blok
sirasi ile Selale, Kamelaya ve Gardenya Blok, K blok lilyum blok,L, M ve N Bloklar sirasi ile
Gardenya, Kamelya ve Selale Blok; O, P, R ve S bloklar ise Flora bloklar olarak isimlendirilmigtir.
Acik ve kapali otopark alanlari, kapali havuz, givenlik, spor alanlari gibi donatilari bulunmaktadir.
Projede yagsam yaklasik 2,3 yildir baslamig durumdadir. Kat mulkiyeti kurulmus durumdadir.
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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

Bélgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

4.Derece

5.Derece
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu bagimsiz bdlumlerin kullanim alanlari ve tipleri ekde sunulan deger
tablosunda gdsterilmistir. Tagsinmazlarin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir.
Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, 1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar

seramik kaphdir. Mutfaklarda ankastre Urinler banyoda dusakabin vb. Grinler bulunmaktadir.

Degerleme galismasinda S blok 1 no'lu bagimsiz bolim, D blok 35 no'lu bagimsiz bélim, G blok
58 no'lu bagimsiz bélim i¢ mekanlari gérilmustur.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydodjuda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici 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 kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724

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

Sultanbeyli; 1957 yilinda kdy, 1989 yilinda belde, 3 Haziran 1992 tarih ve 3806 sayili kanunla ilge
olmustur. istanbul'un Anadolu yakasinda yer alir. Yiiz élgimi 35 km? dir. istanbul’'un en yiksek
dagi olan 537 rakimli Aydos Dagi ile Teferriic Dagi arasindaki alani doldurmakta olup Tem
Karayolu ilgenin ortasindan gegmektedir. iige kuzeyde, glineyde ve batida Kartal ilgesi'ne bagli
Pasakdy, Sancaktepe ilcesine baglh Samandira ile doguda Pendik iigesine bagh Kurtkdy ile
cevrilidir. Denizden yUksekligi 130 metredir. 1985 yilinda 3600 nifuslu bir kdy iken, 1990 yili
genel nifus sayimina goére ilgemizin nifusu 82.289 olan nifusu, yeni yerlesim bolgesi
oldugundan hizli bir gé¢ ve nufus artisi nedeniyle 1997 yili genel niifus sayimina gore 144.869,
2000 yili genel nifus sayimina gore 175.771 en son 2012 yili nifusu 302.388, 2015 yih ilk 6 ay
icin niifusu (321.730) 2018 tarihi itibariyle TUIK verilerine gére ilgenin toplam niifusu 327.798 dir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériinin, 6zellikle de konut
sektdrinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 wyili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi dusus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde cok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dugmustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden geg¢mis olsa da bu dénem
icerisinde ©zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi diunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.
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2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdtrecegi, bu etkilere
bagll olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son g¢eyrekte
hareketlilik yagsandigi gértimastur.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Ingaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhgi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinin ilk U¢ ¢eyredinde yasanan kiresel
ekonomideki hizli dedisim, yapilan genel segimlerin éncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte
olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, yine gergeklestirimekte olan sinir étesi
harekatin, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi géralmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan buglne insaat sektdérinin ekonomik buyume ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yiinin ikinci g¢eyreginde yasanan dususin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektoérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise &zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulasmigtir. Ekonomik buyimeyle birlikte ingaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir bluyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin buylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de 6nine gecen ingaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 duizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli oimustur. Ozellikle son iki yilda konut tretimi ve konut satislari sektériin bliyliimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin  bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizligi 2018’'de devam etmis olup sektérin 2016 ve 2017°'de ulastigi biyime ivmesini
kaybetmesine, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin
yavaslamasina neden olmustur. 2019 da yasanmis olan yerel se¢imlerin durumuna , yagsanmakta
olan sinir 6tesi harekatin sonucuna, alinacak ekonomik kararlarina bagli olarak gayrimenkul
sektérininde etkilenecedi distnlimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktorle kargilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sultanbeyli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidurligii
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bir bolgede yer almaktadir.

* Tem Otoyoluna, Sancaktepe ilge merkezine ve Sile otoyoluna yakin konumdadir.

*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli bir projede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

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

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA

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 tagsinmaza 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 inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi 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 &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaas!I 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; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Sinpas Liva blunyesindeki 11 adet bagimsiz bélimun degerlemesinde Pazar Yaklasimi Yontemi ve
Gelir indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Emsaller

*  TEM Proje Gayrimenkul
Tel 0538 976 49 18

Suryapi idilia projesinde yer alan tagsinmaz degerleme konusu tagsinmazlara gok yakin bir
konumda yer almaktadir. 3+1 planl daire 152 m? olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK | 152]-m2 | 585.000[-TL | 3.849] .-TL/M

* Turyap Sancaktepe Temsilciligi
Tel 0532 701 31 62

Liva projesinde yer alan daire 3.5+1 planlidir.152 m? olarak pazarlanmaktadir. 5. katta
konumlanmistir.

SATILIK | 152[-m= | 580.000|-TL | 3.816] .-TL/M?

* Realty World
Tel 0535 561 20 66

Tasinmaz 4+1 planh 3 cepheli ara kat daire olarak pazarlanmaktadir. Dairenin pazarlanan alani
196 m2 dir. Liva projesinde yer almaktadir.

SATILIK | 196]-m2 | 820.000[-TL | 4.184] .-TLM

*  Emlak Firmasi Yetkilisi - Hasan Hiseyin Bey
Tel 0542 815 22 81
Tasinmaz Suryapi idilia projesinde yer almaktadir. 2+1 planli olarak 129 m? olarak

pazarlanmaktadir. Yakin konumda nitelikli bir projede yer almaktadir. Kapitalizasyon orani
yaklasik % 4.25 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 129(.-M? 565.000].-TL 4.380| .-TL/M?
KIRALIK 129].-M? 2.000|.-TL 16| .-TL/M?
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* Remax-Arge
Tel 0533 206 74 76

Tasinmaz ayni projede yer almaktadir. Bahge kat daire olarak pazarlanmaktadir. 3+1 planli daire
118 m? olarak pazarlanmaktadir. Kapitalizasyon orani yaklasik % 4.00 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 143|.-M? 675.000].-TL 4.720 .-TL/M?
KiRALIK 143|.-M? 2.250|.-TL 16 .-TL/M?

*  Sahibinden Satilik
Tel 0532 506 27 37

Tasinmaz Suryapi idilia projesinde yer almaktadir. 2+1 planli olarak 129 m? olarak
pazarlanmaktadir. Yakin konumda nitelikli bir projede yer almaktadir. Kapitalizasyon orani
yaklasik % 4.00 olarak hesaplanmistir. Bahge kat 2+1 tip dairelerin en biytgdu olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 129].-Mm? 450.000].-TL 3.488| .-TL/M?
KiRALIK 129].-Mm? 1.500(.-TL 12 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

* TEM Proje Gayrimenkul
Tel 0538 976 49 18

Tasinmaz Sur Yapi idilia projesinde yer almaktadir. 2+1 planli daire 97 m? olarak
pazarlanmaktadir. 7 kath blokta 2. katta konumlanmistir.

KIRALIK | 97]-m2 | 1.200[.-TL | 12| -TUM?

*  sahibinden
Tel 0533 475 63 84

Tasinmaz Sur Yapi Idilia projesinde yer almaktadir. 2+1 planli daire 93 m? olarak
pazarlanmaktadir. Havuz cepheli bahge kat daire olarak pazarlanmaktadir.

KIRALIK [ 93[-m | 1.550].-TL | 17| -TLMme

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA
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* Coziim Gayrimenkul
Tel 0543 748 56 05

Tasinmaz ayni projede (Sinpas Liva) yer almaktadir. 119 m? olarak pazarlanan 3+1 daire 2.
katta konumlanmistir.

KIRALIK |  134|.-m2 | 1.850] -TL | 14 Tuwe

* Realty World
Tel 0535 561 20 66

Tasinmaz ayni projede (Sinpas Liva) yer almaktadir. 64 m? olarak pazarlanan daire 3. katta
konumlanmistir.

| KIRALK | 64|m | 1.000(.-TL | 16| -TL/M?

o (e

Emsal 9

J! Emsal 3

Emsal 10

_'. .
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bolgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina goére 3800.-TL/m? ile 6750.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmis olup ortalama konut birim m? degeri olarak 5.445 TL/m? takdir
edilmigtir. Bu baz degerler esas alinarak daire birimlerin konum kat ve serefiye 6zelliklerine bagli
olarak deger éngoruleri 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 herbiri icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmigtir.

Asagidaki tablolarda konut birim m? hesaplamalarinda &rnekleme olarak 100 m? lik birimler
alinmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemi ile
elde edilen degerleri Konutlar igin EK-3' deki listede belirtilmigtir. Net, briit ve satisa esas
kullanim alanlan Sinpas tarafindan goénderilen icmal listesi esas alinmigtir. M? degerleri
satisa esas briit alanlar lizerinden olusturulmustur.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kigiik” olarak belirtiimisken (-)
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
blyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Duzeltme orani 6ngoérilirken de
yine alan Ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan 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 ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA

4

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emlak Firmasi Realty World Remax-Arge
TASINMAZ
SATIS FIYATI 565.000 820.000 675.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 129 196 143
BIiRIM M2 DEGERI 4.380 4.184 4.720
L BENZER ORTABUYUK | ORTABUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 9% 9%
KAT
S ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KATA iLISKIN DUZELTME
10% 0% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 6% 6% 5%
TOPLAM DUZELTME 24% 23% 23%
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PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER LISTESI

Konut -
Bag. Bol Brit Yuvarlatilmig | Yuvarlatims
a . . 2 .
Kalfii:;lsi;ak B.Boliim Bulunduéu Kat DAIRE | Satisa Kagrl;:]m Konut-Net I?e”:IeTl Toplam Deger | Toplam Deger
No 8 TiPi |Esas Alam m? Alam 5 KDV Hari¢ | KDV Dahil
Blok i (Teras - (TL/m?) () (L)
Balkon
Haric)
D 35 10.NORMAL KAT | 3,5+1 140,50 118,30 99,50 5.374 755.000 762.550
D 38 11.NORMAL KAT 2+1 147,38 124,10 102,22 5.224 770.000 777.700
E 42 10.NORMAL KAT 3+1 132,67 111,77 93,33 5.465 725.000 732.250
E 47 11.NORMAL KAT 2+1 114,33 96,32 81,49 5.335 610.000 616.100
F 5 ZEMIN KAT 2+1 112,31 93,73 77,55 5.431 610.000 616.100
G 21 3.NORMAL KAT 2+1 111,96 93,73 77,55 5.225 585.000 590.850
G 58 11.NORMAL KAT 2+1 144,04 120,59 99,90 5.485 790.000 797.900
H 5 BAHCE KATI (2.BD) | 3,5+1 168,93 141,90 121,59 5.653 955.000 964.550
3 2.BK-BAHCE KATI | 2+1DUB.| 133,64 111,37 88,20 5.425 725.000 732.250
N 1 BAHCE KATI (2.BD) | 3+1 168,93 141,90 121,59 5.565 940.000 949.400
S 1 1.BODRUM KAT 3+l 150,66 123,95 99,20 5.675 855.000 863.550
1.525,34 | 1.277,66 | 1.062,12 | 5.455 8.320.000 8.403.200

Pazar Yontemi kullanilarak degerleme konusu 11 adet bagimsiz bolimin toplam KDV hari¢
degeri 8.320.000.-TL takdir edilmistir

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamigtir.

SNP-1910085 SULTANBEYLI LiVA
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (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. Milklerin 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 dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z dniinde bulunduruldugunda boélgede kapitalizasyon oraninin
% 3.30 -% 4.59 arahginda oldugu gdézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada konut birimleri icin kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 4,3 olarak
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

iln:‘:;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Satl%l?_t)egerl Kag::::lz?;);on
(TL) (TL) °
Emlak Firmasi 129 2.000 24.000 565.000 4,25%
Remax Arge 143 2.250 27.000 675.000 4,00%
Sahibinden 129 1.500 18.000 450.000 4,00%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her
birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ile elde edilen degerleri EK-4 deki listede belirtilmigtir.
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GELIR YAKLASIMINA GORE DEGER LISTESI

Bag. Bdl. Taginmazin
Bullnoukat Satisa Esas | BirimM? |Aylik Kira| Yillik Kira Degeri  |Tasinmazin Yuvarlatilmig
Blok | B.Boliim Alani | KiraDegeri | Degeri | Degeri | Kap. | (KDV Haric) Degeri (KDV DAHiL)
No | No (m3) | (TL/AY/mY) | (TL) (TL) | Orani (L) (L)
D 35 10.NORMAL KAT 140,50 21,0 29504 | 3540509 | 4,3% 823.374,11 831.607,85
D 38 11.NORMAL KAT 147,38 188 2.770,8 | 33.249,97 | 43% 773.255,11 780.987,66
E Ty} 10.NORMAL KAT 132,67 19,0 2520,7 | 30.24882 | 43% 703.461,02 710.495,63
E 47 11.NORMAL KAT 11433 19,00 21723 | 26.067,52 | 4,3% 606.221,39 612.283,61
F 5 ZEMIN KAT 112,31 19,00 21339 | 2560655 | 4,3% 595.501,18 601.456,19
G 2 3.NORMAL KAT 111,96 18,75 20992 | 2519045 | 4,3% 585.824,40 591.682,64
G 58 11.NORMAL KAT 14404 20,00 2.880,8 | 34.569,84 | 43% 803.949,66 811.989,16
H 5 BAHCE KATI (2.8D) 168,93 20,00 33785 | 4054221 | 43% 942.842,17 952.270,59
3 2.BK-BAHGE KATI 133,64 19,60 26193 | 3143213 | 43% 730.979,72 738.289,52
N 1 BAHCE KATI (2.8D) 168,93 20,00 33785 | 4054221 | 43% 942.842,17 952.270,59
S 1 1.BODRUM KAT 150,66 19,50 29379 | 3525496 | 43% 819.882,85 828.081,68
TOPLAM 1.525,34 8.328.133,78 8.411.415,12
Dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére taginmazlarin toplam degeri olarak 8.328.415 TL
olarak hesaplanmigtir.
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli

kullanim olabilecegi kanaatine variimigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

11 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 8.320.000 TL

m Gelir indirgeme yaklagimina gore;

11 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 8.328.134 TL

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasimi
yonteminde ise degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ boéliminde 11 adet tasinmaz icin pazar
yaklagsimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve miusterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. ozelliklere bagh olarak degistigi goézlemlenmistir. Yine ticari mulklerde birim m?2
degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagh olarak degistigi
gbzlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdélimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir
bélimiin kullanim alani Sinpas GYO A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne gére hesaplanmistir.
21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayil aylli Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve igyerlerine iligkin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150 m2
ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyuk olanlarin
% 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm 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 bélimlerin her birinin kira degerleri EK-4 Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.6

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 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 insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portféyiinde “Binalar’ bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet Bilgilerinde yapilan incelemede;

Tasinmazlarin milkiyetinin tamaminin Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklhidi A.S lehine kayitl
oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin tamaminda Turkiye Halk Bankasi A.$. lehine 1 adet ipotek
kaydi bulundugu goértlmustir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylagimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disuk bedel
karsihgi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek
veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin tzerinde
yer alan Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1 adet ipotek kaydinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.

Tasinmazin diger takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
cergevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.
Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyiinde BINALAR baghi§i altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi g6z dniinde
bulundurulmustur.  Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 11 adet taginmazin

27.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
8.320.000 .-TL
(Sekiz Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
8.403.200 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

11 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USbD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC )
8.320.000 1.400.461 1.262.941 8.403.200
1USD = 59409 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 6,5878 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
/ }) -y /;/; ’ /"///
e =k
A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri 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 faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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