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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ‘

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. miilkiyetindeki; istanbul ili,
Degerleme Konusu Kiiclikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, 801 Ada 27 Parselde bulunan
bagimsiz bolimlerin pazar degerinin belirlenmesi.

Atakent Mahallesi, 221. Sok., Ege Yakasi Projesi
Kiiclikgekmece — ISTANBUL

Degerleme Tarihi | 31.12.2024 ‘

Rapor Tarih ve Numarasi I 06.01.2025 / 2024-031

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani | Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383) ‘
| AomTUNCAY (SPKUsnsNowto33s)

Denetmen Asim TUNCAY (SPK Lisans No:403359)

Sorumlu Degerleme Uzmani Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

Degerleme Adresi

Denetmen |

DEGERLEME SONUCU

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig) 45.730.000,00 TL 1.291.807,00 USD 1.240.640 EUR

(*) 31.12.2024 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 35,40 TL, 1,-EUR = 36,86 TL

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa4 | 35


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

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

Gayrimonkul Dogorlomoe
ve
Danemanhk A S

BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

Focus Global

e Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkii ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BIiLGILERi

1l.a. Rapor Tarihi
06.01.2025

1.b. Rapor Numarasi
2024-031

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Asim TUNCAY (SPK Lisans No: 403359) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
31.12.2024

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmig, 02.12.2024 tarihli no.lu gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 - (2)’'de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Kurulusumuz tarafindan degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak daha 6nceki tarihlerde SPK mevzuati
cercevesinde degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mah. Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16 Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon : +90 (412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi :1.000.000,00 TL
Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek tzere SPK listesine alinmistir.
BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayili karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek (izere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adresi : Dikilitag Mah. Yenidogan Sk. Sinpas Genel Mid. No:36-1/4 Besiktas - istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon :+90(212) 31027 00
E-mail : info@sinpas.com.tr  Web: https://sinpasgyo.com/
Kurulus Tarihi :22.12.2006

Odenmis Sermayesi : 1.500.000.000 TL
2.c. lisin Kapsami

Bu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. milkiyetindeki; istanbul ili, Kiigiikcekmece ilcesi, Halkali
Mahallesi, 801 Ada 27 Parselde bagimsiz béliimlerin Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin talebine
istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayilmaktadir.

e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistr.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis taginmazlar ile

piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmaz; Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. milkiyetindeki; istanbul ili,
Kiiclikcekmece ilcesi, Halkali Mahallesi, 801 Ada 27 Parseldeki bagimsiz bélimlerdir. Degerlemeye konu olan
tasinmazlar Ege Yakas! Projesi kapsaminda degerlendirilen bu proje kapsaminda, | Blok 21 Bagimsiz B6lim
numarall “Rezidans” nitelikli, | Blok 1, 2, 3, 6, 7, 8, 9 Bagimsiz Bolim Numarali “Dikkan” nitelikli ve J Blok 2
Bagimsiz Bolim Numarali “Dikkan” nitelikli tasinmazlardir.

e Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Kiiciikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi'nde yer almaktadir. Proje
alaninda farkh plan ve alanlara sahip meskenlerin yani sira bliyik bir kismi kamuya acik olan sosyal tesisler, golet,
su kanallari ve tematik bahceler yer almaktadir. Ayrica, acik ve kapali ylizme havuzlari, spor alanlari, yiriyis
yollari ve rekreasyon alanlari da proje kapsaminda bulunmaktadir. Tesis 24 saat glivenlik hizmeti bulunmaktadir.
Etrafinda marka degeri ylksek ve buyik 6lcekli konut projeleri bulunan degerlemeye konu tasinmazin yakin
cevresinde; Sinpas Bosphorus Sitesi, iBB Filenin Sultanlari Ogrenci Yurdu, iBB Menekse Deresi Parki, Soyak
Evostar, Tema istanbul ve Dumankaya Miks gibi konut projelerinin yani sira Kanuni Sultan Siileyman Egitim ve
Arastirma Hastanesi ile Sultan Alparslan ilkokulu bulunmaktadir.

e Tasinmaza Ulagim:

Tasinmazin icinde yer alan Sinpas istanbul Saraylari Sitesi'ne hem 6zel aragla hem de toplu tasima araglariyla
ulasim saglanabilmektedir. Ozel aracla ulasim icin; Turgut Ozal Bulvar {izerinde kuzey yéniinde dogru ilerlenir.
IBB Filenin Sultanlar Ogrenci Yurdu gegildikten sonra saga doniiliir ve daha sonra déner kavsaktan bir kez daha
saga donulerek 220. Sokak lzerinden 221. Sokaga gecilerek tasinmaza ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:

Sinpas Bosphorus City : 50m

IBB Filenin Sultanlari Ogrenci Yurdu : 320m
TED Atakent Koleji : 720m
iIBB Menekse Deresi Parki : 820m
SOYAK Evostar : 820m
Tema istanbul : 900 m
Kicukcekmece Goli : 1,0km
Kanuni Sultan Siileyman Egt. ve Arastirma Hastanesi : 1,2 km
Dumankaya Miks : 1,4km
Atatirk Olimpiyat Stadyumu : 3,2km
Atatlirk Havalimani : 8,6 km
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3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

10.10.2024 ile 22.11.2024 tarihli Tapu Kayit Ornegine gére tasinmazin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir. Belge
ornegi “RAPOR EKLERI” bolimiinde sunulmustur.

TAKBIS BiLGILERi — |

il istanbul

ilce Kiiclikgekmece
Mabhalle Halkah

Mevkii Menekse
Pafta No F21c21a2a
Ada / Parsel No 801/27

Zemin Tipi Kat Mulkiyet

Blok/Kat/Giris/BB

TAKBIS BILGILERi — II

Nitelik

TAKBIS BILGILERI - Il

Kimlik No TAKBIS BILGILERI - II
Cilt/Sayfa No TAKBIS BILGILERI — II
Arsa Payi TAKBIS BILGILERI - Il

Ana Tasinmaz

41.885,56 m?

Ana Tasinmaz
Nitelik

A,B,C,C1,C2,C3,C4,D0,D1,D2,D3,D4,E,EL,E,2,E3,E4,E5,E6,E7,E8,E9,E10,E11,F,F1,F2,F3,F4,F5,G,G1,G2,G3,G4,H,1,)
BLOKLARDAN VE SOSYAL TESISTEN OLUSAN APARTMAN VE ARSASI

Malik ve Hisse

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi- Tam

TAKBIS BiLGILERi - II

S.No. | Blok No. | B.B. No. Kat No. Nitelik Kimlik No. Cilt|<lsoayfa Arsa Payi
1 | BLOK 1 ZEMIN DUKKAN 93613631 669/66405 | 9895/4188556
2 | BLOK 2 ZEMIN DUKKAN 93613632 669/66406 7209/4188556
3 | BLOK 3 ZEMIN DUKKAN 93613633 669/66407 7068/4188556
4 | BLOK 6 ZEMIN DUKKAN 93613636 669/66410 | 13287/4188556
5 | BLOK 7 ZEMIN DUKKAN 93613637 669/66411 9895/4188556
6 | BLOK 8 ZEMIN DUKKAN 93613638 669/66412 8199/4188556
7 | BLOK 9 ZEMIN DUKKAN 93613639 669/66413 9895/4188556
8 | BLOK 21 2.KAT REZIDANS 93613651 669/66425 | 4409/4188556
9 J BLOK 2 1.BODRUM DUKKAN 93613822 671/66591 3609/4188556

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

“RAPOR EKLERI” b&limiinde sunulmustur.
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3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan 10.10.2024 ile 22.11.2024 tarihinde alinan ve ornekleri “RAPOR EKLERI”
bélimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar lizerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit

edilmistir.

TASINMAZA AIT SERH / BEYAN / iRTiFAK BILGILERI

Beyanlar Hanesinde:

-KM ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.) (TUum
tasinmazlar lizerinde misterek)

-A,B,C,C1,C2,C3,C4,D,1 J,H,G,G2,G4,F,F2,F4,F5,E,E1,E2,E3,E5,E6,E7,E8,E9,E10,D1,D2,D3,D4 Bloklar kismi KM
ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.) (Tim
tasinmazlar lizerinde misterek)

-isbu tasinmazin A, B, C, C1, C2, C3, C4, D ve | Bloklarinin Miilkiyeti Kismi Kat Miilkiyetine gevrilmistir.
(Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.) (Tum tasinmazlar tGzerinde
misterek)

-Yonetim Plani Degisikligi: 08.12.2017(Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) (Tarih ve yevmiye
belirtilimemistir.) (Tum tasinmazlar tGzerinde musterek)

-Yonetim Plani: 16/05/2016(Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.) (Tum
tasinmazlar lizerinde misterek)

Serhler Hanesinde:

Serhler Hanesinde:

-1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yilligi 1 TL'den 99 yilligina kiralanmistir.) (10.12.2015 tarih,
43652 yevmiye) (Tim tasinmazlar Gizerinde misterek)

-icrai Haciz: istanbul Anadolu 23. icra Dairesi nin 31/07/2023 tarih 2023/23093 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 101690,63 TL bedel ile Alacakli: imdat Simsek lehine haciz islenmistir. (31.07.2023 tarih, 40743 yevmiye)
(I-1 nolu tasinmaz lzerinde)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-Diger irtifak Hakk:: iSKi TARAFINDAN ONAYLI EKLi PROJE VE KROKIDE BELIRTILEN KISIMDA BU PARSEL LEHINE
801 ADA 21 ARSEL LEHINE ATIK SU, YAGMUR SUYU VE ICMESUYU GECIT HAKKI VARDIR. (Sablon: Diger irtifak
Hakki) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.) (Tim bagimsiz bolimler Gizerinde misterek)

MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERIi

Rehinler Hanesinde:

-TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 10000000,00 TL bedelle 26.08.2019 tarih, 28379
yevmiyeli ipotek kaydi géralmastar. (-1, 1-2, I-3, I-6, I-7, I-8, -9 nolu tasinmazlar Gzerinde)

-TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 100000000,00 TL bedelle 22.12.2022 tarih, 70336
yevmiyeli ipotek kaydi géralmastar. (-1, 1-2, I-3, I-6, I-7, I-8, -9 nolu tasinmazlar Gzerinde)

MULKIYET BiLGILERi

Malik: Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S Hisse Pay/Payda: 1/1
Tarih / Yevmiye: 01.07.2016-24175

e Tapu kayitlarina konulan;

YT}

o “KM ne gevrilmistir”, “yonetim plani” ve eklentilere iliskin uyarma/belirtme niteligindeki beyanlar ile yol,
su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim imkani saglanmasi gerektigini belirten
gecit hakkina iliskin irtifaklar parsel lizerine konuslandirilan trafo merkezleri gibi yapilara iliskin kira serhleri
hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup gayrimenkullerin devredilmesine engel

teskil etmez.
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e Tasinmazlar Uzerinde ipotek vardir. Uzerinde ipotek bulunan tasinmazlar gerekli prosediirlerin yerine
getirilmesi kosuluyla devredilebilir.

e |-1 no.lu bagimsiz bélime iliskin icrai haciz serhi bulunmaktadir. Tasinmazin s6z konus serhin kaldirilmasi
kosuluyla devredilebilecegi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazlarin (ipotekli bagimsiz boliimlerin gerekli prosediirlerin yerine
getirilmesi, icrai haciz serhi bulunan bagimsiz boélimiin s6z konusu serhin kaldirilmasi kosuluyla)
devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi degerlendirilmektedir.

o Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.’de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

10.10.2024 ile 22.11.2024 tarihli Tapu Kayit Orneginden degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak son (g yil
icerisinde gergeklesen alim-satim islemi bulunmadigi anlasilmistir.

3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yillik D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler
Gayrimenkuliin hukuki durumunda son (g yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.
3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kicikeekmece Belediyesi’nde yapilan incelenme sonucu, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 801 Ada, 27
Parselin; 07.11.2010-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018— 21.06.2022 tasdik tarihli 1/1000 olcekli
Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani'nda, plan notunun 2. maddesi hikiimlerine haiz, E:1.25
yapilasma sartlarinda Konut Alaninda kalmaktadir.

Plan notlarinin 1.46. maddesinde "Planlama alaninda ruhsat alarak yapilasmis ve/veya insaat sliresi devam eden
parsellerde yapi ruhsati eki mimari projelerdeki irtifa degeri asilamaz". Denilmekte olup 2.1. maddesinde "Bu
alanlarda planda tanimlanmis yapilasma sartlarini gegmemek kosulu ile mimari avan proje dogrultusunda
Yengok=Z+14 kat olmak Uzere ayrik, ikiz-ayrik ve blok uygulamalari yapilabilir." denilmektedir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Ag¢iklamalar

inceleme Sonuglari ve Degerlendirmeye goére; Kiiciikcekmece Belediyesi imar Midirliigii Arsivi'nde yapilan
incelemelerde, degerleme konusu tasinmazlara iliskin cesitli belgelere ulasiimistir. Bu belgeler arasinda:

o 25.12.2015 tarihli, 37288 sayil Santiye Sefi istifanamesi

o 22.01.2016 tarihli tutanak: 27.10.2015 tarihindeki santiye sefi istifanamesine iliskin tutanak ve seviye
tespitleri

o 14.12.2015 tarihli Santiye Sefi S6zlesmesi

o 04.02.2016 ve 05.02.2016 tarihli Santiye Sefi Atanmasi: Ruhsatlarin yenilenmesine iliskin yazisma ve
tutanaklar

o 14.01.2016 tarih ve 1394 sayili Santiye Sefi S6zlesmesi

Belirtilen tarihlerde herhangi bir Yapi Tatil Tutanagi veya Enclimen Karari bulunmamistir. Bu sliregler
tamamlandiktan sonra, tasinmazlarla ilgili yapi kullanma izin belgelerinin dizenlendigi ve 6nceki durdurma
tutanaklarinin artik gegerliligini yitirdigi sonucuna variimistir.

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

10.10.2024 ile 22.11.2024 tarihinde alinan Tapu Kayit Ornegi ve miisteriden edinilen bilgilere gére, son (g yil
icerisinde degerlemeye konu tasinmaz i¢in diizenlenmis bir satis vaadi, kat karsihgl veya hasilat paylasimi
sozlesmesi bulunmamaktadir.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 12 | 35


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

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

Gayrimonkul Dogorlomoe
ve

Focus Global Daniemaniik A S5,

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi ruhsatlari, tadilat ruhsatlari ve yapi kullanim izinlerine
iliskin bilgiler, ilgili mevzuat geregi alinmasi gereken tiim izinlerin tam ve dogru bir sekilde mevcut olup olmadigi
asagidaki tabloda sunulmustur.

ANA TASINMAZ iGiN ALINAN iZiN BELGELERI

o | Blok Yapi Ruhsati: 29.03.2016 tarih ve 372 sayil Yapi Ruhsati,
tadilat kapsaminda 185 bagimsiz béliim, 21.909,00 m? insaat alani
icin ve 22 kat igin verilmigtir.

e J Blok Yapi Ruhsati: 29.03.2016 tarih ve 371 sayili Yapi Ruhsati,
tadilat 3 bagimsiz béliim, 1.747,00 m? insaat alani icin ve 2 kat igin
verilmistir.

YAPI RUHSAT TARIH / NO

e | Blok Yapi Kullanim izin Belgesi: | Blok Yapi Ruhsati: 11.08.2017
tarih ve 410 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi, tadilat kapsaminda 185
bagimsiz bélim, 21.909,00 m? insaat alani icin ve 22 kat igin

YAPI KUL. iZIN BELGESI TARIH/NO verilmistir.

e ] Blok Yapi Ruhsati: 20.02.2018 tarih ve 121 sayili Yapi Kullanim izin
Belgesi, 3 bagimsiz bolim, 1.747,00 m? insaat alani icin ve 2 kat igin
verilmistir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun mimari proje,
ACIKLAMA yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu tespit
edilmistir.

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin Yapi Denetim isleri; Tatlisu Mahallesi Serif Sokak No: 6/1 Umraniye/istanbul
adresli Etkin ve Suirekli Yapi Denetim A.S. tarafindan gergeklestirilmistir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve Soz
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler

4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’y birbirine
baglayan bir kopri 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizélcimu ile Tirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
Ozelligine sahip Marmara Denizi bélgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nifus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan acgiklanan 31 Aralik 2023 tarihli adrese dayali
niifus kayit sistemi sonuglarina gore bolgede bulunan 11 ilin toplam 26.412.501"dir.

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bolgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal triinler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, ¢imento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urlnleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi Uretiminin yaklasik 1/3’Gnden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiketiminin de yine yaklasik 1/3’UnU yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge iginde ylkseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday yetistirilmekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim Grinleridir.
Tlrkiye'nin aygicegi Gretiminin yaklasik %73'Un0, misir Gretiminin ise yaklasik %30'unu gergeklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkoy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada (izim ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kiimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal
ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin ¢cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gorilir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari dizensiz; bitki ortlisi dengesizdir.

Tarihte ilk olarak (i tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada iizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyuksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanlh imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet donemi dncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya taginmasiyla bu ézelligini yitirmis; ancak Glkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin énde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasli nedeniyle, jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir. istanbul, “CEOWORLD Magazine”de 13 Subat 2020
tarihinde yayimlanan ve doért ekonomik ve bir politik kriter agisindan diinya sehirlerini inceleyen “Dinyanin
Ekonomik Acidan En Etkili Sehirleri — Most Economically Influential Cities in the World, 2020” raporuna gore
istanbul 20. sirada yer almaktadir.2 Niifus agisindan ise “World Population Review”e gére Avrupa’da 1., diinyada
15. sirada yer aldig gérilmektedir.?

1 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023, Tablo-1: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Adrese-Dayali-Nufus-Kayit-Sistemi-Sonuclari-2023-
49684

2 https://ceoworld.biz/2020/02/13/most-economically-influential-cities-in-the-world-2020/

3 World City Populations 2023 (worldpopulationreview.com)
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4.a.3. Kiiciikcekmece ilgesi
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Kiiglikcekmece ilgesi; 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'i mahalle olmak izere toplam 27 yerlesim
yerinin Bakirkoy ilgesinden ayrilmasi suretiyle kurulmustur. Bugilinki sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da
Basaksehir'in ilce olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir. istanbul ilinin 39 ilgesi
arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara Denizi ve adini verdigi Kiiglikcekmece

Golu'ne kiyisi vardir.® 2. dereceden riskli deprem bélgesinde yer almaktadir.

4 Kuglikgekmece Nufusu: https://kucukcekmece.istanbul/icerikler/kucukcekmece/nufusu/710
5 Kugukgekmece: https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece
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Kicikcekmece adinin kaynagl konusunda, tarihgiler arasinda degisik gorisler mevcuttur. Hakki Raif Ayyildiz bir
yazisinda; bélgenin Kiglikcekmece adini almasini sdyle anlatmaktadir: "Bataga gayet kalin kaziklar ¢akilmis ve
aralarina halatlar gerilmistir. Yolcular biyiik bir sala dolar, salcilar da sali ¢ceke ¢eke kanalin 6te yakasina ylzdirip
gotirirlerdi; bunlardan ottrtduir ki, iki gélin gecitlerine "Klglkcekmece" ve "Blylkcekmece" adlari verilmistir.
4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Dinya ekonomisi Covid — 19 salgin slrecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve dengesiz
bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak Uzere
blylik merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlarinin biiyime Gzerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye
devam etmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF)’nin Ekim 2023 tarihli “World Economic Outlook -
Diinya Ekonomik Gériinimi” raporunda® kiiresel ekonomideki toparlamanin yavas bir sekilde devam ettigine
vurgu yapilarak bu durumun 2024 yilinda da devam edecegi 6ngorisline yer verilmistir. Rapor; 2022’de %3,5
bliylyen kiiresel ekonominin 2023’te %3, 2024'te ise %2,9 blylyecegi tahmininde bulunurken bu rakamlarin
uzun donem tarihi ortalamalarin oldukca altinda olduguna dikkat cekmistir. Kurum, ontiimizdeki donemde
kiiresel ekonomiyi bekleyen baslica riskleri; Cin’de yasanan gayrimenkul krizinin derinlesmesi, emtia
fiyatlarindaki volatilitenin artmasi, enflasyondaki yiksek seyrin devami ve yiksek borg¢ seviyeleri ile artan
fonlama maliyetlerinin ekonomilerin krizlere karsi dayanikliligini asindirmasi olarak siralamistir.

2024 Ocak ayinda Ekim 2023 raporuna iliskin bir giincelleme (update)’ yayimlayan IMF; ABD ve cesitli gelismekte
olan ekonomilerde gozlenen beklenenden daha fazla toparlanmaya bagl olarak 2024 kiiresel ekonomik biiyiime
tahminini %3,1 olarak revize etmis, ancak yine bu oranin da %3,8 olan tarihi (2000-2019) ortalamanin altinda
kaldigini vurgulamistir.

Gerek gelismis gerekse gelismekte olan ekonomilerin bliyiime hizlarinin 2023 ve 2024 yillarinda da yavas devam
edecegi belirtilen raporda, 2022 yilinda %4,1 biiylyen, aralarinda Tirkiye’nin de bulundugu gelismekte olan
ekonomilerin 2023 ve 2024 yillarinda da %4 civarinda blyliyecegi 6ngorisinde bulunmustur.

Dinya Bankasi (The World Bank) tarafindan yayimlanan Ocak 2024 tarihli “Global Economic Prospects - Kiiresel
Ekonomik Beklentiler”® raporu da son dort yil boyunca kiiresel ekonominin ekonomik soklara karsi stirpriz bir
sekilde direncli oldugunu kanitlamasina ragmen onimizdeki iki yila iliskin beklentilerin olumsuz oldugunu
belirtmis, IMF'ye paralel bir sekilde bliyimenin tarihi ortalamalardan (Covid -19 6ncesi 10 yil) daha yavas olacagi
Ongorisiinde bulunmustur. Kurum raporunda; Haziran ayindan bu yana bir miktar dengelenmis olmasina
ragmen ekonomik risklerin asagi yonli kalmaya devam ettigini vurgulamistir.

Diinya Bankasi’'na gore Rusya’nin Ukrayna’yi isgalinin {izerine gelen Ortadogu’daki ¢atismalar jeopolitik riskleri
keskin bir sekilde yukari ¢gikarmaktadir.

Raporda sunulan “Geopolitical Risk Index and
C. Geopolitical risk index and
confiicts Conflicts - Jeopolitik Risk Endeksi ve Catismalar”
Index, 100 = 1985-2019 Lateat conflict In the
800 ¥y euack Libyan civll war invasion of grafiginde Ukrayna isgali ve Ortadogu’daki
€600 catismalarin Kiiresel jeopolitik risk endeksinin
400 iz.:..ii'.,";'.'..‘ keskin bir sekilde yiikseldigi gériilmektedir.
nhdnc
200
(8]
& 8 = 2 ¥ 2 2 8 9
§ & ® 8 8 8 8 §

6 World Economic Outlook - Navigating Global Divergences, October 2023: https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2023/10/10/world-economic-outlook-
october-2023

7 World Economic Outlook Update — Moderating Inflation and Steady Growth Open Path To Soft Landing, January 2024:
https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2024/01/30/world-economic-outlook-update-january-2024
8 Global Economic Prospects, January 2024: Global Economic Prospects -- January 2024 (worldbank.org)
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Kizildeniz’'de ticari gemilere yapilan saldirilar da enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once eneriji fiyatlarinda zirvelerin gérilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin ylikselmesine ve sonug olarak da biyimenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

IMF ve Dlinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tirkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri ilke
ekonomisinin kirillganhigini arttirmakta, biyime beklentilerini ise azaltmaktadir.

4.b.2. istanbul’'un Ekonomik Goériiniimii

2019 verilerine gore yaklasik 232 milyar dolarlik gayri safi hasilasi ile dinyanin en 6nemli ekonomi
merkezlerinden biri olan istanbul Tiirkiye ekonomisinin %31’ini olusturmaktadir. Ancak son yillarda Tiirkiye
geneli ile birlikte istanbul’un ekonomisinde de gerileme goriilmektedir.

istanbul Biyiiksehir belediyesi, istanbul Planlama Ajansi ve istanbul istatistik Ofisi tarafindan ortak olarak
hazirlanan “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021” baslikli raporda® 2013 yilinda 290 milyar dolar ile
en yiksek degerine ulasan gayri safi hasila bu tarihten itibaren siirekli azalan bir gizgi izledigine dikkat ¢ekilmistir.

istanbul Ticaret Odasi tarafindan 30.12 2022 tarihinde yayimlanan “istanbul Ekonomisinin 100’G”*

arastirmasina gére 2022 yilinda tek basina 68 sehrin toplamindan daha fazla milli gelir tireten istanbul ekonomisi
toplam dis ticaretin %48,7’sini, vergi gelirlerinin ise %48,2’sini liretmistir.

Tirkiye’yi ziyaret eden her 100 turistten 35’i istanbul’u tercih etmektedir. istanbul Sanayi Odas! verilerine gére
Tirkiye sanayi tiretiminin her yil ortalama 1/3’l istanbul’da gergeklestiriimektedir. istanbul Tiirkiye’nin sanayi,
finans ve turizm baskenti konumundadir.

Ekonomik faaliyetlerin sektorel dagilimina bakildiginda ilk sirada hizmetler sektériiniin yer aldigi onu sanayi
sektoérinin takip ettigi gorilmektedir. Gayrimenkul sektori ise 5. sirada bulunmaktadir.

Istanbul'da Sektdrlerin GSYH icindeki Paylari
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9 “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021: son-verilerle-i-stanbul-ekonomisi-2021-1-c-eyrek.pdf (ipa.istanbul)
10 iTO: “istanbul Ekonomisinin 100’(i”, 30.12.2022: iTO | iTO'dan "istanbul Ekonomisinin 100'i" arastirmasi (ito.org.tr)
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4.b.3. insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagl asilama sireci, ekonomi ydnetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektorlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 G¢lincl ¢eyrekten itibarense bu kez de gerek ylksek maliyetler gerekse
yiksek enflasyon ve dislik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Turkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken
Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektdri”'! baglikh rapora gére Tiirkiye ingaat sektorii
ekonomik gligliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biiyiime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla blylyen insaat sektoriiniin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢cikmistir.

GSYH ve ingaat Sektériinde Bliylimenin Seyri (%)
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Kaynak: TUIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak 2023 yilinda sektoérde belirgin bir soguma dikkat ¢ekmektedir. Bir yandan yiksek arsa
ve insaat maliyetleri nedeniyle konut arzi gerilerken 6te yandan yliksek enflasyon ve buna bagl yiksek kredi
faizleri nedeniyle talep tarafinin da zayifladigi gbzlenmektedir.

TUiK'in verilerine gore; Ocak-Temmuz 2023 déneminde konut satislari énceki yilin ayni dénemine gére %17,7
diserek 675 bin 327 olmustur. 2023 Haziran ayindaki uzun bayram tatiliyle yavaslayan konut piyasasinin
mevsimsel etkiyle birlikte Temmuz'da canlandigi izlenmis, s6z konusu ayda satislarda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %16,7 artig yaganmistir.

Adustos ayina gelindiginde, bu yilin en

Konut Satislar (Adet) Azustos Ocak-Agustos

3 | w2 DesmPy 203 mn oegsmpy| | YUksek aylik satis adedi yakalanmis olsa da
 Satgsekline gore toplam saty | 122.091 | 123.491 11 | 797418 | 943781 IS5 satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %1,1
ipoteklis 16375 | 22168 @ -26 12438 | 211631 | -2 . S .
s | 16 68| 6L | A0ES ) UG | R0 azalarak 122 bin 91'e gerilemistir. Faiz

Digersats | 105716 | 101323 43 | 644580 | 732160 | -119
S b gretoplmsaty | 122001 | 123491 11 | 1A | s | 155 oranlarindaki artisla birlikte ipotekli konut
llkelsats | 35310 | 39.025 95 | 238109 | 276164 | -138 satislar Agustos'ta %26,1 diismiis, béylece
4 i . 5781 4 5 27 §5C 09 67627 -16.2 . . . .
2 S I AR . IR toplam konut satislari icinde ipotekli

Yabancilara satis 3058 | 5273 420 | 2530 44595 436

satislarin payi1 %13,4 olarak gerceklesmistir.

¥aynaic TUIK

11 TMB: “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektdrii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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Kredilere erisimde sinirlamalarin artmasinin yani sira son aylarda mevduat faizlerinde yasanan yikselis de bu
satislar Gzerinde baski yaratmaktadir. Ekonomiye ve sektore etkileri bakimindan esasen incelenen ilk el konut
satis sayisi da %9,5 azalmistir. Satislar iginde ilk el konut satisinin payi %28,9 olmustur.

14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”'?nda da; konut piyasasinda 6zellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giglii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 distsle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis

sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir distsle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.
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2022 son geyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distiig, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir dénemin ardindan son
donemde satis fiyati artislarinin maliyetlerin lizerine ¢ikmaya basladigl gézlemlenmektedir. Bunda piyasa arz
edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin etkisi oldugu degerlendirilmektedir. Kiiresel ve ulusal ekonomik
kosullarile insaat ve gayrimenkul sektdriinde yasanan bu gelismelerin sonucunda kisa vadede disen konut/isyeri
arzina bagl olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin Gizerinde artacagi, uygulanmakta olan dezenflasyon programinin
basariya ulasmasi durumunda ise 6zellikle 2025 yilinin ikinci yarisindan itibaren 6énce maliyet artis hizinin
yavaslayacagl, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet artislarina yakinsayacagi
ongorilmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif faaliyeti site gorevlisinin yer gostermesi ile konutlarin disindan yapilmistir. Degerlendirme
islemi; elde edilebilen tiim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde yapiimistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
=  Olumlu Faktorler

Acik ve kapali otopark bulunmasi

Kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi

Prestij ve reklam degeri yiiksek bir projede yer almasi

Yiizme havuzu, peyzaj ve spor alanlari gibi ¢esitli sosyal donatilarin bulunmasi
24 saat givenlik hizmeti sunulmasi

Egitim ve saglk kurumlarina yakinhk

Ana ulasim arterlerine ve toplu tagima duraklarina yakinhk

Kira getirisi potansiyeli

o o 0 O o o O o o

Genis ticari alanlar

12 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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o Modern ve estetik mimari tasarim

o Sosyal etkinlikler ve topluluk faaliyetlerine uygun alanlar
= Olumsuz Faktoérler:

o 2.derece deprem bodlgesinde bulunmasi
o Yiksek yasam maliyetleri

o Gayrimenkul sektoriinde gorilen yavaslama
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. miilkiyetindeki; istanbul ili,
Kiclikcekmece ilcesi, Halkali Mahallesi, 801 Ada 27 Parseldeki bagimsiz bélimlerdir. Degerlemeye konu olan
tasinmazlar Ege Yakasi Projesi kapsaminda degerlendirilen bu proje kapsaminda, | Blok 21 Bagimsiz Bolim
numarall “Rezidans” nitelikli, | Blok 1, 2, 3, 6, 7, 8, 9 Bagimsiz B6lim Numarali “Dikkan” nitelikli ve J Blok 2
Bagimsiz Bolim Numarali “Dikkan” nitelikli taginmazlardir.

e Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Kiigiikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi'nde yer almaktadir. Proje
alaninda farkli plan ve alanlara sahip meskenlerin yani sira byik bir kismi kamuya acik olan sosyal tesisler, golet,
su kanallari ve tematik bahgeler yer almaktadir. Ayrica, acik ve kapali ylizme havuzlari, spor alanlari, yiriyUs
yollari ve rekreasyon alanlari da proje kapsaminda bulunmaktadir. Tesis 24 saat glivenlik hizmeti bulunmaktadir.
Etrafinda marka degeri yiksek ve bliyik oOlcekli konut projeleri bulunan degerlemeye konu tasinmazin yakin
cevresinde; Sinpas Bosphorus Sitesi, iBB Filenin Sultanlari Ogrenci Yurdu, iBB Menekse Deresi Parki, Soyak
Evostar, Tema istanbul ve Dumankaya Miks gibi konut projelerinin yani sira Kanuni Sultan Siileyman Egitim ve
Arastirma Hastanesi ile Sultan Alparslan ilkokulu bulunmaktadir.

Ege Yakasi Projesi kapsaminda, toplamda 11 blok tanimlanmustir: A, B, C, D, E, F, G, H, J bloklar ve Sosyal Tesis
blogu. Karsiyaka Residence projesinde ise | Blok yer almaktadir. Bu bloklarin yerlesim diizeni ve nitelikleri su
sekildedir:

e | Blok: Parselin kuzeybati ucunda nokta blok olarak yer almakta olup, icerisinde 9 dikkan nitelikli bagimsiz
bolim ve rezidans nitelikli Gniteler bulunmaktadir. Karslyaka Rezidans olarak adlandirilan bu yapi, 801 Ada
27 Parsel tzerindeki proje kapsaminda | Blok olarak tanimlanmistir. Yapi, 3 bodrum kat, zemin kat ve 18
normal kattan olusmakta olup, toplamda 185 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bu bolimlerden 9'u
diikkan, 176'si ise rezidans niteliklidir. | Blok, rezidans 6zelliklerinden dolayi projeden ayri diizenlenmis ve
yoldan bagimsiz bir giris saglanmistir. Karsiyaka Rezidans giris kapisi, kuzeydogu yoniinde zemin katta yer
almakta olup, celik konstriiksiyonla desteklenmistir. Rezidans kapsaminda, fitness salonu, kapali ylizme
havuzu ve acik ve kapali otopark alanlari gibi ¢esitli olanaklar bulunmaktadir. Bu yapi, yiksek katli blok olarak
tasarlanmis olup, modern yasam standartlarina uygun nitelikte tasarlanmistir.

e JBlok:

Bu yapi, 2 bodrum kattan olusmaktadir. icerisinde kapali yiizme havuzu, fitness alani ve ibadet alani gibi ¢esitli
fonksiyonel alanlar bulunmaktadir. Blok, 2. bodrum katinda 1 diikkan ve 1. bodrum katinda 1 kafe olmak iizere
toplamda 2 bagimsiz bolim olarak tasarlanmistir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu, hem TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi
Gzerinden hem de mahallinde GPS ile yapilan 6l¢iim neticesinde detayl olarak teyit edilmistir. Yapilan 6lglimler
sonucunda, 801 ada, 27 no.lu parselin koordinatlarinin (N: 41°.0435; E: 28°.7685) oldugu belirlenmistir. Ol¢iim
islemlerinde kullanilan GPS teknolojisi, yliksek hassasiyetle veriler saglayarak parselin konumunun dogru bir
sekilde tespit edilmesini saglamistir. Bu dogrulama islemleri, degerleme raporunun givenilirligini artirmak
amaciyla biyik bir titizlikle gerceklestirilmistir. Parsel Gzerindeki yapilarin mimari 6zellikleri, kullanim alanlari ve
mevcut durumlari detayl olarak incelenmis, projenin genel 6zellikleri ile uyumlu bir degerlendirme yapilmistir.

Ege Yakas! Projesi kapsaminda yer alan degerlemeye konu tasinmazlarin brit kullanim alanlari, blok ve kat
bilgileriyle birlikte asagida detaylandiriimistir.
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4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

GAYRIMENKULUN YAPISAL, TEKNiK VE iINSAAT OZELLIKLERI
YAPI TARZI Betonarme
YAPI NiZAMI Bitisik
YAPI SINIFI VE GRUBU 5-A
ELEKTRIK Var
TESISIN YASI 8
SU Var
KANALIZASYON Var
ARITMA Yok
PARATONER Var
JENERATOR Var
SU DEPOSU Var
HIDROFOR Var
DOGALGAZ Var
ISITMA SISTEMI Dogalgaz
ASANSOR Var
YANGIN MERDIVENI Var
YANGIN TESISATI Var
ACIK OTOPARK Var
KAPALI OTOPARK Var
YUZME HAVUZU Var
Siginak Var

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Yapi kullanma izin belgesi ve mimari projeye uygun olarak cins degisikligi yapiimis, kat milkiyeti tesis edilerek

tapuya tescil edilmistir. Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun yapi kullanma izin belgesi, mimari
proje ve tapu kayitlari ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren biitin yapilar igin 26’nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)*! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda;
bagimsiz bélimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek taslyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
goriinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yirirlige girmesinden dnce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut durumunun mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.
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4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme tarihi itibariyla, s6z konusu tasinmazlar; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine
uygun olarak “konut ve dikkan” niteliginde kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

Focus Global

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen G¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglkl sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak ozelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir. Asagidaki
varsayimlara dayanir:

o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkulln piyasada makul bir fiyat ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

o Segilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Segilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo- ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkulin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
kullanilimistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

e Diikkan Nitelikli Tasinmazlar igin Emsaller:

e Degerleme; | Blok 3 no.lu bagimsiz bolim icin yapilmis, diger bagimsiz bolimler icin ayrica serefiye
uygulanmustir.
o Emsal 1: REAL EXPERT GAYRIMENKUL- 0 (530) 275 04 46

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, Terrace Tema Projesi'nde bulunan, toplamda 97 m? alanl diikkan,
11.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmaz, bodrum (12 m2), zemin (55 m?2) ve 1. kat (30 m?)
olmak lizere {i¢ kattan olusmaktadir. (ilan No: 1133656821).

o Emsal 2: SKY INVEST TURKIYE - 0 (212) 803 68 03

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, Quality Residence Projesi'nde bulunan, toplamda 150 m? alanh diiz
giris diikkan, 12.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (ilan No: 1199703946).

o Emsal 3: SKY INVEST TURKIYE — 0 (212) 488 66 55

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, Atakent Dumankaya Miks Projesi'nde bulunan, toplamda 230 m?
alanh diiz giris diikkan, 15.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (ilan No: 1205453848).

o Emsal 4: TEMA 2 EMLAK- 0 (530) 150 44 24

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, istanbul Saraylar Projesi'nde bulunan, toplamda 250 m? alanli diiz
giris ditkkan, 30.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. (ilan No: 1215306058).

o Emsal 5: REAL EXPERT GAYRIMENKUL - 0 (212) 696 06 86

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, Halkali Umut Evleri Projesi'nde bulunan, toplamda 30 m? alanli diiz
giris diikkan, 3.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (ilan No: 1188539051).
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e Rezidans Nitelikli Tasinmazlar igin Emsaller:
o Emsal 1: NUROL PARK -0 (532) 350 06 33

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede, Ege Karsiyaka Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere sahip,
toplamda 84 m? alanl, 16. Katta konumlu mesken, 4.500.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. (ilan No:

1214665799).
o Emsal 2: N-AKTIiF ATAKENT - 0 (532) 328 41 46

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, istanbul Saraylari Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere
sahip, toplamda 84 m? alanli, 10. Katta konumlu mesken, 4.555.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. (ilan

No: 1210182363).
o Emsal 3: SAHIN REAL INVEST -0 (533) 150 48 97

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, istanbul Saraylari Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere
sahip, toplamda 75 m? alanli, 7. Katta konumlu mesken, 4.150.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir. (ilan No:

1150261622).
o Emsal 4: REALEXPERT GAYRIMENKUL - 0 (532) 487 69 10

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, istanbul Saraylari Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere
sahip, toplamda 74 m? alanl;, 12. Katta konumlu mesken, 4.650.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (ilan

No: 1211148531).
o Emsal 5: SARAGOGLU GAYRIMENKUL DANISMANLIGI - 0 (533) 209 52 65

Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide, istanbul Saraylari Projesi'nde bulunan, benzer mimari ézelliklere
sahip, toplamda 74 m? alanli, 1. Katta konumlu mesken, 4.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (ilan No:

1204064622).

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.
5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir. Bulunan
emsaller, konum, biyuklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bélgedeki emlak pazarinin
guncel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorlsilmuis, yani sira arsivimizdeki

bilgilerden faydalanilmistir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - SATILIK DUKKAN
Emsaller E:1 E:2 E:3 E: 4 E:5
Fiyat (TL) 11.250.000,00 | 12.000.000,00 | 15.250.000,00 | 30.000.000,00 | 3.000.000,00
Alan (m?) 97,00 150,00 230,00 250,00 30,00
Pazarlik Payi % -8% -9% -7% -5% -5%
ingaat Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Diger DUz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) 106.701,00 72.800,00 61.663,00 114.000,00 95.000,00
Ortalama 90.000,00
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - SATILIK KONUT
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 4.500.000,00 | 4.555.000,00 | 4.150.000,00 | 4.650.000,00 | 4.250.000,00
Alan (m?) 84,00 84,00 75,00 74,00 74,00
Pazarlik Payi % -2% -2% -2% -3% -2%
insaat Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi % 15% 5% 15% 5% 9%
Diger DUz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) | 60.536,00 | 55.853,00 | 62.527,00 | 64.095,00 | 61.453,00
Ortalama 60.900,00

Sonug olarak, pazar yaklasimi ile;
e | Blok 3 nolu Diikkan nitelikli tasinmazin birim m? pazar degeri; ~90.000,00 TL/m?,
e Diikkan nitelikli bagimsiz béliimlerin ortalama birim m? pazar degeri; ~79.086,52 TL/m?,
e | Blok 21 nolu Meskenin nitelikli tasinmazlarin birim m? pazar degeri; ~60.900,00 TL/m?,
e 9 bagimsiz béliimiin toplam pazar degeri; ~45.730.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

¢ Degerlemeye konu tim tasinmazlarin toplam ve bagimsiz bolim bazinda pazar degerlerini gosteren tablo
“Rapor Ekleri” bolimiinde sunulmustur.

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonugclar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik
Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disdlir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigi durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapilmalidir.

e Raporumuzda herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 25 | 35


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

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

Gayrimonkul Dogorlomoe
ve

Focus Global Danigmanihik A 5

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasgimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini syler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri igerir:

o Tim risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzda gayrimenkulliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak direkt kapitalizasyon
yontemi kira degeri analizi yapiimistir (Madde 5.d.1).

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

5.c.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler

5.c.4. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek Sekilde)
5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

e Kira Degeri Analizi ile; gayrimenkulliin pazar kirasinin tespitinin yani sira, direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak kira degeri ve gayrimenkul degeri arasinda iliski kurmak mimkiinddr.

e Raporumuzun bu asamasinda;

o Oncelikle Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi ile degerlemeye konu gayrimenkuliin birim, aylik ve yillik
pazar kirasi takdir edilmis,
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o Ardindan sektor ortalamalari ve piyasa arastirmasi sonuglari dikkate alinarak belirlenen kira ¢arpani ve
kapitalizasyon oranlari kullanilarak toplam tasinmaz degeri tespit edilmis,

o Son olarak ulasilan sonuglar piyasa kosullarini da g6z 6niine alarak mukayese edilmistir. Bulunan degerler
gayrimenkul degerinin gercekci ve piyasa kosullarina uyumlu olup olmadiginin teyidi icin 6nemli bir dayanak
saglamistir.

o Diikkan Kira Degeri i¢in Emsaller:

o Degerleme; | Blok 3 no.lu bagimsiz bolim igin yapilmis, diger bagimsiz bolimler igin ayrica serefiye
uygulanmustir.

o Emsal 1: GR GRUP EMLAK ve DANISMANLIK- 0 (553) 628 48 05

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, konu miilk ile benzer ticari hareketlilige sahip, tarafimiza 70,00 m?
olarak beyan edilen diikkan aylik 20.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlk payi oldugu disiiniilmektedir. (ilan
No: 1213454584)

o Emsal 2: SINPAS EMLAK MARKET- 0 (543) 535 87 78

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, konu miilk ile benzer ticari hareketlilige sahip, tarafimiza 98,00 m?
olarak beyan edilen diikkan aylik 45.00,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu diisiiniilmektedir. (ilan
No: 1201506020)

o Emsal 3: REMAX OLUSUM 2 - 0 (532) 688 11 25

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, konu milk ile benzer ticari hareketlilige sahip, tarafimiza 500,00
m? olarak beyan edilen diikkan aylk 275.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlk pay oldugu diistinilmektedir.

(ilan No: 1208852296)
o Emsal 4: SINPAS EMLAK MARKET - 0 (543) 535 87 78

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, konu miilk ile benzer ticari hareketlilige sahip, tarafimiza 146,00
m? olarak beyan edilen diikkan ayhk 50.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu diistinilmektedir.
(ilan No: 1217362323)

o Emsal 5: ALTIN EMLAK HALKALI ARENAPARK- 0 (532) 512 29 57

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, konu miilk ile benzer ticari hareketlilige sahip, tarafimiza 200,00
m? olarak beyan edilen diikkan aylk 150.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlk pay oldugu disiinilmektedir.
(ilan No: 1194099968)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU KiRALIK
Emsaller E: 1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 20.000,00 45.000,00 275.000,00 50.000,00 150.000,00
Alan (m?) 70,00 98,00 500,00 146,00 200,00
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -5% -5% -10%
ingaat Diiz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diiz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Kat 0% 0% 0% 0% 0%
Acik alan 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) 271,00 436,00 523,00 325,00 675,00
Ortalama (TL/m2) 445,00
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e Yapilan inceleme neticesinde | Blok 3 no.lu bagimsiz bélim icin birim m? pazar kirasi ~445,00 TL/m?
hesaplanmis; sigorta, vergi ve bosluk gibi giderler dikkate alinarak 400,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

o Diger bagimsiz bolimler igin uygulanan serefiye sonucunda tasinmaz toplam alani lizerinden ortalama
birim m? pazar kirasi; 350,40 TL/m? hesaplanmustir.

o Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bolgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda benzer nitelikteki
meskenler icin kira ¢carpanlarinin 18-20 yil (216-240 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira ¢arpani 19 yil (228 ay) olarak esas alinmustir.

(Kapitalizasyon orani: 1 / 19 = ~%5,26).

Tasinmaz Alan Birim Kira Degeri | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri | Gayrimenkul Degeri
$ (m?) (TL/m?) (TL) (TL) (19 yil toplami TL)
8 Bagimsiz Bolim 527,65 350,40 ~184.888,00 ~2.218.660,00 ~42.154.000,00

e Kira Degeri i¢in Konut Emsaller:
o Degerleme; | Blok 21 no.lu bagimsiz bélim igin yapilmis, diger bagimsiz bélimler igin ayrica serefiye
uygulanmustir.
e Emsal 1: OYTUN EMLAK- 0 (534) 977 04 85

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede, Bosphorus City Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere sahip,
toplamda 206 m? alanli, bahge katta konumlu mesken, 70.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. (ilan No:
1176130924).

e Emsal 2: NB HOUSE REAL ESTATE- 0 (539) 825 04 51

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede, Bosphorus City Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere sahip,
toplamda 110 m? alanli, 4.katta konumlu mesken, 30.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (ilan No:
1199145877).

e Emsal 3: MARINA EMLAK- 0 (212) 823 35 36

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede, Bosphorus City Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere sahip,
toplamda 103 m? alanli, 4.katta konumlu mesken, 33.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (ilan No:
1214319725).

e Emsal 4: ERCIYES EMLAK- 0 (532) 577 21 94

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede, Bosphorus City Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere sahip,
toplamda 120 m? alanli, 2.katta konumlu mesken, 38.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (ilan No:
1211655403).

e Emsal 5: INTER EMLAK- 0 (212) 678 51 61

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede, Bosphorus City Projesi'nde bulunan, benzer mimari 6zelliklere sahip,
toplamda 103 m? alanli, 8.katta konumlu mesken, 40.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (ilan No:
1210556127).
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - KiRALIK KONUT
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 70.000,00 30.000,00 33.000,00 38.000,00 40.000,00
Alan (m?) 206,00 110,00 103,00 120,00 103,00
Pazarlik Payi % -2% -2% -2% -2% -2%
ingaat Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 10% 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi % 0% 10% 5% 10% 0%
Diger Diiz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) 367,00 295,00 330,00 342,00 381,00
Ortalama 345,00

e Yapilan inceleme neticesinde | Blok 21 no.lu bagimsiz bélim icin birim m? pazar kirasi ~345,00 TL/m?
hesaplanmis; sigorta, vergi ve bosluk gibi giderler dikkate alinarak 275,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

o Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bolgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda benzer nitelikteki
meskenler icin kira ¢carpanlarinin 18-20 yil (216-240 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira ¢arpani 19 yil (228 ay) olarak esas alinmustir.

(Kapitalizasyon orani: 1 / 19 = ~%5,26).

Tasinmaz Alan Birim Kira Degeri | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri | Gayrimenkul Degeri
E (m?) (TL/m?) (TL) (TL) (19 yil toplami TL)
21 Nolu Bagimsiz Boliim 65,71 275,00 ~18.070,00 ~261.840,00 ~4.120.000,00

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulktn fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
milkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkun olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim yiiksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

o Degerlemeye konu tasinmazin konumu, icinde bulundugu bélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve bolgedeki
diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agidan miimkin olan kullanim sekilleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
seklinin (mesken) uygun oldugu degerlendiriimektedir. Bu degerlendirme mutlak olmayip ayrica detayl bir
fizibilite etlidi ile teyit edilmesi gerekmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti igin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira
Degeri Analizi” olmak lzere iki yaklasim/yontem uygulanmustir.

e Ulasilan sonuglarin birbirleri ve piyasa kosullari ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.

o Gayrimenkuliin nihai pazar degeri; kira degeri analizinin; pazar yaklasimina nazaran ¢ok daha fazla varsayim
icerdigi ve son donemde kira degerlerinin gayrimenkul degerlerinden daha fazla arttigi dikkate alinarak pazar
yaklagimi ile tespit edilen 45.730.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Géris

Kuglikcekmece Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / dlcimler ve tapu
kayitlarinin incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e Tapu kayitlarina konulan; “KM ne cevrilmistir”, “y6netim plani” ve eklentilere iliskin uyarma/belirtme
niteligindeki beyanlar ile yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim imkani
saglanmasi gerektigini belirten gegcit hakkina iliskin irtifaklar parsel izerine konuslandirilan trafo merkezleri gibi
yapilara iliskin kira serhleri hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup gayrimenkullerin
devredilmesine engel teskil etmez.

e Tasinmazlar Uzerinde ipotek vardir. Uzerinde ipotek bulunan tasinmazlar gerekli prosediirlerin yerine
getirilmesi kosuluyla devredilebilir.

e |-1 no.lu bagimsiz bolime iliskin icrai haciz serhi bulunmaktadir. Tasinmazin s6z konusu serhin kaldiriimasi
kosuluyla devredilebilecegi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazlarin (ipotekle ilgili prosediirlerin yerine getirilmesi, icrai haciz
serhi bulunan bagimsiz béliimiin s6z konusu serhin kaldirilmasi kosuluyla) devredilmesine iliskin herhangi bir
sinirlama bulunmadigi degerlendiriimektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmistir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi
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6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayih “Gayrimenkul Yatinm
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO'larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. ” hilkmi yer almaktadir. Bu Kapsamda;

o Degerlemeye konu tasinmazlar icin Yapi Kullanma izin Belgesinin alinmis, kat miilkiyetinin tesis edilmis
oldugundan tasinmazlarin Madde 22-1-b kapsaminda GYO portfoyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hikmi yer almaktadir. Bu kapsamda;

o Tasinmazlar Gzerinde ipotek vardir. Tebligin 30 uncu maddesinde GYO’larin “...kendi tlizel kisilikleri lehine
temin edilecek finansman icin portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir’ hikmi{ bulunmaktadir. Tasinmazlar izerinde bulunan ipotekler finansman ihtiyacina yonelik olarak
konulmustur.

o I-1 no.lu bagimsiz bélime iliskin icrai haciz serhi bulunmaktadir.

o Bu kapsamda; degerlemeye konu tasinmazlarin “binalar” bashg altinda GYO portféyiinde
bulunabilecegi, (ipotekle ilgili prosediirlerin yerine getirilmesi, icrai haciz serhi bulunan bagimsiz béliimiin s6z
konusu serhin kaldirilmasi kosuluyla) bagka GYO portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayil “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinmlara iligkin Esaslar” baglikli Madde 18 — 1 — b’de yer alan; “Fon portféyiine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” hiikmi yer
almaktadir. Bu kapsamda;

o S0z konusu hikkiim GYQ’lara iliskin tebligin Madde 22 — 1 — b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tagsinmazlarin bu madde kapsaminda GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslkli Madde 18 — 1 — c’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” hiikmi yer almaktadir.

o Tebligin; portfoye alma konusunda; GYF'lere, GYO’larda bulunmayan bir esneklik sagladigi ancak ayni
zamanda,

o “Fon portféyiine iliskin sinirlamalar” baslikh Madde 19 — 1 - c'ye yaptigl atif ile; “s6z konusu
gayrimenkuller ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu asamayacagi” sinirlamasini
getirdigi goriilmektedir. Bu kapsamda; degerlemeye konu tasinmazlarin %30 sinirinin agilmamasi kosuluyla
GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;
o “Binalar” baghgi altinda GYO portféyiinde bulunabilecegi,

o lIpotekle ilgili prosediirlerin yerine getirilmesi, icrai haciz serhi bulunan bagimsiz béliimiin s6z konusu
serhin kaldirilmasi kosuluyla bagska GYO portfoyiine alinabilecegi,

o lipotekli gayrimenkul ve bunlara dayali haklarin toplam fon biiyiikliigiiniin %30’unu asmamasi, icrai
haciz serhi bulunan bagimsiz boliimiin s6z konusu serhin kaldiriimasi kosuluyla GYF portfoyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira Degeri Analizi” olmak Uzere iki
yaklasim/y6ntem uygulanarak ile ulasiimistir.

e Soz konusu tasinmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazlarin konumuna, buydkligine, kullanim
fonksiyonlarina, imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve héalihazirdaki durumuna
gore degerleme tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmistir.

DEGERLEME SONUCU

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig) 45.730.000,00 TL 1.291.807,00 USD 1.240.640 EUR

(*) 31.12.2024 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 35,40 TL, 1,-EUR = 36,86 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuline dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 75 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullaniimalari halinde ortaya ¢ikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06.01.2025

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri

Bilgi ve Belgeler
e Uydu Fotograflari
e Emsal Krokisi
e Tapu Kayit Belgesi
e imar Durumu
e Yapi Ruhsati
e Yapi Kullanma izin Belgesi
e Vaziyet Plani
e Kat Plani

e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin S6zlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig1 insaat, Hasilat Paylasimi vb.)

Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

e Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403359) (Lisans No: 405988)

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR

E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 34 | 35


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

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

Focus Global

Gayrimonkul Dogorlomoe

Danemanhk A S5,

ve

PAZAR DEGERIi/PAZAR KiRASI TABLOSU

Sir B.B Briit Birim s . .
_— . Tasinmaz Birim Kira || Ayhk Kira Yillik Kira Taginmaz
a Blok No Kat No o Nitelik Alan Deger Degeri-l (TL) || (TL/Ay/m?) (L) (Ty) Degeri-Il (TL)
No No. (m?) (TL/m?) 5 i g
1 | BLOK ZEMIN 1 DUKKAN 63,30 90.000,00 5.697.000,00 400,00 25.320,00 303.840,00 5.772.960,00
2 | BLOK ZEMIN 2 DUKKAN 47,27 90.000,00 4.254.300,00 400,00 18.908,00 226.896,00 4.311.024,00
3 | BLOK ZEMIN 3 DUKKAN 46,81 90.000,00 4.212.900,00 400,00 18.724,00 224.688,00 4.269.072,00
4 | BLOK ZEMIN 6 DUKKAN 106,23 85.000,00 9.029.550,00 375,00 39.836,25 478.035,00 9.082.665,00
5 | BLOK ZEMIN 7 DUKKAN 70,18 85.000,00 5.965.300,00 375,00 26.317,50 315.810,00 6.000.390,00
6 | BLOK ZEMIN 8 DUKKAN 55,42 90.000,00 4.987.800,00 400,00 22.168,00 266.016,00 5.054.304,00
7 | BLOK ZEMIN 9 DUKKAN 63,40 90.000,00 5.706.000,00 400,00 25.360,00 304.320,00 5.782.080,00
1.BODRU N
8 J BLOK M 2 DUKKAN 75,04 25.000,00 1.876.000,00 110,00 8.254,40 99.052,80 1.882.003,20
Briit . . Ort.Bir.Kir
Alan Ort.Bir.Deg Tasinmaz a Top. Aylik |[ Top. Yillik Tasinmaz
& D 2 =y . . Sari.
8 BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM (m?) . (TL/m?) || Degeri-l (TL) (TL/Ay/m?) Kira (TL) | Kira (TL) || Degeri-ll (TL)
527,65 79.086,52 41.730.000,00 350,40 184.888,00 | 2.218.660,00 || 42.154.000,00
Sir B.B Briit Birim s q q
o . Tasinmaz Birim Kira || Ayhk Kira Yillik Kira Tasinmaz
a Blok No Kat No o Nitelik Alan Deger Degeri-l (TL) || (TL/Ay/m?) (L) Ty Degeri-Il (TL)
No No. (m?) (TL/m?) & v &
1 | BLOK 2 21 MESKEN 65,71 60.900,00 4.001.739,00 275,00 18.070,25 216.843,00 4.120.017,00
Briit . . Ort.Bir.Kir
Alan Ort.Bir.Deg Tasinmaz a Top. Aylik || Top. Yillik Tasinmaz
YTy 2 o -- i i o .-
1 BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM (m?) . (TL/m?) || Degeri-lI (TL) (TL/Ay/m?) Kira (TL) | Kira (TL) | Degeri-ll (TL)
65,71 60.873,54 4.000.000,00 275,00 18.070,00 216.840,00 4.120.000,00
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