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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.12.2024

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2024

DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2024

RAPOR TARIHi 09.01.2025

RAPOR NO SNP-2410077

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL iLi SANCAKTEPE ILCESI'NDE SINPAS LAGUN PROJESI (1

DEGERLEME KONUSU ADET BAGIMSIZ BOLUM)

ABDURRAHMANGAZi MAHALLESI, SEVENLER CADDESI,
DEGERLEME ADRESI NO:6 EA14 BLOK DAIRE NO:3 SINPAS GYO LAGUN PROJESI
SANCAKTEPE / iISTANBUL

Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No0:926667)
RAPORU HAZIRLAYAN Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
UZMANLAR Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

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

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler

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 igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme 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 Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler
Ek 5 - Tapu Belgeleri
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd 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 istanbul ili, Sancaktepe ilgesi 8243 ada 6 nolu
parseldeki Sinpas Lagin Projesinde yer alan 1 adet bagimsiz bolimin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

SNP-2410077 SANCAKTEPE (LAGUN) 5



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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunanistanbul ili, Sancaktepe ilgesi 8243 ada 6 nolu
parseldeki Sinpas Lagin Projesinde yer alan 1 adet bagimsiz bolimin degerleme tarihindeki
Pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

S0z konusu tasinmazlar igin SNP-2410077 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Buket BOZACI, Cigdem HATACIKOGLU, Gizem GEREGUL EVLEK ve Eren KURT degerleme
isleminde goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi SNP-2310003

Rapor Tarihi 5.01.2024

1 ADET
TASINMAZIN
PAZAR DEGERI
TESPITI

Rapor Konusu

Cigdem
HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar Gizem GEREGUL

EVLEK
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 15.675.000 TL
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

8243 ADA 6 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Yevmiye No

Tapu Tarihi
Sahibi

Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No

Arsa Pay
Sayfa No
Cilt No
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istanbul

Sancaktepe

Samandira

8243
6
182.786,02

3 KATLI DUKKAN VE 84 ADET TRIPLEKS (3 KATLI) BINALAR VE 67
ADET DUBLEKS (3 KATLI) BINALAR VE ARSASI

Planindadir
Kat Milkiyeti
6134
18.03.2009

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V

EAl4
3

CATI PiYESLI DUBLEKS MESKEN
1. NORMAL KAT+CATI KATI
362/240000

8899

90
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.10.2024 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir. Takbis Belgesine Goére tasinmaz lizerinde asagidaki takyidatlar
yer almaktadir.

BEYANLAR

- Bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (16.09.2009 tarih, 14641 yevmiye)

- KM' ne gevrilmistir. (28.01.2011 tarih, 877 yevmiye)

- Yonetim Plani: 05.03.2009 (18.03.2009-6134)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMU:

- Diger irtifak hakki: 12.02.2009 tarih ve 3408 yevmiye numarasi ile bu parsel aleyhine AYEDAS
lehine 706,40 m? lik kisimda trafo merkezi yeri ve kablo gecis giizergahi icin toplam 1 krs
bedelle 99 yilligina irtifak hakki (12.02.2009-3408)

SERH:

- ihtiyati Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 6. TUKETICIi MAHKEMESI nin 03/05/2023 tarih
2023/376 ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: 3. kisilere satisinin
ve devrinin 6nlenmesi igin ) (04.05.2023 tarih, 14552 yevmiye)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller lzerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son 3 yil igerisinde miulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde taginmazlarin bulundugu 8243 ada, 6
parsel; 15/02/2010 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani Kapsaminda TAKS: 0,40, KAKS: 1,00 ayrik nizam, 4 kat konut alaninda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

* 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlari ile
Kentsel Yesil alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani, Egitim Ve Sadlik ve Kiiltiirel
Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline geecmeden uygulama yapilamaz

* Cekme kat ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz béliim teskil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerie irtibatl piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati
edimi icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bélimiin son kattaki sinirlarinin
kapladigi alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3 m den az
yaklasmamak sarti ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel (izerinde adac tespiti calismasi yapilacak ve
bu tespite gore nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

* Bu plan kapsaminda éngdriilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gecen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

* Ticaret Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir.

* Ticaret+Konut alanlarinda zemin Uistli katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal 0,25 gegcmeyecektir.

* Ayrica bu alanlarda kdtiiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi,
miize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve Kkliltiirel tesisler ile 6zel saglk ve 6zel
editim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilce belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

* Parsel bdyukligid 5000 m? den blyik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini agmamak sarti ile avan projeye
gbre uygulama yapilacaktir.

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

Son Ug¢ yil igcinde imar planlarinda herhangi bir degdisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait (eski ada parseli olan 8243 ada 2 parsel Gzerinden) 11.07.2008 tarih 04-05
sayili yapi ruhsati, 29.01.2009 tarih ve 33 sayili, 29.12.2010 tarih 348630-5085 sayili yapi
kullanim izin belgeleri ahnmigtir.

RUHSAT BILGILERI
. o i Veren Kurum/ Yapi
Tarih Sayi Niteligi - Alani
y 9 Ruhsat Turi Sinifi
270 Sancaktepe
11.07.2008 20055/04_ Mesken Belediyesi/ Yeni | 80.574,00 m? 4-A
Ortak alan (Ortak Alan) Yapi Ruhsati
128 Sancaktepe
29.01.2009 2009-42 |Mesken Belediyesi / 25.704,32 m? 4-A
Ortak alan (Ortak Alan) Tadilat Ruhsati
128 Sancaktepe
20.12.2010 | 348834 lyiesken Belediyesi/ Yapi| o5 704 30 me | 4-A
5086 Kullanma Izin
Ortak alan (Ortak Alan) .
Belgesi
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz i¢in mevcut uyarinca alinmasi gereken tiim izinler ahinmig kat mlkiyetine gegilmistir.
Kat mulkiyetli olmasi nedeni ile mimari proje brit alani degerlemede esas alinmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili isleri Etkin ve Sirekli
Yapi Denetimi Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.
2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu binaya ait 13.10.2022 tarih ve

M22345E0D3C03 numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Enerji performans sinifi C
grubudur.

SNP-2410077 SANCAKTEPE (LAGUN) 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Abdurrahmangazi Mahallesi,
182.786,02 m? alana sahip 8243 ada 6 parselde insa edilmis olan Sinpas GYO Lagiin istanbul
kapsaminda yer alan EA14 blokta yer alan 3 numaral bagimsiz bolimduir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu parsel Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer
almaktadir. Parsele ana ulasim Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi vasitalari ile
saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri ve camiler yer
almaktadir. Bolgede yer alan bazi konut siteleri , Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi
ve ingas!I devam eden Ege Boyu konut projesidir. Samandira Lisesi ve Samandira Anadolu
Teknik Lisesi diger nirengi noktalaridir. Bolge, 1. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.
Tasinmaza yakin konumda Samandira Lisesi, Samandira ilkégretim Okulu, Samandira
Anadolu Teknik Lisesi ve Mescid-i Aksa Cami bulunmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin ana arterlere uzakhk mesafeleri ise; Anadolu Otoyolu'na yaklasik 1.5 km, Sile
Otoyolu'na yaklasik 4 km, Umraniye'ye yaklasik 8 km, Bogazici Képriisii'ne yaklagik 17 km ve
Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne ise yaklasik 18 km uzakhktadir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Sinpas GYO Lagiin istanbul Sitesi toplamda 182.786,02
m? alan UGzerinde 4 etapta insa edilmistir. Lagun olarak adlandiriimis 19 adet su 6geleri gevresinde
salkim tipinde bloklar dizilerek insa edimistir. Sitenin etrafi duvarlar ile gevrilidir. Bloklarin etrafinda
cevre duzenlemeleri yapilmistir. Sosyal tesisleri, yiuzme havuzu, givenlik, cocuk oyun alanlari, agik
ve kapali otopark alanlari mevcuttur. Blok isimleri Anemon, Lilyum, Aris, Mimoza, Lotus olmak lzere
5 farkll secenek olarak tasarlanmistir. Anemon bloklarda 7 blokta toplam 7 badimsiz bélum, Mimoza
bloklar 6 blok olup 6 blok da toplam 6 adet bagimsiz boélim, Lotus Bloklar 14 blok olup toplam 14
bagimsiz bélim, iris bloklar (D-DA-DB olmak lizere 3 farkli blokta) 252 bagimsiz bolim, Lilyum
bloklar (E ve EA olmak Uzere 2 tiptir ) toplam 236 bagimsiz bolim ve Zen Club da 6 bagimsiz bolim
olmak Uzere toplamda 521 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu EA14 blokta 2 adet bahge dubleksi ve 2 adet ¢ati dubleksi
olmak Uzere toplam 4 bagimsiz bélium tanimlanmistir. 3 numaral bagimsiz bélim blogun glineybati
cephesinde ve bina girisine gore sol késede normal kat + ¢ati katinda konumludur. Dubleks niteliklidir.
Mimari proje detaylari ic mekan 6zellikleri béliminde anlatiimigtir.

EA Blok'un Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : IVA
Kullanim Amaci : Mesken
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jeneratoér : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisat! : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Kaplama
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : K-G
[B)EIZ':; 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmaz goére normal kat ve ¢ati kati kullanimlarindan olusmaktadir. Normal katinda salon, mutfak,
antre, yatak odasi, banyo/wc, kat bahgesi ve balkon; cati katinda ise 2 adet yatak odasi, kat hold,
banyo/wc, balkon ve teras hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin satisa esas brut alani 209 m2'dir.
Salon ve odalarin zeminleri ahsap parke, duvarlari saten boyali ve tavanlari algi sivalidir. Mutfak
zemini seramik, duvarlari seramik ve saten boyali olup tezgah ve dolap montajlari tamdir. Banyo-WC
zemin ve duvarlari seramik, tavani ise spot aydinlatmali asma tavandir. Pencere dogramalari
PVC'den mamul ve cift camlidir. Daire giris kapilar gelik, i¢ kapilar ise mobilya kapidir.

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

Tasinmaz igin ruhsat ve iskan belgesi alinmis, kat miulkiyetine gecilmigtir. Yeniden ruhsat
alinmasini gerektiren bir hususa rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne baglh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Sancaktepe lIlgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagdli Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize Kiyisi
olmayan Sancaktepe, guneyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yih askin stredir agirlikli olarak dodu bélgelerimizden ve kent iginden gelen i¢ gocle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gérinudsine, kultirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
lizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan 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 boélge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilari, 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

Turkiye'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 déneminin geride birakilimasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3’ten B1’e, Fitch Eylil'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tirkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yoénelik atilan adimlar orta vadede Tirkiye'ye sermaye akisini
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 yatirim iglemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatirimlar sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en énemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
villik %51 97 /A yllrk %35 75/ villik %245 villik 8254
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
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 saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

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

GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillik 15 011 776 905 314 210,9 5,5
1 2519 789 181 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 201,686 7.6
1 4273 138 242 416 223.8 4.1
n 4794179 262 243 231,2 3.3
2023 Yillik 26 545722 1130 009 221,6 5,1
1 4 BT 492 243 416 195,3 45
1 5571 440 274 908 2109 4.6
' 7759 106 293 760 233.4 6,5
e 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 853 091 286 728 205,7 5.3
1l S 949 792 303 158 2161 25
(r) ligili geyreklerde revizyon yapilmistir.

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

Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degigim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
disilk diizeyinde gergeklesti. Ayni ddbnemde, Fed’in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tuketim harcamalar (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yilhk bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylul ayinda yayimladi§i Ekonomik Gortiinim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini sdrdidrdagind belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biylime tahminini 2024 yil icin Mayis ayinda 6ngordiugi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yil igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonliu revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma glcinln bir¢ok Ulkede heniiz
pandemi éncesindeki seviyelere ulasamadidina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli ylkselisinin
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.
Boylece, isguclne katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglcu
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de acgiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar igin GSYH
biuylime tahminleri dnceki yiin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem icin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin araliginin icinde kalacak
sekilde yukari yénll revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butce aciginin 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
degdistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon silreci agisindan risk
olusturmaya devam ettidi ydénundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyatlh durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngoérilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacadl” yénundeki ifadenin "para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durugunu gézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’'den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢in %8'den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8'den %9%’e duguruldu. (Dunya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye
is Bankasi)
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Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi'nin i¢c ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve diinya ekonomisi tzerindeki
etkileri dGniimiizdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecegi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte ydninl yukari ¢eviren petrol fiyatlar ise enflasyon zerindeki risklerin
halen canl oldugunu gosteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettidi yurt iginde, dncu veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite tizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu gérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt ici piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle slrse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon tizerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gésteriyor.
Klresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son c¢eyredinde hizmet
enflasyonunda 6ngoérdigu iyilesmenin ne diizeyde gergeklesecegi yurt iginde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Tirkiye is Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yil itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir 6énceki yila gbre satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir disusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 duzeyinde cliz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir dislsi isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

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

Konut satislari 2024°Un ikinci ¢ceyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dusus 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 diuzeyinde gerceklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da séz konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda 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 ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dusis Temmuzda 14,3 duzeyinde
gergeklesmistir. Temmuz'da (lke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK'in dizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktorler anketinin
Temmuz sonuglari incelendiginde sektdr Gzerindeki baskilayici faktérlerin etkisini artirdigi
g6zlenmistir. Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5
puan azalirken; isglicli eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden
etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da
1 puan dustis yasanmasi talep kosullarinin firmalar acgisindan istikrarsiz bir goérinum
olusturduguna isaret etmektedir. : T A
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Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢oézim (Uretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
dretiminin hizlandirllabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatiim Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yirirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6nd acimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféylne arsa ve araziler ile kat miulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli goériilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis
veya heniiz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektérii Gliven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda Uglincii ayinda
da dists kaydetmistir. Son (¢ ayllk donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek ¢ aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
uc aylik dénemde satis fiyatlar beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’k hizli
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin énimuizdeki dénemde ingaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimiizdeki donemde insaat firmalarinin karlih§inin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektorel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bolimi, Tirkiye Is

Bankasi)
insaat Sektori Giiven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet
- ) (mz) Endeksi
175 ——irgaat Sektdrii Given Endeksi (yillik % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faalivetleri 200
150 ——— Ahinan kayith siparislerin mewvout dizey . —YKFE -f"“w.\
- G.f'_fhj_‘L:c‘k 3 aylik donemde satis Ii_\,'i.—:LI;:"l beklentis 150 BIME / - \.-\
125 — 100 "L\__, —
100 — - — 4 ——
R ———_‘--n.___,_.f--h__ e - —
75 - v
Temnm.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar. 22 Aral22 Eyl.23 Haz.24

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satigi istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

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

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

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

Eylul ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylil ddneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.
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Tarkiye genelinde diger konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislar igcinde diger satislarin payr %88,8
olarak gercgeklesti. Ocak-Eylll déneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %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 payl %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 satigi, Eyliil 2024
(Adet)

250 000

200 000
150 000 140 51
134155
113 402
102 656
- I I I I I I I
50 000 I I I I I I I I I
& e s & S = - R I U N U N~ ST~ CHNNE ~ N U~ L~ o
+

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine
goére %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislar igcinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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Yillara Gore ipotekli Konut Satislari

1.400.000
1.200.000
1.000.000 —
800.000 —m@—N—F—F —m—H——F—F—PB—
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0
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B ipotekli satiglar ~ m Diger satiglar

Yillara Gore Konut Satislari
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2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

m ilk satis ikinci el satig
Yil Toplam ISF:::;:; I:_ saDii:ieI;r SLP:;T:::" Toplam ilk satis Ik:::::'
Payi

2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |[1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% (1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% 1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

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

Bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2024 yil Il. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.

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

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yilhk Yillk

il Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayis| degigim (%) Yizdlgim (m?) dedisim (%)
2022 127 880 .7 699 960 3,7 146 157 001 3,5
| 26132 221 131 079 249 27 578 544 -19.6

I 29 076 48 144 994 8,0 30 842 887 29

il 28 310 7.0 145 953 2,6 32 197 340 3.4

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

2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
| 23 896 88 131 765 0,5 27 021 531 2.0

I 31136 7.1 192 867 330 39 225 941 272

il 35 485 254 198 252 358 39 436 673 225

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

2024 | 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 328
1 24 082 22,7 137 210 -28,9 27 105 409 -30.9

Bir o6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili 1l. geyredinde belediyeler tarafindan yapi

kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizdlgim %14,7 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzélgimi 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

Yillik ik Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi degisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yilzolcim (m®) dedisim (%)
2022 99 188 7.7 642 394 2.5 129 042 839 1.1
| 22 485 7,2 155 473 -2,3 30 447 817 -7.8

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

1 22 8386 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
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17.0

1 18 033 -21,6 107 720 -27.9 21 207 503 -28.1

1 19721 -13,6 117 259 -14.8 23 720 306 -13.9

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

2024 I 28 624 41,6 175 413 33,9 36 760 638 455
1l 15 378 -14,7 82 430 -23,5 18 100 224 -14,7
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eylile Ulke genelindeki ve (¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari
enflasyon oranindan daha disik oldugu icin hem llke genelindeki hem de G¢ bulyilksehirdeki
reel (enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yilhk degisim orani
eyliilde iilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’da yiizde -19,2, Ankara’'da yiizde -18,1, izmirde ise
yuzde -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 dismustir. Buna
goére Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik
konut ilan m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari (i¢ bllyik 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.

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

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler
Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar Mudirligi ve mal
sahibi firmadan elde edilen belgeler ve yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

44 - Degeri Etkileyen Faktérler

441 - Olumlu Faktorler

*  Kat mlkiyetlidir.
* Sosyal donatilara sahip bilinen bir projede yer almaktadir.
* Ulasim imkanlari ve ¢cevreyolu baglantisi iyi durumdadir.

*  Nitelikli projede yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Ulke genelinde yasanan déviz kurlarindaki dalgalanmalarin tagsinmazlarin degerlerine ve
tercih edilirliklerine olumsuz etkisi olabilecegi dusunulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastinimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazin degerinin
tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Proje Emsalleri

* EGEBOYU

Proje bunyesinde 40.550 metrekarelik alan tzerinde
toplam 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim
.2 bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
- a bulunmaktadir. Kapali otopark, gocuk parklari, agik havuz,
n;'_ acik spor alanlari, fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi

4ot donatilar mevcuttur.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
SeeWorld Sancaktepe 3+1 R R
0216 504 95 95 3 Kkat 160m 9.800.000 TL 61.250 TL/m
Turyap Meydan Sancaktepe 3+1 R 5
0216 529 00 49 3. Kat 160m 9.750.000 TL 60.938 TL/m
Turyap Meydan Sancaktepe 2+1 5 5
0216 529 00 49 8. Kat 126m 7.400.000 TL 58.730 TL/m
Turyap Meydan Sancaktepe 1+1 R 5
0216 529 00 49 9 Kat 78m 4.650.000 TL 59.615 TL/m
Ortalama 60.133 TL/m?
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*  SINPAS LIVA TURKUAZ

Sinpas Liva Turkuaz'da toplam 17 bin 600 metrekarelik
yesil alan, 4 bin 700 metrekarelik biyolojik gblet yer aliyor.
Proje bunyesinde 824 konut bulunmaktadir. Konutlar 53-
214 m2 araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, ¢ocuk parklari, agik
spor alanlari, fithess merkezi, havuz, sauna, tirk hamami,

yesil alan, biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((fréLe)ri Bir(i.:\L;Dr:geri
OSZeSH;Z); Zg’g 6 Bah?;:;lKatl 175m? 8.550.000 TL 48.857 TL/m?
Sgg;";rl'g (;A;agsjg" 2 126m? 6.250.000 TL 49.603 TL/m?
Tlgggg g;;;a;kgzpe 231'(; t 152m? 8.430.000 TL 55.461 TL/m?
Ortalama 51.307 TL/m?

*  SINPAS KOYCEGIz

Proje bunyesinde 26.000 metrekarelik alan Uzerinde 13
adet blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2
aralidinda ve 1+1, 241, 3+1, 4+1 daire secenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fithess merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

SeeWorld Sancaktepe 1+1 2 2

0216 504 95 95 1 kat 74m 4.950.000 TL 66.892 TL/m

Lobby Gayrimenkul 3.5+1 R R

0531 011 78 78 9 Kat 170m 14.500.000 TL 85.294 TL/m

Aysan Gayrimenkul 3.5+1 R R

0554 950 00 00 2 Kkat 208m 19.350.000 TL 93.029 TL/m
Ortalama 81.738 TL/m?
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*

AGAOGLU MY VILLAGE

80 d6nUm alan Gzerine kurulan My Village'te, 58 ikiz villa

ve 8 blokta 176 konak olmak Gzere toplam 292 konut
bulunuyor. A tipi villa: 4+2 / 268 m2, B tipi konak daireler:
4+1 227 m2 bahge daire, 4+1 230 m2 normal daire, 3+1
162 m2, 2+1 133 m2, 1+1 68 m2'dir. Agik-kapali ylizme
havuzlari, yurayas ve bisiklet parkurlari, restaurant-
kafeterya-acik ve kapali bar, agik-kapali garaj, fitness-
sauna-squash-masaj salonu, kres, voleybol, futbol, tenis
sahalari, rekreasyon alani (yesil alan) gibi donatilar.

mevcuttur.
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Fuji Gayrimenkul 4+1
227m? 13.300. TL . TL/m?
0532 416 32 67 Bahce Kati m 3.300.000 58.590 TL/m
KW Kent 4+2 5 2
0534 950 32 60 Villa 268m 28.250.000 TL 105.410 TL/m
Turyap Meydan Sancaktepe 4+2 R R
0530 071 50 58 Villa 268m 24.950.000 TL 93.097 TL/m
Remax Arge & Nefes Team 4+1 R R
0533 719 14 84 3 Kat 240m 12.500.000 TL 52.083 TL/m
Ortalama 77.295 TL/m?

*

ALICE VILLAGE

e W sitedeki tiim bloklar 2.5 katli olup, 7 farkl tipte 126

bagimsiz bélimden olusmaktadir. Evler glines alacak,
doga ve golet manzarasi gérecek sekilde

' konumlandiriimistir. Toplam 60 dénim Uzerinde kurulan
sitenin %20'si ingaat, kalan kismi ise yesil alan ve sosyal
\ tesisler icin ayrilmistir. Spor alanlari, gocuk oyun alanlari,
| sauna, fithess merkezi, yurlyus yollar gibi donatilar

mevcuttur
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Rehouse Gayrimenkul 4+l
0532 467 64 78 Bahge 227m? 15.250.000 TL 67.181 TL/m?
Dubleksi
Coldwell Banker Akin 4+l
0533 700 73 73 Bahcge 235m? 16.950.000 TL 72.128 TL/m?
Dubleksi
Turyap Kalamis Altin 3+1
(r){ssps To1 6 f 13 Bahce 240m2 13.900.000 TL 57.917 TL/m?
Dubleks
Ortalama 65.742 TL/m?
SNP-2410077 SANCAKTEPE (LAGUN) 28




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

e IMahmut
WA OKten Er

SINPAS
KOYCEGiz

SiNPAS LiVA

TURKUAZ |

- SiNPAS
EGEBOYU

"J-( Ry )

/ ngs A|I‘$V9{IS MerkeZ| ﬁ
t

SATILIK EMSALLER

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum ERA MESKEN GAYRIMENKUL
TEL ; O 532 6367044

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 256 m2 kullanim alanh 4+1 iris teras dubleks
daire igin 21.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

| satmik [ 256[-m2 [ 21.500.000[-TL | 83.984]-TL/V
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX BETA

TEL; 0 532 3913490

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 209 m2 kullanim alanli 4+1 Lilyum teras
dubleks daire i¢in 19.700.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

| satmik [ 209[-m2 [ 19.700.000[-TL | 94.258]-TL/v
3 - Beyan Eden Kisgi, Kurum REMAX HERMES

TEL; 0 532 2570557

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 233 m2 kullanim alanli 4+1 Lilyum bahge
dubleks daire icin 28.650.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Buylk bahge kullanimi oldugu beyan
edilmektedir.

SATILIK | 233].-m? | 28.650.000].-TL | 122.961[.-TL/M?|

EE
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum COLDWELL BANKER MAYOR
TEL ; O 532 4838835

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 256 m2 kullanim alanh 4+1 iris teras dubleks
daire i¢in 22.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 256].-M2 | 22.500.000].-TL | 87.891[.-TL/M?|
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum SAHIBINDEN
TEL; O 539 5869515
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 256 m2 kullanim alanh 3+1 iris teras dubleks
daire igin 21.250.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

saTILIK | 256]-m2 | 21.250.000{-TL | 83.008] .-TL/M?

KiRALIK EMSALLER

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX HERMES
TEL ; 0 532 2570557

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 209 m2 kullanim alanli 4+1 Lilyum teras
dubleks daire icin 85.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  209[.-m: | 85.000[.-TL | 407| .-TL/M2
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum ERA MESKEN GAYRIMENKUL
TEL : O 532 6367044
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 233 m2 kullanim alanli 4+1 Lilyum bahge
dubleks daire icin 120.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  233[.-m¢ | 120.000(.-TL | 515| -TL/M?
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum EVSELL SANCAKTEPE
TEL ;. O 532 0655011
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje igerisinde 209 m2 kullanim alanli 4+1 Lilyum teras
dubleks daire igin 90.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  209[.-m: | 90.000[.-TL | 431 -TL/MZ
9 - Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX ARGE & NEFES TEAM
TEL: O 533 2067476
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Aydos Country projesinde 165 m2 kullanim alanli
3+1 ara kat daire igin 61.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  165].-m2 | 61.000[.-TL | 370 -TL/M?
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10 - Beyan Eden Kigi, Kurum GARANTI GAYRIMENKUL
TEL ; O 532 3781026

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Alice Village sitesinde bahge katinda yer alan 3+1
planl bahge dubleksi daire 200 m2 olarak pazarlanmakta ve 60.000 TL kira bedeli istenmektedir.O

KIRALIK [  200[.-m: | 60.000[-TL |  300[ .-TL/M?

Emsal Krokisi

0 ,
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/klicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k&tl/blyik" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gdre farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gosteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani ongérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% (Uizeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

BILGI

SINPAS
EGEBOYU

SINPAS
KOYCEGiz

AGAOGLU MY
VILLAGE

SINPAS LAGUN

EMSAL-2

SINPAS LAGUN
EMSAL-3

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

9.800.000
SATILIK

0%

14.500.000
SATILIK

28.250.000
SATILIK

0% 0%

19.700.000
SATILIK

0%

28.650.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

209

ALANA ILISKIN
DUZELTME

160
61.250

-5%

170
85.294

268
105.410

-5% 10%

209
94.258

0%

233
122.961

5%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

0%

0% 0%

0%

0%

KAT 1.NK+CK

KATA ILISKIN
DUZELTME

3.Kat

5%

9.Kat Villa

15% -10%

TNR+CK
LiLYUm

0%

Bahge Dubleks
LiLYUM

5%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

10%

10% 0%

10%

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

10%

0% 0%

10%

0%

PROJE
YAPIM YILI

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

0%

0% 20%

0%

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10% -10%

-10%

-10%

TOPLAM

10%

DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER 100.384

10% 10%

93.482 115.530

10%

103.307

0%

122.470

Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Emsallerin satisa esas alanlar tGzerinden pazarlaniyor olmasi dikkate alinarak birim m? degeri
satiga esas alan Uzerinden belirtiimistir.
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HRAUKEMSALKAR$mA$ﬂRMATABLOSU
PR DIESENEEINE Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8 Emsal-9 Emsal-10
BILGI NELLIEY Sinpas Lagiin Sinpas Lagiln Sinpas Lagiin Aydos Countr Alice Village
TASINMAZ pas Lag pas Lag pas Lag Yy y g
SATIS FIYATI 85.000 120.000 90.000 61.000 60.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 209,00 209 233 209 165 200
BIRIM M2 DEGERI 407 515 431 370 300
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 10% 0% -20% -5%
NITELIGI
NIELIGINE
ILISKIN . . . . .
DIIZE] TME 0% 0% 0% 0% 0%
1NK + CK
KAT Teras Dubleks | Bahge Dubleks | Teras Dubleks Ara Kat Bahge Dubleks
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% -5% 0% 5% -5%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN o 0 o 0 0
DUZELTME 0% 0% 0% 10% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
DIIZE] TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, 0, -50, - 0, - 0,
DUZELTME 5% 0% 5% 10% 10%

DUZELTILMiS

DEGER

Bagimsiz
. . spe . . e . . | Taginmazin Birim M? .
Projedeki B.Bol Bulund D Bol T ] Aylik K
ainatot | BN | | ke | M| i Laraeman ™ B el ey | Deder KOV | KiraDefert |
P P e § Dahil) (T1) | (TL/AY/m?) | 8
LILYUM LKat | puBLexs
EA-14 3 + 3+1 209,00 m? 100.384 20.981.000 TL 25.177.200 TL 383 TL/m? | 80.000 TL
TERAS KONUT
Cati Kati
TOPLAM 20.981.000 TL 25.177.200 TL 80.000 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tasinmazin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yilik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden 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.

Gelir yonteminde boélgede hem satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglinkii degere ulasiimaya ¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gozéninde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Tasinmazin konumlari, blyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi Olglde

yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 20.981.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”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, ozellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve gulvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin de@er tespiti yapilirken Sinpas GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz boélumler dikkate alindiindan Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise boélgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig
rakamlarindaki pazarlik payl oranina baglh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere ulagiimaya
calisimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde
bulundurularak tasinmazin de@er takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi ydnteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve givenirlir karar
verilmesi igin yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz boélum ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir. Degerleme
konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan,
bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gbzlemlenmistir. Yine ticari muilklerde birim
m?2 degerlerinin taginmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagl olarak degistigi
g6zlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlar dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdlimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Sinpags GYO A.S. tarafindan imar Yénetmeligine gore
hesaplanmistir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portfdyiinde “Binalar” bashgdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan badimsiz boliumin kira degeri EK-2 Deger tablosundaki listede
belirtilmistir.

Tasinmazin Kira Degeri

AYLIK YILLIK

1 Adet Tasinmazin Kira Degeri 80.000 TL 960.000 TL

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

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i Portfoyine 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 tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tagsinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yap! kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Tebligin 22-1-j
maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir. Rapor'un 2.2. Takyidat Bilgileri
béliminde aciklandigi lzere degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ihtiyati tedbir serhi
bulunmaktadir. Bu serh, musterinin s6z konusu tasinmazi Ugtncl kisilere devretmesine engel
teskil etmektedir. Ote yandan bu serh sdz konusu tasinmazin misteri tarafindan
devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla musteri devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinrm yapmamis, tagsinmazin devrini
engelleyen hukuki durum yatinnm yapildiktan sonra ortaya ¢ikmistir. Bu itibarla anlan durumun
s6z konusu tasinmazin portfdyde kalmasina engel teskil etmedigi kanaatine
ulagiimistir.Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféyinde “Binalar’ bashgdi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi 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 deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu bagimsiz boliman;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;
20.981.000 .-TL

(Yirmi Milyon Dokuz Yiiz Seksen Bir Bin TiirkLirasi )

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

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
; A\ R ‘-{‘A":_I»',,,g(
b SRR
Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU
SPK Lisans No: 926667 SPK Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
# o
Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
SPK Lisans No: 409558 SPK Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 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.sahislara verilemez.

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