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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 09.01.2025
RAPOR NO SNP-2410079

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL LI SANCAKTEPE ILCESI PASAKOY MAHALLESI
121 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

PASAKOY MAH. 121 ADA 1 PARSEL, SANCAKTEPE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

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

3 - Degerleme Konusu 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 ) Yaklasimi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 - Yapilagsma ve Diger Belgeler

Ek 7 - 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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parsel Gzerindeki projenin Ari Finansal
Kiralama A.$. Hissesinin mevcut durum degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglnki
pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

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 hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhigi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselde kain projenin Ari Finansal Kiralama
A.S. hissesinin mevcut durum degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglinkiu Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKQY)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor SNP-2410079 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

Ozan ALDOGAN degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol eden
degerleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme
isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg¢
degerlemeye iligkin bilgiler agsagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-2310005
Rapor Tarihi 05.01.2024
Rapor Konusu 1 ADET ARSA

A. Ozgin HERGUL
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 184.548.127,00
(TL) (KDV Harig)

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKQY)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

121 ADA 1 PARSEL

ili

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

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

PASAKOY

F22c21d3b
121

1

31015,85

ARSA

ANA TASINMAZ

MULKIYET LISTESI

14797

24

2325
5.05.2023

MULKIYET LISTESI

PARSEL
NO

HiSSE ORANI

YEVMIYE

NO MALIKI

TAPU TARIHI

758310 3105185

ARI FINANSAL KIRALAMA
ANONIM SIRKETI

5.05.2023 14797

1415321

3105185

5.05.2023

ARI FINANSAL KIRALAMA
ANONIM SIRKETI

121313

621037

16.06.2023

MUTLU GEBI
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324989

3105185

16.06.2023

MUTLU GEBI




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve muilkiyet bilgileri Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tarafindan
temin edilerek tararimiza verilmis olup, 12.12.2024 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Rehin:

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine, 20.01.2021 tarih ve 1682 yevmiye no ile
15.680.000,-TL bedelle 1. dereceden ipotek serhi.

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine, 20.01.2021 tarih ve 1690 yevmiye no ile
31.350.000,-TL bedelle 1. dereceden ipotek serhi.

irtifak:

1243,84 M2 lik kisminda TEIAS lehine irtifak hakki vardir. (05.05.2023 -14797)

Serh:

0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 1KRS BEDELLE 99 YILLIK TEDAS
LEHINE KIRA SOZLESMESI TESIS EDILMISTIR. ) )05.03.2024 - 7559)

Beyan:

-Diger (Konusu: - ) Tarih: 01/01/1900 Sayi: - (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

-Onsekiz Mart Caddesi No0:31/1 ’deki yapr 6306 saylli yasa kapsaminda riskli yapidir
(26.04.2023 tarih, 13620 yevmiye)

-Onsekiz Mart Caddesi No0:31/2 ’deki yapi 6306 saylli yasa kapsaminda riskli yapidir
(26.04.2023 tarih, 13615 yevmiye)

-TASINMAZIN GERGEK ALANI 30609,30 M2 DIR. (05.01.2015 tarih, 4 yevmiye)

Beyan:

-Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem uzerinden yukarida
belirttigim hisselerim Gzerine tapu mudurliglne bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina
yonelik belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldiriimadan hissem Uzerinde higbir sekilde
vekaleten islem yapamayacagimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra madurltkleri ile diger kamu
kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu belirtmenin
kaldiriimasi i¢in bizzat talebimin olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonugclarini kabul
ettigimi kabul ve taahhit ederim.) (Tarih ve yevmiye belirtimemistir.)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler ¢ercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine variimistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazlar imar uygulamasi 6ncesi 258 ve 260 numarali parseller iken
imar uygulamasi sonucunda 05.05.2023 tarihinde 121 ada 1 parsel olarak tescil edilmigtir.
05.05.2023 tarih ve 14797 yevmiye no ile imar (TSM) isleminden Ari Finansal Kiralama A.S.
(758310/3105185 ve 1415321/3105185), Mutlu Cebi (121313/621037 ve 324989/3105185)
hisselerine gecmistir.

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKQY)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi'nden alinan 05.12.2024 tarih ve E-80059122-168155 sayili yazili imar
durumuna goére degerleme konusu tasinmaz 17.02.2014 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Pasakdy
Revizyon Uygulama imar Plani'nda Kismen Kaks:0.25 H:9.50m. Konut, kismen ise Enerji Nakil
Hatti alaninda kalmaktadir.

Plan notlarina gére " Parsel buyikligu 3500 m? den buyuk Konut, Ticaret + Konut alanlarinda,
emsal dederi Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile
avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Yukseklik kriteri avan proje ile belirlenmektedir.
"ligili plan notlarina gére planda Enerji Nakil Hatti altinda kalan kisimlarda H:4.50 m.
Emsal:0.03 gecilmeyecek sekilde ticari Uniteler bulunabilmekte veya bu kisimda imar planinda
belirtilen yapilagsma kosullari ENH alaninda kalan kisim kamuya bedelsiz terk edilmek sureti ile
ENH altinda kalmayan parselin diger kisminda kullanilabilmektedir.

UI!I!)Illtllllimluuun.

E=0.25
Hmax=9.50

E=0.25
Hmax=9.50
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15.02.2010 TASDIKLI SANCAKTEPE U.i.P. PLAN NOTLARI

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

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

3- Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda
istanbul imar Yénetmeligi hikimleri dogrultusunda o&zirliler igin uygun dizenlemeler
yapilacaktir.

4- Topografik, Jeolojik, Biyometeorolojik, taskin gibi nedenlerle 6zel 6nlem gerektiren alanlarda
jeolojik rapor dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Tim yapi ve binalarda insaat icin parsel
bazinda Zemin inceleme Raporu yapilmasi gerekmektedir.

5- Bolgesel Trafo ve dogalgaz regiilatorii gereksinimini karsilamak iizere, iice Belediyesince
belirlenecek yerlerde ve ebatlarda, yesil alanlar ve uygun genislikteki kaldirnmlarda trafo ve
regulator yapilabilir.

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

7- Plan onama sinirlari kadastral veya imar parsel siniridir. Sehven gizilen sinirlarda kadastral
parsel ve imar parsel sinirina gére uygulama yapilacaktir.
8- Mera Alanlari Mera Kanunu’'na tabi alanlardir. Baska amagla kullanilamaz. ilgili kurum goériisi
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
9- Plan tasdik sinirlari iginde plan, lejand ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda “3194
Sayili imar Kanunu”, “istanbul imar Yénetmeligi’, “5216 sayili Bliyiiksehir Belediyesi Kanunu”,
‘2863 sayili Kultar ve Tabiat Varliklarini koruma Kanunu” ve ilgili yonetmelikler ile otopark
yonetmeligi, Deprem Yoénetmelidi, Sidinak Yonetmeligi, Yangindan Korunma Yodnetmelidi,
Binalarda Enerji Performans Yénetmeligi, iISKi igmesuyu Havzalari Yénetmeligi, iISKi Atiksularin
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi ve diger ilgili yasal mevzuat hiktumleri gecerlidir.
10- KTVK bédlge kurulu karari ile korunmasi gerekli kaltir ve tabiat varlig olarak tescil edilmis
olan parsellerde ve bu parsellere komsu olan parsellerde ilgili koruma boélge kurulu tarafindan
alinacak karara goére uygulama yapilacaktir.
11- Mimari Avan Projelerine gére uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Avan proje ilge
Belediyesince onaylanmadan uygulama yapilamaz.

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

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

15- Plan paftalari Gizerine sehven gizilen taramalarla simgenin farkhlik gosterdigi durumlarda
simgeye gore uygulama yapilr.

16- Plan kapsaminda “Mania Plani Kriterlerine ” uyulacaktir. Mania Plani kapsaminda kalan
yapilagmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanhgi 4. Kara Havacilik Alay Komutanhd: ve
Muhabere Hizmet Egitim Destek Komutanhigrnin (Kocaeli/izmit) 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planina verdigi kurum gérisu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

17- Kamulastirilarak BOTAS adina miuilkiyet ya da irtifak hakki tesis edilmis olan glizergah seridi
Uzerinde kesinlikle yapi yapillamaz. BOTAS Boru Hattinin etkilendigi alanlarda yapilacak tim
uygulamalarda kurum goérusu alinmadan uygulama yapilamaz.

18- Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve Hmaks. degerleri altinda uygulama yapilabilir.
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19- Pasakoy bolgesi 18. madde sinirlari diginda kalan alanlarda; Konut, Ticaret + Konut
alanlarinda kalan yapi adalarinda KAKS degerlerine bakilmaksizin parsel buyukligd 350m? 400
m2 (26.07.2021 t.t.) ve altinda kalan Konut, Ticaret + Konut parsellerinde yapi ¢ekme
mesafeleri ve maksimum irtifaya uymak sarti ile yapi nizamini belirlemeye iice Belediyesi
yetkilidir.

20- Kamu kuruluslarinin mulkiyetinde olup da imar planinda yolda kalan parsellerden, mahreg
almak zorunda olan parseller igin; ilgili kurumun muvafakati aranmaksizin gegis hakki
verilecektir.

21- Bu plan kapsaminda 6ngorilen tim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tim binalar da en
az bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

22- Karayollarina cephesi bulunan parsellerde kamulastirma sinirlari; Ticari alanlarda 25m,
Konut alanlarinda 5m yapi gekme mesafeli uygulama yapilacaktir.

23- Planda “K” sembollii Kavsak diizenleme alanlar istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig
Ulasim Daire Baskaldinca onaylanacak olan uygulama projeleri dogrultusunda uygulama
yapilabilir.

24- ENH Koruma Kusag altinda kalan ve planda; yapi yasakli alan, park alani (yesil alan), pasif
yesil alan olarak planlanan parsellerin imar haklari Enerji Nakil Hatlari Koruma Kusagi igerisinde
kalan kisimlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi kosuluyla plan onama sinirlari i¢erisindeki baska
parsellerde kullanilabilir. Kamuya terk edilen alanlar yesil alan olarak diizenlenecek ve baska
amagla kullanilmayacaktir. imar hakki transfer edilen parselde planda verilen Emsal degeri en
fazla %50 arttirilabilir, kullanilmayan imar haklari ise bagka parsel veya parsellerde kullanilabilir.
Bu alanlarda kalan ve daha 6nce imar uygulamasi gérmemis parsellerde transfere konu imar
hakki parsel alaninin %60’1 (izerinden hesaplanir. 3194 sayili imar Kanununa gére imar
uygulamasi gérmuis parsellerde ise uygulama oOncesi parsel alaninin %60’1 Gzerinden hesap
yapilir. imar hakki transferi hesabi ENH Koruma Kusagina komsu parsellerdeki disiik
yogunluklu/yapilasma kosullu fonksiyon bolgeleri dikkate alinarak yapilacaktir. Parsel sahibinin
talebi halinde ENH Koruma Kusgagi altinda kalan ve planda; yapi yasakli alan, park alani
(yesil alan), pasif yesil alan olarak planlanan parselde ilgili kurumlardan uygun goriis
alinmak sartiyla E:0.03, h:4.50 m. yapilagma kosullar asilmayacak sekilde Ticari birimler
yapilabilir. Kismen ENH Koruma Kugag! altinda kalan parsellerde ENH Koruma Kusag! disinda
kalan kismin planda verilen hukimlere gore yapilasmaya uygun olmasi halinde ENH Koruma
Kusag! altinda kalan kisimlarinin imar haklari bu kisimlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi
kosulu ile parselin ENH Koruma Kusagi disinda kalan kisminda kullanilabilir veya baska
parsellere yukarida belirtilen kosullar gergevesinde transfer edilebilir. (15.02.2013 T.T.)
Sancaktepe llcesi siniri icerisinde parsellerin ENH altinda kalan kisimlarinda parselin
civarindaki en dusuk yapilasma kosulu ve konut, konut+ticaret plan fonksiyonlari gegerli olmak,
TEIAS kurum gorisi alinmak sarti ile meri uygulama imar planlarinin plan hikimleri
dogrultusunda Yencok:4 kat (20.02.2022) olarak uygulama yapilabilir. (25.09.2020 t.t.)

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

Degerleme konusu tasinmazin imar uygulamasi ile olusmadan 6nce parsel numaralar 258 ve
260 parseller oldugu goérulmustur. 258 parselin y6zolgima 16.400 m?, 260 parselin y6zdlgimu
30.609,23 m? dir. imar uygulamasi sonucu bu kadastral parseller tek parsele déniisiip DOP
kesintilerinin yapildigi gériilmustir. imar uygulamasi sonucunda 121 ada 1 parsel olarak tescil
edilen parsel 31.051,85 m? yuzdlguimli net imar parselidir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Mevcutta tasinmazin sinirlari belirlenmis olup, harfiyat calismalari yapiimaktadir. Parsel
lizerinde ingaatin kismen baglamis oldugu goérilmiistiir. Sancaktepe Belediyesi imar Miidurligi
ve Sinpas GYO A.S. 'den temin edilen 121 Ada 1 parsel i¢in diizenlenmis yeni yapi ruhsatlari
bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsatlarindan anlasildigi tGizere 121 ada 1 parsel igin 29.03.2024 tarih
ve 2024-20755 sayili yapi ruhsatlari bulunmaktadir. 121 ada 1 parsel i¢in A-AA-B-C-D-E-F-G-H-
[-J-K-L-M-N-O-P-R-S-T-U-V-Y-Z isimli bloklar igin 24 adet ruhsatlandirma yapilmis olup
ruhsatlarda toplam bagimsiz bolim sayisi 45 ( 45 adet mesken) olarak, toplam mesken alani
12.858,58 m?, ortak alanlar 5.713,24 m?, toplam insaat alani 18.571,82 m? olarak belirtimistir.

D Blok 1-2, E Blok 1-2, F Blok 1-2, G Blok 1-2, H Blok 1-2, | Blok 1-2, J Blok 1-2, K Blok 1-2, L
Blok 1-2, M Blok 1-2, R Blok 1-2, S Blok 1-2, T Blok 1-2 Nolu Bélimler igin dizenlenmis, H1-H2-
H3-H4-H5-H6-H7-H8-H9-H10-H11-H12-H13-H14-H15-H16-H17-H18-H19-H20-H21-H22-H23-
H24-H25-H26 olarak isimlendiriimis 26 Adet Havuz Ruhsati, U Blok 1, V Blok 1, Y Blok 1, Z
Blok 1, AA Blok 1 Nolu Bolimler igin dizenlenmis, H27-H28-H29-H30-H31 olarak
isimlendirilmis 5 adet Havuz Ruhsati bulunmaktadir.

Parselde toplam 24 adet blokta 45 adet konut birimi ve 31 havuz alani igin ruhsatlar alinmis olup
gecerliligini korumaktadir. Tarafimiza uygulama projeleri ve icmal listeleri iletilmigtir.

121 ADA 1 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESI BiLGILERi

VERILiS | KULLANIM TOPLAM MESKEN ORTAK
A BOLUM YAPI SINIFI
NEDENI AMACI Py KAT SAYISI ALANI (M?) | ALAN (M?)

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 2 3 560,48 216,92

TARIHI SAYISI

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 1 3 329,80 157,46

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 2 560,48 216,92

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 1.120,94 1.021,38 2.142,32

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 560,48 216,92 777,40

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 329,80 157,46 487,26

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 329,80 157,46 487,26

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 329,80 157,46 487,26

29.03.2024 | 2024-20755 | YENI YAPI MESKEN 329,80 157,46 487,26

TOPLAM 12.858,58 5.713,24 18.571,82
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121 ADA 1 PARSEL HAVUZLARA AIT RUHSATI BELGESI BILGILERI

HER BIR RUHSATIN | TOPLAM
ALANIE(M?) | ALan ()

HAVUZLARA AIT RUHSATLAR TARIHI SAYISI

H1-H2-H3-H4-H5-H6-H7-H8-H9-H10-H11-H12-H13-H14-

H15-H16-H17-H18-H19-H20-H21-H22-H23-H24-H25-H26

(D Blok 1-2, E Blok 1-2, F Blok 1-2, G Blok 1-2, H Blok 1-2, | Blok 1-2, J Blok 1-2, K 29.03.2024 2024-20755 24,00 624,00

Blok 1-2, L Blok 1-2, M Blok 1-2, R Blok 1-2, S Blok 1-2, T Blok 1-2 Nolu Bdliimler)
Belirtilen Bloklara ait 26 Adet Havuz Ruhsati

H27-H28-H29-H30-H31
(UBIok 1, V Blok 1, Y Blok 1, Z Blok 1, AA Blok 1) 29.03.2024 2024-20755
Belirtilen Bloklara ait 5 Adet Havuz Ruhsati

TOPLAM

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

121 Ada 1 parselde ruhsatlandirma yapilmis olup insaat faaliyeti baslamis, hafriyat kismen
alinmis haldedir. Sinpas GYO A.S.'den edinilen bilgiler ve yerinde yapilan gézlemelere gére
bingaat seviyesi yaklasik %2,58 seviyesindedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Alen Mira Yapi Denetim Limited Sirketi- Glzelyali Mahallesi, Yanyol Caddesi, No: 9, D:6
Pendik/istanbul

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

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsatlar, mimiari projeler ve mugteri tarafindan iletilen carsaf
listeler dikkate alinarak hazirlanmig olup, bu verilerin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yapi insaati tamamlanmamis olup enerji verimlilik
sertifikalari bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Pasakdy Mahallesi, 121 ada 1
parselde kain 31.051,85 m? yuzolcimli "Arsa" nitelikli taginmazdir. Tagsinmaz hisseli mulkiyete
sahiptir. Parsel Gzerinde ruhsatlari alinmig Tabiat Villalari isimli proje gelistiriimektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Pasakdy Mahallesi sinirlari igerisinde Kuzey Marmara Otoyolunun
bati kisminda Pasakdy giselerine ¢ok yakin bir konumda yer almaktadir. Yakin gevresi konut ve
disik yogunluklu sanayi tesisleri, bos arsalardan olugsmaktadir. Site yerlesimleri disinda orta
gelir grubunun ikamet ettigi gézlemlenmistir. Bélge igerisinde imar yollarinin kismen agilmamis
durumda oldugu gdzlemlenmistir. Degerleme konusu arsa Sancaktepe ilge merkezine yaklasik
15 dakika ara¢ mesafesinde yer almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Ozel araglar ve toplu tagima araglari ile taginmazin bulundugu noktaya ulagilabilmektedir. Toplu
tasima alternetiflerinin sinirli oldugu goézlemlenmistir. Sancaktepe ilce merkezinden veya
Samandira yoninden Atatirk Bulvarina girilerek Pagsakdy Mahhalesi sinirina kadar gelindikten
sonra Atayolu Caddesi'ne girilir. Buradan Gediz Caddesi, Baraj Yolu Caddesi ve 18 Mart
Caddesi vasitasi ile tasinmazin bulundugu noktaya kadar ulagilabilmektedir. Kuzey Marmara
Otoyolu pasakdy giselerine ¢ok yakin bir noktada yer almaktadir.

KUZEY MARMARA

— —
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

121 Ada 1 Parsel; 31.051,85 m? alana sahip olup hisseli tam mulkiyete sahiptir. Parsel egimli bir
topografyaya sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf formundadir. Parsel bati kdsesindeki
sokaga (imar yolu) yaklasik 85 metre, kuzey kisminda cephe oldugu sokaga yaklasik 278
metre, dogu kisminda yer alan 18 Mart Caddesi'ne ise yaklasik 75 metre cephesi
bulunmaktadir. 18 Mart Caddesi disindaki yollar henlz agilmamis durumdadir. Tasinmaz
"Arsa" nitelikli olup net imar parseli niteligindedir.

Konu tasinmazin Uzerinde insaat ¢alismalarinin basladigi gértulmustir. Tabiat Villalar olarak
adlandirilan projede A-AA-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N-O-P-R-S-T-U-V-Y-Z bloklar olmak lzere
toplamda 24 blok olarak projelendirilmis ve yeni yapi ruhsatlari dizenlenmistir.

Sinpas GYO A.S. tarafindan tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine goére; toplam satilabilir Net
Alan: 10.554,20 m? dir. Toplam satilabilir brit alan 18.763,75 m?'dir. Satilabilir alanlara tahsis ve
eklenti alanlari dahildir.

Parsel Uzerinde 24 adet Blok (A-AA-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N-O-P-R-S-T-U-V-Y-2Z)
tanimlanmistir. Mastakil ve ikiz olarak 2 ayr tipte tanimlanmistir. N Blokta sosya tesis
mevcuttur. Parsel (zerinde toplam 45 adet bagimsiz bélim tanimlanmistir. Toplam insaat alani
19.395,84 m?2 dir.

Projenin insaati baslamistir. Sinpas GYO A.S.'den bilgiye goére bitin bloklar igin ortalama fiziki
ilerleme ylzdesi yaklasik %2,58 olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu projede icmal listesi, ruhsat ve mimari projelerine gére A-AA-B-C-D-E-F-G-
H-1-J-K-L-M-N-O-P-R-S-T-U-V-Y-Z bloklarin timi bodrum, zemin, 1 normal kat olmak Gzere 3
kattan olugmakta olup toplam 45 bagimsiz birimmden olusmaktadir.

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

121 ada 1 parsel igin ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayil Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.
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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, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh 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 Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

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

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 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagli Sarigazi ve Yenidodan beldeleriyle,
Kartal ilgesine baglh Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilgce yapilmistir. Denize Kkiyisi
olmayan Sancaktepe, glneyinde Kartal, guneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yili agkin suredir agirlikh olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gdogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gortintsune, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yodunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugsan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tirkiye istatistik Kurumu 2023 verilerine gdre 492.804 niifusa sahiptir.

iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bdlge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilar, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulagim olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

Pasaoy
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 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 Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

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

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

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

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
¥l Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 illk 15 011 776 05 314 210,9 5,5
I 2519789 181 490 186,59 T8
1l 3 424 670 219 665 201,86 7.6
11 4273138 242 416 2238 41
v 4794 179 262 243 231,2 3.3
2023 illk 26 545 722 1 130 009 221,6 5,1
m 4 GBT 492 248 416 195,3 45
I 5571 440 274 905 210,8 4.6
' 7 759 106 293 760 2384 85
e 4 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 558 091 256 728 205,7 53
1l 9 949 792 308 158 216,1 25
(r) ligili geyreklerde revizyon yapilmisgtir.

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

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

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

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

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi ydnundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dusrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin lke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

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

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yluzde 5,2lik bir ylkseligle 88.256 dizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z 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 %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélumlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 acilimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is
Bankasi)

Ingaat Sektdril Gliven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Insaati Maliyet
- _ ~ (ma) Endeks]
L1 ——|nsaat Sektdrd Glven Endeksi (yillik % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faalivetleri 200
150 —— Alinan kayith siparisterin meveut dizeyi S YKFE J‘"x\
—— Gelecek 3 aylik dinemde satig Iij,'ELIEw beklentisi 150 BIME / 'L-x.-\
1% ' — ' 100 A (N
100 — — 50 _ ,,/ R ~
. __——-_"'-..\_____...f--..\___ e —— —
5 T . . _ - .
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Arai? Eyl.23 Haz.24

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satisi istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

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

Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylal ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar igcinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylll déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglar ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

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

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

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.
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Konut satisi, Eyliil 2024
(adet)
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Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satiglari i¢inde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
goére %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.

Yillara Gore ipotekli Konut Satislari

1.400.000
1.200.000 —
1000000 | @ —
800.000 —m@—F—HN—F—m—F——F —B—
eccooo —M—N—B—N—HB BB B BB 8B
400.000 ——H—F—H-B8—N—F - -m ml = B
200000 — - —N-BE-BE- BN EE-BE BE-EBR-BE- BN -BE:
0

2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

® ipotekli satislar  m Diger satislar

Yillara Gore Konut Satiglari

1.200.000

1.000.000 ™M — ——

800.000 —— | — — — —
600.000 —@—bF—F—F—F— BB B w—m—m
20000 ——"-B -B -B -B -B -B B -B B -B -
200.000 - - RS RE- RSB

0

2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

o ilk satis ikinci el satis

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKOY) — 2



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

Ipoteklii ve Diger Konut Satiglari ile ik Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)

(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)

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

verilen bina sayisi1 %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.

R
il Toplam is[.;c:;:; I: saDtiiT;r Slaptcl’;leakrllI n 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% I’1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% [1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221  24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |[1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% |1.157.190 529.129 628.061

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdélgima
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 Yillik Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yuzolcim (m™) dedisim (%)
2022 127 880 -1, 7 699 960 -3,7 146 157 001 -3,5
| 26132 -22.1 131 079 -249 27 578 544 -19.6

1l 29 076 -48 144 994 -8,0 30 842 887 -29

I} 23310 -7.0 145 953 -2.6 32 197 340 -34

v 44 362 0.8 277 934 13,7 55538 229 6,6

2023 139 711 9.3 857 BGT 22,6 168 202 851 151
| 23 896 -8,6 131 765 05 27021531 -2,.0

1l 311386 71 192 867 33,0 39 225 941 272

I} 35 495 254 198 252 358 359 436 673 225

v 49 134 10,9 334 983 205 62 518 705 12,6

2024 ! 23 605 19,7 176 976 343 35902 111 329
1l 24 082 =227 137 210 -28.9 27 105 409 -30.9

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

Belediyeler tarafindan 2024 yili 11. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzolgimi 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 gerceklesti.
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Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024
il Yillik Yillik
Yl Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis| dedisim (%) Yuzolzim (m*) dedisim (%)
2022 99 188 T.7 642 394 25 129 042 839 1.1
| 22 486 T2 155 473 -2.3 30 447 317 -T.8
Il 22 994 242 149 530 23,7 25 494 241 M5
m 22 836 4.1 137 569 -0,7 27 562 633 24
IV 30872 0.6 199 322 -4,0 41 538 099 -1.4
2023 86 818 12,5 535115 16,7 107 747 109 16,5
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17,0
Il 18 033 -21,6 107 720 -27.9 21 207 503 -281
m 19721 -13,6 117 259 -14,8 23 720 306 -13,9
IV 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 565 275 9.6
2024 | 28 624 41,6 175 413 33,9 36 760 633 455
Il 15 378 -14,7 82430 -23.58 18 100 224 -14,7

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

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ buylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disuk oldugu igcin hem Ulke genelindeki hem de Ug¢ buylksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dusmustir. Reel fiyatlardaki yilik degisim orani eylilde
tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmirde ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla tlke genelinde 2,5 puan azalarak ylizde 21,6’'ya dismustir. Buna gére
Tuarkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlar (i¢ biyiik 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 yuzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
tlke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tlke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmigtir. Satilik ilan sayisi ise hem (ke
genelinde hem de G¢ buylk ilde azalmigtir. Konut piyasasinda bir diger canlilik lgitu olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gosteren kapatilan ilan
yas! ise gegen aya kiyasla ke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’da ise azalmistir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi ve Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bolgede yer almaktadir.

* Kuzey otoyolu giris kavsagina yakin konumdadir.

*  Ruhsat ve projeler onaylanmistir.

*  imarli alanda yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat baslangi¢ seviyesindedir.

*  Hisseli mulkiyete sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Sancaktepe ilgesinde yer alan 1 adet projeye iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve nakit akisinda kullanilacak konut birim m? degerlerinin
tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Projenin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde yeniden insa
etme maliyeti yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi yéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 TOKiihale ilani

Toplu Konut idaresi tarafindan ihale edilen gayrimenkuller 24.12.2024 acik artirma usulii ile
satisa cikarilmistir. Sancaktepe Samandira 8966 ada 16 parsel numarali arsa Kaks:1
H:12.50m. 4 kat konut imarhdir. 1.665,39 m? yluzdlgimlU arsa igin muhammen bedel 31.650.000
TL dir. Sancaktepe Samandira 8934 ada 19 parsel numarali arsa Taks:0.40 Kaks:1 H:12.50m.
4 kat konut imarhdir. 279.84 m? yiuzoélgimll arsa igin muhammen bedel 6.510.000 TL dir.
Konum olarak daha merkezi konumdadir. imar yapilasma sartlari agisindan emsaller daha

avantajlidir.
SATILIK 1.665 .-M? 31.650.000 .-TL 19.005 .-TL/M?
SATILIK 280 .-M? 6.510.000 .-TL 23.250 .-TL/M?

2 Remax Arena

Tel 0 537 260 22 22

Tasinmaza ¢ok yakin konumda yer almakta olan 10.300 mz2 brit yliz dlgimine sahip 256
parsel'in 1.286 m?lik hissesi 10.750.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel Emsal: 0,25 hmax: 9,50
konut alaninda yer almaktadir. Parselin 540 m2 yol, 3280 m2 parka terki mevcuttur. Net alani
6.480 m?'dir. Hisseye alani yaklasik olarak 809 m? olarak hesaplanmistir.

SATILIK 809 .-M? 10.750.000 .-TL 13.288 .-TL/M?

3 Eskon Emlak
Tel 0533 360 87 35

Tasinmaza ¢ok yakin konumda yer almakta olan 4.000 m2 brit yiiz 6lgimine sahip 299 parsel
58.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel Emsal: 0,70 hmax: 12,50 konut + ticaret alaninda yer
almaktadir. Parselin net alani 2.640 m2dir. imar yapilasma sartlari acisindan emsaller daha
avantajlidir.

SATILIK 2640 .-M? 58.000.000|.-TL| 21.970| ~TL/M?
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4  Erkan Emlak

Tel 0 534 356 77 07

Tasinmaza yakin konumda Yenidogan Mahallesi siralarinda kalmakta olan 2.360 m? yuz
Olciimiine sahip 913 ada 3 parsel 80.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel Emsal: 0,25 hmax:
9,50 konut alaninda yer almaktadir. Parsel net alana sahiptir. istenilen degerin yilksek oldugu
dusundlmektedir.

SATILIK 2360 .-M? 80.000.000 .-TL 33.898 .-TL/M?

5 Tugay Emlak

Tel 0532 462 02 54

Tasinmaza yakin konumda Sultanbeyli Mimar Sinan Mabhallesi sinirlari icerisinde yer almakta
olan 390 m2 yiz 6lgimine sahip 242 ada 7 parsel 6.750.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel
Emsal: 0,25 hmax: 9,50 konut alaninda yer almaktadir. Parsel net alana sahiptir.

SATILIK 390 .-M? 6.750.000 .-TL 17.308 .-TL/M?

6 Coldwell Banker Trio
Tel 0533 20582 33

Samandira Mahallesi sinirlarinda yer almakta olan parsel Kaks:1.00 H:12.50 Konut imarli olarak
satilik durumdadir. imar kosullari agisindan daha iyi nitelikte oldugu distinilmekte olup pazarlik
marji da bulundugu dusunulmektedir. Satin alma ve terklerden sonra 513 m?2 yuzoélcimli
olacagi varsyilan arsa 22.000.000 TL bedelle satiliktir.

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

7  Oncii Gayrimenkul

Tel 0532 785 31 57

Samandira Mahallesinde otobana daha yakin konumda yer alan 7569 ada 11 parsel numarali
arsa satilik durumdadir. 1.770 m2 yuzélcimli arsa 90.000.000 TL bedelle satiliktir. Kaks:1.30
Konut alanindadir. imar yapilasma kosullari ve konum itibariyle daha iyi konumda yer
almaktadir.

SATILIK 1.770 .-Mm? 90.000.000 .-TL 50.847 .-TL/M?
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EMSAL 1

*  Elysium Life Samandira (2. El)

-

170 villadan olusan projede ylizme havuzu, fitnes salonu,
sauna, oyun alanlari, tenis kortu, kafe, market ve 24 saat
guvenlik bulunmaktadir.

0 (533) 648 34 13

. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Villa Tipi Alani (L) (TL/m?)
COLDWELL BANKER AKIN
GAYRIMENKUL 3+1 185m? 22.500.000 TL 121.622 TL/m?
0(533) 700 73 73
TURYAP MEYDAN
SANCAKTEPE 3+1 145m? 19.500.000 TL 134.483 TL/m?

Ortalama

128.052 TL/m?
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*  Sinpas Lagiin (2. El)

Lagun Istanbul, 209 ile 749 metrekare arasinda degisen
blyukliklerde toplamda 519 villadan olugsmaktadir. 9 ayri
tipolojide tasarlanan villalarin yer aldidi projede sauna,
guvenlik hizmeti, spa merkezi, fithes salonu, agik ve kapali
@ yuzme havuzu, otopark alani, binicilik kultbu
bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Villa Tipi Alani (L) (TL/m?)
ERA Mesken Gayrimenkul R )
0 (532) 636 70 44 5+1 320m 38.500.000 TL 120.313 TL/m
ERA Mesken Gayrimenkul R R
0 (532) 636 70 45 4+1 256m 21.500.000 TL 83.984 TL/m
Ortalama 102.148 TL/m?

*  Agaoglu My Village (2.EL)

Agaoglu tarafindan Sancaktepe Samandira' da 80.000
metrekare alan lGzerinde insa edilen My Village projesinde,
E 116 tripleks villa ve 292 daire bulunmaktadir.

: - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Villa Tipi Alani (TL) (TL/m?)
KW KENT ) )
0 (534) 950 32 60 4+2 268m 28.250.000 TL 105.410 TL/m
REMAX LOTUS
GAYRIMENKUL 4+2 290m? 29.500.000 TL 101.724 TL/m?
0(553) 6158178
Ortalama 103.567 TL/m?
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Satilik Konut Proje Emsalleri

*

SURYAPI LAVENDER

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

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):lezg)eri

Sgg;"; rl'g 66‘2?23" 53]'(; t 159m? 9.900.000 TL 62.264 TL/m?
See(\gfg% gjggag;epe 221’(; t 78m? 6.250.000 TL 80.128 TL/m?
Mes“éfsezlezngg)gignze”k”' 44_'7(; t 204m? 13.900.000 TL 68.137 TL/m?
- 3';\’;/ 1}2625 - 13;; 167m? 10.250.000 TL 61.377 TLm?
Ortalama 67.977 TL/m?

*

NEF SANCAKTEPE

Nef Sancaktepe 19 projesi 17 bin 916 metrekarelik arsa

Uzerine kuruluyor. 6 blokta 439 konuttan olusan projede

1+1, 2+1, 3+1 daireler yer aliyor. Nef Sancaktepe 19'da

bloklar 3 ila 11 katli olarak tasarlandi. 3 katl bloklara Sehir

Villalari adi verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer

aliyor. 1+1 dairelerin bayuklikleri 60 metrekareden

_ basliyor. Yiruyls parkuru, kapal otopark, gocuk oyun
alanlari, yizme havuzlari, fithess merkezi, sauna,

b guneslenme terasi, restoran, kafe, guvenlik gibi donati

= alanlari mevcuttur.

Emlakei Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i_rrnL;)r:zg';eri
osRszrgg); (éti2ty67 32:’(; t 135m? 7.670.000 TL 56.815 TL/m?
Sgg;"zo rllg (f‘;?jg" 11:’(; t 65m? 3.600.000 TL 55.385 TL/m?
Chggzg Soag gTZr;k“' 72“;(; t 96m? 4.850.000 TL 50.521 TL/im?
Dgg;ﬁg’g SESmllik o 145me 8.550.000 TL 58.966 TL/m?

Ortalama
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* EGEBOYU

Proje blnyesinde 40.550 metrekarelik alan Gzerinde

donatilar mevcuttur.

toplam 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim

.2 bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri

.+ bulunmaktadir. Kapali otopark, ¢ocuk parklari, agik havuz,
acik spor alanlari, fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi

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

*  SINPAS KELEBEKIA

il
—

Py “
e 2 . -

yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

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

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

Ortalama 86.814 TL/m?
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* EVRE GEDIZLER

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

Emlakg Daire Tipi |  Alami D(eTQSri Bir(i.rl‘_nL;Dr:geri
0503 595 89 96 2t | mom | 7ssoccor | ees00 TLme
Roesﬂtg;/gg”zdeiga 1§.+k1at 186m* 11.550.000 TL 62.097 TL/m?
05363m7€i1X9qr3e84 ;.E:u 210m? 16.950.000 TL 80.714 TL/m?
o?oesmsalxgérg %4 l§.+k1at 186m* 14.500.000 TL 77.957 TLim?
Ortalama 71.817 TL/m?

*  SINPAS KOYCEGIz

Proje blinyesinde 26.000 metrekarelik alan Gizerinde 13
adet blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri

iy bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, ¢ocuk parklari, agik
. spor alanlari, fitness merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_)rgLe)ri Bir(i_rrnL;)r:zg';eri
Loot;tg’liaﬁ”%e;‘gu' :;5'(; 170m? 14.500.000 TL 85.294 TL/m?
Se%";’cl’gdg)gzg%ag;epe 11;; 74m? 4.950.000 TL 66.892 TL/m?
T“rya%g"gzygig gzr'lcaaktepe %5'(; 162m? 11.850.000 TL 73.148 TL/m?
Ortalama 75.111 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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*

AYDOS COUNTRY

,ﬁ‘l

~m=— _ Aydos ormanina olan yakinhgi ile dikkat ceken proje

= 50.000 metrekarelik alan tGzerinde 27 adet blokta 914 konut

E bulunmaktadir. Konutlar 69-209 m2 araliginda ve 1+1, 2+1,
3+1, 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Projede ylizme

& havuzu, fitness ve wellness center, tenis kortu, basketbol

sahasi, yurlyUs ve bisiklet yolu saglikli ve zinde bir yagsam
icin bircok sosyal aktivite alani gelistiriimis.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):legeri
Ogseikzggng'zagz 2 105m? 7.150.000 TL 68.095 TL/m?
Co'g‘é":g sz:l;ezr c')\gaya 33;; 167m? 9.250.000 TL 55.389 TL/m?
Me'argz (';*7337’2;35‘;’2’ rilrge”k”' ;;;t 120m? 9.800.000 TL 81.667 TL/m?
Adégzz gggrggesnigk”' Baht:alKatl 75m? 5.550.000 TL 74.000 TL/m?
Ortalama 69.788 TL/m?

SINPAS LiVA TURKUAZ

Proje blnyesinde 52.000 metrekarelik alan tizerinde 824

= konut bulunmaktadir. Konutlar 54-214 m2 araliginda ve

s 1+1, 241, 3+1, 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Agik
ve kapali otopark, gcocuk parklari, agik spor alanlari, fithess
merkezi, havuz, sauna, Turk hamami, yesil alan, biyolojik
golet gibi donatilar mevcuttur.

Emlakg Daire Tipi |  Alani D(eTgLe)’i Bi’(i'T“Lﬁf)'eri
OSRS‘;";Z); Z[)Of(a 6 Bahs;lKah 175m? 8.550.000 TL 48.857 TL/m?
Sgg;"zorllg (f‘;?jg" 12:’(; t 126m? 6.250.000 TL 49.603 TL/m?
Tlgé’gg g;‘?%a?kg;pe ZST(; t 152m? 8.430.000 TL 55.461 TL/m?
Ortalama 51.307 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz imar plani kapsaminda net parseldir. Yapilan incelemelerde
bolgedeki farkh yapilagsma kosullari farkli imarli parsellerin satilik bilgilerine ulasiimistir. Emsal
tasinmazlar Gzerinden pazarlik payr mevcuttur.

Konut emsalleri degerlendirildiginde tasinmazlarin yer aldidi projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, konumuna, niteligi, kat sayisi, havuzlu olup olmamasina gdre birim m?
degerlerinin degisken oldugu goériimustir. Nitelikli projelerde yer alan villalarin ortalama birim
m? deg@erinin 80.000.-130.000.-TL/m? araligindadir. Konu tasinmazlar igin olusturulan nakit akim
tablosunda taginmazlarin m? birim degeri 93.500.-TL/m? olarak dikkate alinmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilagstirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tUm veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKOY) .



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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK|  -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 31.650.000 10.750.000 58.000.000 80.000.000 6.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.665 809 2.640 2.360 390
BiRIM M2 DEGERI 19.009 13.288 21.970 33.898 17.308
L 31.015,85
ALANA iLISKIN
DUZELTME -20% -30% -20% -20% -35%
NITELIGI RUHSATLI
NITELIGINE
ILISKIN PROJE ) ) ) i .
Ar7E) ThAE 15% 15% 15% 15% 15%
iIMAR DURUMU Kaks: 1,00 E:0,25 E:0,70 E:0,25 E:0,25
IMARK DURUVIUNA | Emsal: 0,25
ILISKIN . ) . . .
A7l TAME -20% 0% -15% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Ticaret+Konut Konut Konut
Konut
FUNRNDIY UNA
ILISKIN . ) ) . .
A7l TAME 0% 0% -10% 0% 0%
KONUM
KOS(LJJ;AQ_#ASEKIN -15% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILiSKIN . ) . . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Tek Miilkiyet | Tek Mulkiyet | Hisseli Milkiyet | Tek Miilkiyet Tek Miilkiyet Tek Miilkiyet
DIGER BILGILERE
ILISKIN 00 00 00 00 09
DUZELTME % 10% % % %
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
" - 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
e 55% 20% 45% 20% 35%

DUZELTILMiS

DEGER
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Asagidaki arsa karsilastirma tablosunda, érneklem olarak 121 ada 1 parsel numarali, 31.051,85
m? lik 1/1 mulkiyetli, Emsal 0.25 konut imarli parsel baz alinmigtir. Arsa yizdélgcimi emsal
tasinmazlara gore bulylktir. YUzolgimd, imar sartlari, milkiyet tipi, konum 06zelliklerine gore
karsilastirma yapilmistir.

1 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

= =
AdaNo | Parsel No | Atani (mz) | Bifimm Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
121 1 31.051,85 13.930 432.552.271
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 432.550.000
) Ari Finansal Kl.ralan.la A$ 75831 (3/31.051 85 105.632.029
= Hissesine diusen Degeri (.-TL)
An Finansal Klr.alamz«-z A.$."141 532‘1/3’!051 85 197 153.180
Hissesine diigen Degeri (.-TL)
An Finansal Kiralama A.$. Hissesine Diisen 302.785.209

TOPLAM Degeri (.-TL)

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKQY)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME AGaodiu M
BILGI KONUSU Elysium Life Sinpas Lagiin gViII?:\ o Y |Sinpas Kelebekia Ege Boyu
TASINMAZ g
SATIS FiIYATI
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 303,23
BIRIM M2 DEGERI 128.052 102.148 103.567 86.814 60.133
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI VILLA VILLA VILLA VILLA KONUT KONUT
NITELIGINE
iLISKIN ; . | . .
DUZELTME 0% 0% 0% 30% 30%
KAT
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA
MANZAKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIIZEI TME
KONUM
KONUMA iLISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 10% 10% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, 0, 0,
DUZELTME 15% 15% 15% 25% 25%

DUZELTLMIS  93.500 108.844 86.826 88.032 108.518

DEGER

Yukarida yer alan kargilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan taginmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden vyararlanilarak karsilastirma tablosu
hazirlanmis olup, diger bolimlerin niteliklerine gére serefiye farki konularak deger takdiri

yapiimistir.

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKQY)
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6.2

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

kul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 121 ada
1 parsel icin 13.930.-TL/m? birim deder &6ngdrulmugstir. Parsel icin ruhsat ve projeler
onaylanmis, insaat %2,58 seviyesindedir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 121 ada 1 parselin arsa degerinin izerine, mevcut durumda
gergeklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 14.400.-
TL/m?, 4A yapi sinifina ait birim maliyet 15.300.-TL/m?, 4B yap! sinifina ait birim maliyet 17.400.-
TL/m2, 5A yapi sinifina ait birim maliyet 21.300.-TL/m* 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda
enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak insaat maliyetlerinin arttidi
gorulmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin
lUks insa edilecegi gbz dninde bulundurulmustur.

121 ada 1 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari g6z 6niinde bulundurularak, 6ngérilen
insaat maliyetleri hesaplanmistir.
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INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (121 Ada 1 Parseldeki Projenin)
Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
121 ada 1 parsel
A 28.000| .-TLM? [X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
AA 28.000 .-TL/M? |X 487,26|m2 |= 13.643.280| .-TL
B 28.000| .-TLM? [X 777,40|M? |= 21.767.200| .-TL
C 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
D 28.000| .-TLM? [X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
E 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M |= 21.767.200| .-TL
F 28.000| .-TLM? [X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
G 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
H 28.000| .-TLM? [X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
I 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
J 28.000 .-TL/M* |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
K 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
L 28.000 .-TL/M?2 |X 777,40|M? = 21.767.200| .-TL
M 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
N 28.000| .-TLM? [X 2.142,32|M? |= 59.984.960| .-TL
(e 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
P 28.000 .-TL/M?2 |X 777,40|M? = 21.767.200| .-TL
R 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
S 28.000 .-TL/M?* |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
T 28.000 .-TL/M? |X 777,40|M2 |= 21.767.200| .-TL
U 28.000 .-TL/M? |X 487,26|Mm2 |= 13.643.280| .-TL
V 28.000 .-TL/M? |X 487,26|Mm2 |= 13.643.280| .-TL
Y 28.000| .-TLM? [X 487,26|Mm2 |= 13.643.280| .-TL
z 28.000 .-TL/M? [X 487,26|Mm2 |= 13.643.280| .-TL
H1-H2-H3-H4-H5-H6-H7-H8-
A RO PRl 2k kel - 20.000| -TLM? |X 624,00[M? |= 12.480.000{ .-TL
H15-H16-H17-H18-H19-H20-
H21-H22-H23-H24-H25-H26
H27-H28-H29-H30-H31 20.000 .-TL/M? [X 200,00|M? |= 4.000.000| .-TL
Proje igin Ongoriilen Toplam ingaat Maliyeti =| 536.490.960| .-TL
{,—-—-A -
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 7si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5i olacagi varsayiimisgtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %10 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ongériilen Maliyet
(TL)

insaat Maliyeti|= 536.490.960

Cevre dlizeni, peyzaj (%7)|= 37.554.367

Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 574.045.327

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 28.702.266
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)[= 602.747.594

Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)| ™ 57.404.533
Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 660.152.126
insaat Tamamlanma Orani = 2,58%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 4 15.550.888
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

121 ada 1 parsel Arsa Degeri

432.550.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

602.747.594 TL

Genel Giderler| _

Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)

57.404.533

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari| _
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|

155.294.639 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

1.247.996.765 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|
Yuvarlatilmig Deger|

1.248.000.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

602.747.594 TL

Projenin ingaat Seviyesi

2,58%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

15.550.888 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

ingaat seviyesinin gok diisiik olmasi nedeni ile heniiz gergeklesmis gelistirme maliyeti

olugsmadigi kanaatine variimigtir.

s ERL EME

kul - Fizibilite - Proje

SNP-2410079 SANCAKTEPE (PASAKQY)

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 432.550.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETi =  15.550.888 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 448.100.888 .-TL
MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|
TOPLAM DEGER (TL)|~ 448.100.000 .-TL
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121 Ada 1 Parseldeki Tabiat Villalari Projesinin Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam 1.248.000.000

Degeri (.-TL)
Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 448.100.000
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ari Finansal
Kiralama A.$. Hissesine DiisenToplam Degeri (.- 873.600.603
TL)

Projenin Mevcut Durumda An Finansal Kiralama

A.S. Hissesine DiisenToplam Degeri (.-TL) 313.670.216

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

121 ada 1 Parsel lizerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmisgtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Son Ug yilin ortalamasi olarak ~%20,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu parsel Gzerinde ruhsatlarin alinmis olmasi, ingaat seviyesi, tercih edilen bdlgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirlu (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %7,00 olarak kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran
+ %7,00 Risk Primi
= % 27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%27,00 olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tagsinmazin yer aldigi parsel lizerinde insa edilecek olan Referans Goktirk
Projesi kapsaminda 121 ada 1 parsel igin ruhsatlar alinmistir.

Tarafimiza gonderilen garsaf liste, proje ve ruhsatlar incelendiginde, toplam satilabilir villa
Alani; 18.763,75 m?dir. Satilabilir alan bilgileri Sinpag GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal
listelerde yer alan satisa esas alanlardir. Sinpag GYO A.S. tarafindan bildirilen eklenti ve tahsis
alanlari satisa esas alana dabhil olup, birim deger takdirinde dikkate alinmistir.

Tasinmazlar igin yatirnm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Konutlarin satig birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 93.500.-TL/M? olacagdi 6ngoérilmuis ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %35 oraninda artacagdi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 18

TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 18.763,75 m?
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 18.763.75m?

1, donem 2. donem 3. donem 4.donem

NAKIT GIRISLER
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 100% 25,00% 30,00% 30,00% 15,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 4.690,94 m? 5.629,13 m? 5.629,13 m? 2.814,56 m?
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 93.500,00 T/m? 12622500 TL/m2|  164.09250 TL/m?|  213.320,25 Ti/m?2
Artis Orani 35,00% 30,00% 30,00%
Satis Geliri (Konut) 438.602.656 TL 710536.303TL| 923.697.194TL| 600.403.176 TL| 2.673.239.329,58

Satis Gelirleri ( Toplam ) 438.602.656 TL 710.536.303 TL 923.697.194 TL 600.403.176 TL| 2.673.239.330 TL

Nakit Akim 438.602.656 TL 710.536.303 TL 923.697.194 TL 600.403.176 TL| 2.673.239.330 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV) 1495.623308TL| 1.467.625405TL| 1.440.456,026 TL

INDIRGEME ORANI 26,00% 27,00% 28,00%

63 2 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~2.673.239.330.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %27,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérulmustar. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglinkii deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 1.467.625.4055.-TL olarak
ongérulmustar.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Buguinkii (.-TL)

2.673.239.330

1.467.625.405

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ari Finansal

Kiralama A.$. Hissesine Diisen Degeri (.-TL) 1.871.268.822

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ari Finansal
Kiralama A.S. Hissesine DiisenNet Bugiinkii Degeri 1.027.338.492
(.-TL)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapilmasinin olacagi distintilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s Pazar Yaklagimina Yontemine gore;
121 ADA 1 PARSELIN ARSA DEGERI 432.550.000 TL

Ari Finansal Kiralama A.$. Hissesine Diigen

TOPLAM Degeri (.-TL) 302.785.209 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

121 ADA 1 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
MEVCUT DURUM DEGERI

121 ADA 1 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN

448.100.000 TL

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 1.248.000.000 TL
DEGERI
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ari Finansal
Kiralama A.$. Hissesine DiisenToplam Degeri (.- 873.600.603 TL
TL)

Projenin Mevcut Durumda An Finansal Kiralama

A.S. Hissesine DiisenToplam Degeri (.-TL) 313.670.216 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

121 ADA 1 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU 1.467.625.405 TL
DEGERI

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Ari Finansal
Kiralama A.S. Hissesine DiisenNet Bugiinkii Degeri 1.027.338.492 TL
(.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmaz 121 ada 1 parselde yer alan proje icin deger tespiti yapilirken iki
farkli yontem kullanilmistir. Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu goérulmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugunki degere
ulasiimaktadir. Gelir yoénteminde belirli ekonomik kosullar igcerisinde tahmini rakamlar izerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g06zodninde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet ydonteminde ise rayiglerin daha tutarh ve
daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ boélimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degderi icin gelir indirgeme yaklagimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile
elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmamig olup mdasteri tarafindan icmal
listeler iletiimis olup, birim bazhh tamamlanmasi durumundaki buginki degeri eklerde
belirtilmigtir.

45 ADET BiRIMIN TAMAMLANMASI

DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI (111) 1.357.280.000 TL

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 121 ada 1 parsel i¢in yapilarin tamami igin yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmigtir. Tasinmazin insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan
belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin
tamamlanacagi éngérulmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz st hakki olmadigindan bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 121 ada 1 parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi
nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli oOlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde huktumleri
saklhdir.Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya disik bedel karsihgi
ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféylinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger
sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkinddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak yada yatirnmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlar zerindeki ipotek
serhleri Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S. lehine olup, Arl Leasing Finansal Kiralama
A.S. ile ticari iligkilere istinaden konulmustur. Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ipotekli
bir tasinmaza yatirrm yapmamis olup, ticari iliski kapsaminda kendi lehine ipotek belirtmesi
yapmistir. Tebli§ kapsaminda ilgili ipoteklerin tasinmazlarin portfdyde bulunmasina engel teskil
etmedigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.  Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu tasinmazin;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

PROJENIN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. HISSESINE DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
313.670.216 376.404.260

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA PROJENIN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. HISSESINE
DUSEN BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.027.338.492 1.232.806.191

121 ADA 1 PARSELIN PROJENIN ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
302.785.209 333.063.730
kiymet takdir edilmigtir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@E&iﬂk?'f;

Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya klsmen yaylnlanmaS| raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan persone ./ n ki

niteliklerinin referans verllmesxasaknr
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