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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi SULTANBEYLI iLGESI'NDE
YER ALAN 7224 ADA 9 PARSEL UZERINDEKI
SiNPAS LiVA PROJESI BUNYESINDEKI
1 ADET BAGIMSIZ BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu belge ***********

Bu belge *rssees kimlik numarali Bu belge *rissrees BU belge *eens

kimlik numarali CIGDEM Kimlik numarali Kimlik numarali

BUKET BOZACI HATACIKOGLU ONUR FUAT TINAZE R E N EREN KURT
BUKET tarafindan CIGDEM tarafindan tarafindan tarafindan

elektronik olarak HATACIKOGLU elektronik olarak elektronik olarak elektronik olarak
BOZACl imzalanmistir. imzalanmistir. ' imzalanmistir. K RT imzalanmistir.

SNP-2410080S¢AANBEYLI (LIVA) Tarih: 09/01/2025 Tarih: 09/01/2025 U Tarih110/01/2025
17:41 17:56 17:44 08:44



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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.12.2024

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2024

DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2024

RAPOR TARIHi 09.01.2025

RAPOR NO SNP-2410080

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI | ADIL MAHALLESI, POLONEZ CADDESI, NO:11, SINPAS LIVA PROJESI

Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No0:926667)
RAPORU HAZIRLAYAN Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
UZMANLAR Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:401153)

Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
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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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-2410080 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Buket BOZACI, Cigdem HATACIKOGLU, Onur Fuat TINAZ ve Eren KURT degerleme isleminde
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1810009 SNP-1910085 SNP-2310007
Rapor Tarihi 4.12.2018 27.12.2019 5.01.2024

18 ADET BAGIMSIZ|11 ADET BAGIMSIZ| 1 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUM PAZAR BOLUM PAZAR BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITi | DEGERI TESPITi | DEGERI TESPITI

Cigdem
HATACIKOGLU
Gizem GEREGUL
EVLEK
Eren KURT

A.Ozgiin HERGUL | A.Ozgin HERGUL

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 12.803.000 8.320.000 10.135.800
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili . ISTANBUL
ilcesi - SULTANBEYLI
Bucagi :
Mabhallesi © ADIL
Koyu :
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 7224
Parsel No 9
Alani : 52.006,87 m?
Vasfi - SOSYAL TESISLI 18 BLOKLU BETONARME BINA VE ARSASI
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LISTESI
BLOK | BAG. s TAPU .| CILT [SAYFA o
N ARSA PAYI L
O |BOL NO KATNO | NITELIGI TARIHI YEVMIYE o | No MALIKI
SINPAS GAYRIMENKUL
N 1 2.BODRUM | MESKEN | 48 |[/| 20000 |08.03.2018 | 2227 9 | 858 [YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 06.12.2024 tarihinde, Cevre ve $ehircilik Bakanligi Tapu
Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde degerlemeye konu tasinmaz (zerindeki
takyidatlarin taginmazin portféye alinmasina engel teskil etmedigi kanaatine varilmisgtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son g yillik milkiyet bilgileri sorgulandiginda tasinmazn 07.09.2015 tarih ve 7474 yevmiye ile
kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis ve cins degisikligi nedeni ile tescil edilmis durumda iken
tizel kisiliklerin invan degisikligi nedeni ile 08.03.2018 tarih ve 2227 yevmiye numarasi ile Sinpas
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sultanbeyli Belediyesi Imar Midirliigi'nden yapilan incelemede degerleme konusu
taginmazlarin yer aldigi; istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Adil Mahallesi, 7224 ada, 9 parsel;
20.11.2013 tasdik tarihli Sultanbeyli iigesi K3 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'nda
TAKS=0.50, KAKS=1.05, Ayrik nizam, H:24.50 kat yapilagsma sartlari ile kismen “ Konut Alan1”
nda kismen ise " Konut + Ticaret " alaninda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

K-3 BOLGESI U.i.P PLAN NOTLARI

I. GENEL HUKUMLER

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

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

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

4) Bu plan kapsaminda Otopark Yénetmeligi, Deprem Yénetmeligi, Siginak Yénetmeligi, ISKi
ieme Suyu Havzalari Yénetmeligi, Karayollari Kenarina Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda
Yénetmeligi, Is1 Yalitim Yénetmeligi ve ilgili diger Yénetmeliklerin hiikiimleri gegerlidir. Bu plan ve
Plan hiikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgisine gére ydrtrliikteki kanun, tizik,
ybnetmelik, teblig ve standartlar uygulanir.

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

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

7) Planda kamu gereksinimi igin ayrilan alanlarda kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

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

9) Bu imar planinda acgiklanmamig ve ybnetmelikte de yer almamis konularda ihtiyaca ve
gevrenin karakterine gére uygulama yapmaya lige Belediyesi yetkilidir.

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

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

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

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

15)Ana arterlerdeki kavsaklarin gésterimi sematik olup, ilgili kurumlarin gériigleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

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

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

18)imar plani sonucunda yapi kisitlamasi getirilen alanlarda faalivet gosteren ve isletme ruhsat
bulunan imalathane, fabrika, akaryakit istasyonu vb. isletmeler ilgili kurum ve kurulus gériisleri
dodrultusunda faaliyetlerini devam ettireceklerdir

19) KAKS veva Emsal degderi verilmis alanlarda toplam insaat alanina dahil olarak cati kati
yapilabilir. Cat sekli lice Belediyesince belirlenir.

20)Planlama alaninda 35cm.’yi gecmeyen déseme yukseklikleri planda verilen bina yiksekligi
hesabina dahil edilmez.

21)KAKS veya emsal degeri verilmis alanlarda bagimsiz bolim olusturmamak sarti ile yapilan
cati arasi piyesleri emsale dahil degildir.
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22) Planlama alaninda bulunan mevcut yapilarin minimum 3mt. 6n bahge, 1.5m. arka bahcge
mesafesini saglamasi ve planda belirlenen fonksiyona ve emsal degerine uygun olmasi sartiyla
4708 sayill kanun hiikiimleri yerine getirilerek yapr ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
diizenlenebilir. Uzerinde mevcut yapilarin bulundugu ikiz ve ayrik yapi nizaminda kalan
parsellerde yap! ruhsati diizenlenebilmesi igcin minimum 2m. yan bahge mesafesi sarti
aranacaktir.

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

24)1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlarinda; imar Kanunu'nun 18. maddesi hiikimleri
uygulanmadan normal sartlarda yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planiari yapilip
Belediye Enciimeni'nce onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gére Tapu Sicili'nde
imar planina uygun ada ve imar parselleri olusmadan, uygulama imar planinda belirlenen
yiikseklikler ve derinlikler verilemez. Planda gésterilen arka imar hatlari sematiktir. Ifraz hatti yola
cephesi olan ilk parsel siniridir.

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

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

27)IGDAS altyapi hatlarina minimum 1.00m yaklasma siniri ile insaat yapim ve diger altyapi
hatlari ingasi yapilabilir.

28)imar uygulamasi yapilacak alanlarda, uygulama sirasinda yénetmelikteki minimum cephe,
derinlik, parsel biiyiikligii vb. sartlari aranmaz. imar uygulamasi sonrasinda olusan parsellerde
ifraz yapiimak istenmesi halinde minimum ifraz kosulu 500m2 ‘ dir. Sinir dlizeltmesi seklinde
yapilan ifrazlar minimum parsel biyiiklligi sartlarina tabi dedildir.

29) Daha énce uvgulama gérmiis veva rizaen terk yapiimis imar parsellerinde, bu plana gére
ilave terkler cikmasi ve toplam terk miktarinin %401 asmasi halinde terklerin rizaen yapillmasi
kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaninin %60’ Uzerinden yapilir.Bu hikim bu plana

gdre terk miktari %40’1 asan parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uyqulanir.
30) Plan paftalari Uzerine sehven cizilen taramalarla plan notlarinin uyugsmamas! durumunda

plan notlarindaki vaobilasma hiiklimleri aecerlidir.
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31)Plan paftalari lzerine sehven c¢izilen taramalarla simgenin farklilik gdésterdigi durumlarda
simgeye gére uygulama yapilir.

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

33)Plan iizerinde yazilmis olan yol genigliklerine uyulacaktir. Ancak planda gizilen yol genisligi
simgede yazilan yol genigliginden farkli ise planda cizilen yol genigligine uyulacaktir. Planda
belirtiimeyen yol genislikleri icin plan (zerinden &6l¢i alinacaktir. Uygulama sirasinda Planlama
biriminden gbriis alinacaktir.

34) Meydanlar, yesil alanlar, parklar ve dinlenme alanlari, oyun alanlari, cocuk bahgeleri, spor
alanlari, pazar alanlari, kavsaklar ve yollar gibi kamuya ag¢ik alanlarin dogal zemin kotu alfinda
kalan kisimlarinda, imar planlarinda kentsel ve sosyal altyapi alani olarak ayrilan alanlarda, ilgili
kurumlarin gérisgleri dogrultusunda, adga¢ ve bitki yasaminin siirdliriilebilecegi toprak derinligi
birakilarak ve tabi zemin kotlari degistiriimeyecek sekilde, olagandstii durumlarda da siginak
olarak kullanilmak (izere zemin alti katli otopark yapilabilir.

35)Yapi alanlarinda her tirlii yaya ve tasit yollarindan, parsel 6niindeki ISKi basingli hat
glizergahi, yesil alan, acik otopark, park alanlari, karayollari kamulagtirma alani, yesil bantlardan
vb. parsellere mahre¢ saglanir ve arag giris-¢ikisi yapilabilir.

36) Halihazir haritadaki mdilkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda uygulama réperli krokiye gére yapilacaktir.

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

39) Planlama alaninda; merkezi ézellik gésteren cevresinde Ozellikle sadlik, itfaiye, iletisim-
haberlesme, sosyal donati alanlari vb. tesislerin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlardaki
ozel miilkiyete konu alanlar, agik alan, meydan, yesil alan gibi yerlerin uygun noktalarinda ilgili
kuruluglarin uygun gortisti alinmak ve helikopter yénetmeligine uymak ve ilge belediyesinin onayi
ile helikopter inig-kalkis pisti yapilabilir.

40)Bina oturumu disinda kalan alanin her 26mZ2’si icin 1 adet nitelikli, yetismis aga¢ dikiimeden
iskan verilemez. Parsel binyesinde belirlenen miktarda aga¢ dikimi saglanamiyorsa
Belediyesinin gdsterecegi alanlar dzerinde dikim yapilacaktir. Parsel (zerinde varsa korunan
nitelikli agaclar bu hesaba dahil edilir.
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41)1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani sinirlari igerisinde parsel veya parsellerin planda verilen
emsal degerleri bu planlama alaninda bulunan parsellere transfer edilerek kullanilabilir. imar
hakki transferi yapilan parseller kamu eline ge¢meden uygulama yapilamaz, konut ve
konut+ticaret alanlarindan ticaret alanlarina imar hakki transferi yapilamaz. imar hakki transfer
edilen parselde planda verilen emsal degeri en fazla %50 arttirabilir, kullanilamayan imar haklari
ise baska parsel veya parsellerde kullanilabilir. imar hakki baska parsellere transfer edilen
parseller planda bélgenin ihtiyaci ve ilgili kurumlarin gérisleri  dikkate alinarak
ilkbgretim,ortadgretim tesis alani,saglik alani,dini tesis alani,yesil alan,belediye hizmet alani vb.
alanlar olarak diizenlenecektir.imar hakki baska parsele transfer edilen parsel kamu eline
gecmeden ve imar transferine konu parseller igin 1/5000 6él¢ekli planda diizenleme yapilmadan
imar hakki transferi islemi yapilamaz.

42) Plan paftalarinda ve notlarinda aksine bir hiikiim bulunsa dahi planlama alaninda kamu
hizmeti igin ayrilan sosyal ve teknik donati alanlari hari¢ 6zel kentsel ve sosyal alt yapi alanlari ile
6zel konut disi yapilasmalarda KAKS.:0.25 degeri asilamaz.

43) Planda ilave insaat hakki getirilen parsellerde planda verilen bahge mesafelerine uymak ve
statik agidan kat ilavesinin sakincali olmadiginin projelendirilmesi kayd! ile ilave kat yapilabilir.
Ancak lzerinde bu planin onayi tarihinden énce ruhsat alarak ruhsatina uygun olarak yapiimis
bina bulunan parsellerde 1 kati gegmeyecek sekilde yapilacak kat ilavelerinde bahge mesafeleri
sarti aranmaz.

44) Plan genelinde yapilacak yapilarda deprem yoénetmelidinin ilgili sartlarina uymak kaydi ile
clkma yapilabilir. Cekme mesafesi plan karari ile belirlenmis alanlarda parsel sinirini gecmemek
ve cevre yapilasma sartlarini asmamak kayd! ile 6n bahce 1.5m, yan bahce 1.00 m olarak

uygulama yapilir.
45) Kamulastirma maliyetini azaltmak amaciyla, 1/5000 olcekli Nazim imar Plani sinirlari

icerisinde donati alanlarina ayriimis fakat 6zel milkivete haiz olan alanlarda Emsal:1.00 degerini
asmamak kosuluyla bu planlama alanina imar hakki transferi uygulanabilir. imar hakki transfer
edilen parselde planda verilen emsal degeri en fazla %50 arttirabilir, kullanilamayan imar haklari
ise baska parsel veya parsellerde kullanilabilir.

46)Sosyal donati alanlarinda kalmayan halihazirda fabrika, imalathane, vb. faaliyetlerin
bulundugu parsellerde mevcut tesisler tevsii yapiimamasi kaydiyla ekonomik oémdirlerini

dolduruncava kadar faalivetlerini stirdiirebilirler. Binalarin vikilio veniden vaoiimak istenmesi
47) Konut, ticaret + konut alanlarinda planda verilen emsal degerinin agsilmamasi kaydiyla

ozel egitim, 6zel saglik, 6zel sosyal kliltiirel tesis alanlari yapilabilir.

48) Konut alanlarinda, ticaret tesekkliil etmis yollardan cephe alan parsellerde, belediyesince
uygun gérilmesi halinde, zemin katlarda mabhalli 6lcekte hizmet verecek ticaret kullanimi
verilebilir.

49)Dere taskin alanlarinda ISKi'nin kamulagtirma zorunlulugu bulunmayip Imar kanununun
18.madde uygulamasi yapilarak miistakil parsel olusturulabilir. imar parselinin taskin alanda
kalmasi veya tagkin alaninda imar uygulamasi ile imar parseli dretiimesi durumunda, taskin siniri
yapi yaklasma siniri olarak alinacak ve imar parselinin fagkin alanda kalan kisminin imar hakki
Emsal: 0.25 olarak kendi parseline veya diger parsel/parsellere transfer edilerek kullanildigi
takdirde bu alanlar kamuya bedelsiz olarak terk edilir.

50) Planlama alaninda bulunan mevcut yapilara planda verilen emsal degerlerini asmamasi,
planda verilen fonksiyona uygun olmasi ve 4708 sayili kanun hiikiimlerinin yerine getiriimesi
kaydiyla yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi diizenlenebilir.

51) Daha énce uygulama gérmiis veya rizaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana gére
ilave terkler ¢ikmasi ve toplam terk miktarinin %401 asmasi halinde terklerin rizaen yapilmasi
kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaninin %60’ lzerinden yapilir. Bu hiikiim bu plana
gore terk miktari %40’1 asan parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

SNP-2410080 SULTANBEYLI (LIVA) 13
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52) lice sinirlari icerisinde, Havza Sinirlari dikkate alinarak, parsel veya parsellerin tamami
Temel Egitim Oncesi Editim Alanlar, ilkégretim Tesisleri Alanlari, Ortabdretim Tesisleri Alanlari
Mesleki Ve Teknik Odretim Tesisleri Alanlari, Ozel Editim Alanlari, Sadlik Tesisleri Alanlari, Ozel
Sadlik Tesisleri Alanlari, Dini Tesis Alanlari, Sosyal-Kiiltiirel Tesisler Alanlari, Ozel Sosyal-
Kiiltirel Tesisler Alanlar, Idari Tesis Alanlari, Belediye Hizmet Alanlari, Spor Alanlari, Yesil
Alanlar, Otoparklar, Park Alanlari, Dere Koruma Alanlari, Dere Taskin Alanlari, [SKI Hizmet
Alanlari, Pazar Alanlari, Enerji Nakil Hatlari vb. sosyal ve teknik altyap! alanlarinda kalan veya

kismen bu alanlarda kalipta yapi yapimasi mimkin olmayan parseller, parselin kamuya
bedelsiz terk edilmesi kosuluyla bu planlama alaninda bulunan baska parselde veya parsellerde

parsellerde, hak sahiplerinin famaminin muvafakati alinarak bélgenin jhtiyaclarina gére
belirlenecek kamusal donati alanina cevriimeden bu plan notuna gére uygulama yapilamaz.

verilen emsal degeri en fazla % 50 artirilabilir, kullanilamayan imar haklari ise baska parsel veya

parsellerde kullanilabilir. Imar hakki baska parsele veya parsellere transfer edilen parsel veya
parseller kamu eline gecmeden uyqulama yapilamaz.

Il. UYGULAMA HUKUMLERI

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

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

c) Imar adasinin en az %50’sinde korunabilir yapi bulunmasi halinde 3mt.’den az olmamak (izere
tesekkiile gére 6n bahge mesafesini belirlemeye Jice Belediyesi yetkilidir. Korunabilir yap: en az
zemin kat+ normal kat veya bodrum kat+ zemin kat+1 normal kat sartlarini saglayacak yapi
olarak dikkate alinacaktir.
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¢) Parsel bliylikliigdi 1000 m2 ve altinda olan parsellerde bagimsiz béliim sayisini arttirmamak

ve bagimsiz béliim basina bir araclik otoparki parsel biinyesinde sadlamak kaydiyla agik ve

kapali ¢ikmalar emsal haricidir.

d) Parsel bliylikliigdi 1000 m2 ve altinda olan parsellerde birinci bodrum kat zemin katla irtibatl

olmak kaydiyla iskén edilebilir. Emsal haricidir.

e) Yapilasma diuzeni, blok, sira ev, ikiz ya da bitisik dizende secilebilir. Yapi: nizaminin
belirlenmesinde beledivesi yetkilidir. Blok ebatlari serbesttir. Avan projeye gére uygulama
apllacaktir. Yapi yaklasma mesafeleri meri yénetmelik hiiklimlerine gére uygulanacaktir.

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

g) Parsel biyiikligi 350 m2 ve altinda kalan Konut ve Ticaret+Konut alanlarinda yénetmelikte
belirtilen yapi cekme mesafelerine uymak ve maks TAKS:0.40 olmak kaydiyla kat adedi 4 kat
olacak sekilde uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Parsel derinligi 20m ve altinda olan
parsellerde arka bahge mesafesi en az 3m olacak sekilde uygulama yapilir. Bu alanlarda yapi
nizami belediyesince belirlenecektir. Bu maddeye gére uygulama yapilacak parsellerde tesekkdil
olussa dahi 6n bahge mesafesi 5m’den az olamaz.

d) lice Beledivesince kent estetidi acisindan uygun gérillen konut ve konut+ticaret adalarinda

gecici ruhsat alarak acik spor kompleksi, hali saha ve spor egitim tesisleri yer alabilir.
h) imar Planinda yapi yaklasma mesafesi cizilmis alanlarda plan (izerinde bulunan yapi

yaklasma ¢izgisine gére uygulama yapilir.

saglanmasi halinde E=1.85 olarak hesaplanacaktir.
) Yap! adalarinda bulunan eski binalarin yikilmasi kaydiyla dénisiim saglanmasi icin bulundugu
imar adasinin tamaminda milkivetin birlestiriimesiyle olusacak ada parsellerde Emsal:1.75

olarak hesaplanacaktir.
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m) Toplulastinlarak uygulama yapilacak parsellerde [stanbul otopark Yénetmeligine gore
hesaplanarak bulunacak olan otopark adedinden az olmamak kaydiyla her badimsiz bélim icin 1

adet otopark parsel biinyesinde karsilanacak olup, avan projede belirlenecektir.

n) Toplu uygulama yapmak icin birlesen parseller sonradan hicbir sekilde ifraz edilemez.

0) Planda verilen emsal degerlerini asmamak ve hava mania kriterlerine uymak kosulu ile kat
adedi 8 kat| gegemez.

6) Ayni yapi adasi igerisinde yer alan birbirine komsu parsellerde, yapilasma dederlerini
asmamak kayd! ile yapilacak olan binalarin bodrum katlari ortak otopark alani olarak,

tabi zemin altinda birbirleri ile irtibath yapilabilir.

p) Uygulama imar plani sinirlari igerisinde, parsellerin tevhid edilerek 1000 m2 ve (izeri parsel
olusturulmasi veya ada bazinda tevhid olmasi halinde: parsellerin tevhid éncesi zemin ve (istii
katlarda toplam yapi insaat alani hesabina gbre uygulama yapilir. Tevhid sonrasi yénetmelik
geredi emsale konu edilmeyen alanlar tevhid éncesinden az olamaz. Bu uygulamaya gére tevhid
sonrasi her bir mesken (daire) igin 1 adet otopark yeri ayrilir.

r) Konut veya Ticaret+Konut Alanlarinda yapilasma sartlarini saglamayan, bina cephe veya
derinligi 5 metrenin altina diisen parsellerde: 6n bahge mesafesi 3 metreye, arka bahge mesafesi
2 metreye kadar dlisdrtilebilir.

s) Uygulama imar plani sinirlar igerisinde, Konut veya Ticaret+Konut Alanlarinda yapilasma
sartlarini saglamayan, bina cephe veya derinligi 5 metrenin altina disen parsellerde, Yesil Alan
siniri yapi yaklagma siniri olarak kabul edilebilir. Donati alanlarinda ¢ekme mesafesi ilgce
belediyesi tarafindan belirlenir.

s) Uygulama imar plani sinirlari igerisinde yer alan parsellerde (mak. TAKS: 0,50) ancak 20
metre ve daha genis yollarda (mak. TAKS: 0,60) olarak uygulama yapilabilir.

1) KONUT ALANLARI

a) K alanlarinda TAKS:0.40, E:1.05
b) K1 alanlarinda E:0.30

16
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2) TICARET + KONUT ALANLARI

a) T + K alanlarinda TAKS:0,40 E:1.05
b) Ticaret + Konut fonksiyonlu bir parselin, bitisigindeki bir parselle tevhit olmasi halinde, olusan
parselin tamaminda Ticaret+Konut uygulamasi yapilabilir.

c) Ticaret+Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu

katlar ofis ve hizmet fonksiyonunda kullanilabilir. Bu alanlarda, 6zel yurt, konaklama, 6zel egitim.
vakif veya devlet Universitesi, 6zel sosyal ve Kiltiirel tesisler, 6zel sadlik tesisi, idari tesis,
beledive hizmet binalari vb. yapilabilir. Ticaret + konut alanlarinda bulundudu yapi adasinin
vapilasma dederlerini gecmemek ve ilgili ydnetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile
avan projeye gore uyqulama yapilacaktir.

3) TICARET ALANLARI

a) Ticaret alanlarinda E:0.25°dir.

b) Ticaret alanlarinda plan ve yénetmeliklere uygun sekilde avan proje ile ézel yurt, 6zel egitim,
vakif veya devlet lniversitesi, acik ve kapali otoparklar, 6zel sosyal ve Kiiltiirel tesisler ile ézel
saglik tesisi, belediye hizmet binalari, idari tesis binalari vb. yapilabilir. iskan edilen bodrum katlar
Emsale dahildir.

4) SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARI

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

b)Kamu hizmetlerinin ydirtitilecegi donati alanlarinda E:3.00 degerini asmamak kosuluyla
uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir.
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4.1.Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlar
Uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Ayrica tesis biinyesinde acgik/kapali spor alani
yapilabilir.

4.2.ilk Ogretim Tesisleri Alanlari (Temel Egitim)
Uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Ayrica tesis biinyesinde acgik/kapali spor alani
yapilabilir.

4.3.0zel Egitim Tesis Alanlari

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

4.4.0rtabgretim Tesisleri Alanlari
Uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Ayrica tesis biinyesinde acgik/kapali spor alani
yapilabilir.

4.5.Sagdlik Tesisleri Alanlari
Uygulama avan projeye gére yapilacaktir.

4.6.Dini Tesis Alanlari
Uygulama avan projeye gére yapilacaktir.

4.7. Sosyal-Kililtiirel Tesisler Alanlari

Bu alanlar igerisinde halk egitim merkezi, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari v.b. gibi egitim
yapilari kiltiir merkezleri, sinema-tiyatro-sergi-konser-konferans salonlari v.b kiltirel yapilar,
sosyal yardim birimleri vb. igleviler, kiitliiphane, yurt, huzurevi, yetistirme yurdu, rehabilitasyon,
kadin siginma evi, glgsizler evi, v.b. gibi tesisler yer alabilecektir. Uygulama avan projeye gére
yapilacaktir. Bu alanlarda kamu kullanimi diginda kullanim getirilemez.
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4.8. Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesisler Alanlari

Bu alanlar icerisinde halk egitim merkezi, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari v.b. gibi egitim
yapilar1 kiltir merkezleri, sinema-tiyatro-sergi-konser-konferans salonlari v.b kiiltiirel yapilar,
sosyal yardim birimleri v.b. islevier, kiitiiphane, yurt, huzurevi, yetistirme yurdu, rehabilitasyon,
glicsiizler evi, v.b. gibi tesisler yer alabilecektir. Uygulama avan projesine gére yapilacaktir.
Konut ve ticaret+konut alan/ diginda kalan alanlarda yapilacak olan 6zel sosyal kiiltiirel tesis
amacli binalarda hicbir sekilde E:0.25 degeri asilamaz.

4.9.idari Tesis Alanlari

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

4.10.Belediye Hizmet Alanlari

Belediye hizmet alanlarinda, Belediyeler Kanunu'nda belirtilen, belediyelerin gérev ve
sorumluluklarinin yerine getiriimesine olanak saglayabilecek tesisler (saglik, egitim, dini ve kdiltir
hizmetleri igin bina ve tesisler, kadin konuk evi, kiitiiphane, mize, hayvan barinaklari, spor,
dinlence ve eglence tesisleri, mezarliklar, kapali ve agik otoparklar, 5393 sayili Belediye
Kanunun 73. maddesinde belirtilen projeleri uygulamak amaciyla rezerv konut, ticaret, semt
pazarlar1 vb.) yer alabilir. Bu alanlar kamu hizmetlerinin gériilmesi, toplumun ihtiyaglarinin
giderilmesi amaciyla ayrilmis, kamu kurum ve Kkuruluglarina tahsis edilmis ya da edilecek
alanlardir. Bu alanlarda yénetim merkezleri, teknik altyapi alanlari (ISKi, IGDAS, TEDAS vb.),
PTT alani, Emniyet Hizmet Alani, Itfaiye, Karakol vb. kamu hizmet alanlari yapilabilir. Uygulama
avan projeye gére yapilacaktir.
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4.11.0toparklar

a) Belediyesince belirlenecek herhangi bir yapr adasinda parsellerin arka bahgelerinin
birlestiriimesi ve dogal zemin alfinda olmak, dzerinde yesil agirlikli bahge dlizenlemesi yapiimak
sartiyla, ulagim ve ilgili kurumlarin gérigleri dogrultusunda arsa veya bina sahiplerinin
muvafakatiyle, ada bditiinlinde veya bir kisminda kamuya ait veya 6zel, katl otopark yapilabilir.
Bu otopark alanlarinin 6zel olmasi durumunda zemin (zeri E=0.25 degerini gecemez.

b) Planlama alanindaki konut, konut+ticaret,ticaret fonksiyonlu parseller, plan izerinde belirlenen
fonksiyonuna uygun diizenleninceye ya da tesis yapilincaya kadar, gecici olarak agik otopark
alani olarak kullanilmasina Belediyesi yetkilidir.

c) Planda otopark fonksiyonuna ayrilmis alanlar icin parsellerin her cephesinden c¢ekme
mesafesi 5.00m olup bulundugu adanin yapi yliksekligini asmamak kaydiyla Ukome goriisii
dogdrultusunda miilkiyet sahibi tarafindan uygulama yapilabilir. Bu yapilarda ¢cikma yapilamaz.

¢) Bina otoparklarin tamaminin parsel binyesinde saglanmasi esas olup, uygulamada karar
vermeye beledivesi yetkilidir. Parseldeki otopark ihtivacini karsilamak ve ayr girisi olmak sartiyla

bodrum katlarda ticari otopark yapilabilir.
d) A¢ik ve kapali otoparklarda konut alanlari ile arasinda izole amacgli gdiriilti kesici ses perdesi,

bitkilendirme veya agacglandirma yapilmadan isletme ruhsati alinamaz.

4.12.Spor Alanlari

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

Bu alanlarda yapilacak yapilarin avan projesi belediyesince onandiktan sonra uygulama
yapilacaktir. Ac¢ik ve kapali spor alanlarinda uygulama avan projeye gére yapilacaktir. Bu
alanlarda kamu kullanimi disinda kullanim getirilemez.

4.13.Park Ve Dinlenme Alanlari

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

b)Kentin agik ve yesil alan ihtivaci basta olmak (lizere kent iginde ve gevresinde gliniibirlik
kullanima ydnelik ve imar plan kararlari ile belilenmis gliniibirlik tesis alanlari, gezi alanlari,
ylriyds, kosu, bisiklet, aticilik gibi agik havada yapilabilen spor faaliyetleri, yiizme, tenis, binicilik
tesisleri, seyir teraslari, piknik alanlari, kamp alanlari, oyun ve eglence parklari, ¢ocuk oyun
alanlari, botanik bahgesi, hayvanat bahgesi, lokanta ve kafeteryalar, sergi ve panayir alanlari,
zemin alfi kath otoparklar gibi konut ve konaklama harici fonksiyonlar yer alacaktir. Uygulama
avan projeye gére yapilacaktir.

¢)Bu alanlarda sabit olmamak kaydiyla kafeterya, acik hava spor alanlari (gezi alanlari, yiiriiyis,
kosu, bisiklet parkuru vb.), ¢gocuk oyun alanlari vb. birimler yer alabilir. Uygulama avan projeye
gére yapilacaktir.

4.14.Akaryakit istasyonlari

a) Planda “Akaryakit istasyonu” olarak gésterilen alanlar Gayri Sihhi Milesseseler Yénetmeligine
tabi olup, uygulama asamasinda ilgili kurum gériisleri (Iski, ltfaiye Daire Baskanligi, Ukome vb.)
alindiktan ve Avan proje onaylari meri Imar yénetmeligi hiikiimlerine gére yapilacaktir. Havza igi
alanlarda E:0.257dir.

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

c) Planda “Akaryakit Istasyonu” lejanti ile gésterilen alanlarda LPG ve CNG satigi ile elektrikli
arac¢ dolum istasyonu yapabilir.
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4.15.Teknik Altyapi Alanlari
Uygulama avan projesine gére yapilacaktir.

4.16.ISKI Hizmet Alani
Uygulama avan projesine gére yapilacaktir.

4.17. Dere Islah Alanlari

Imar planinda dere isletme bandi igerisinde kalan alanlaridir. Bu alanlar ile ilgili olarak iSKi Genel
Miidiirliigi igmesuyu Havzalari Yénetmeligi 6. Madde (g) bendi geredi “.. derelerin, orman
alanlari ve tarimsal niteligi korunacak alanlar diginda kalan kisimlarinda; islah projesine uygun
olarak bu derelerin 1slah kesitinin her iki yaninda; temizlik, bakim ve onarimlarinin yapilabilmesi
maksadiyla imar planlarinda en az on metrelik dere igletme bandi ayrilir. Dere islah alani ve dere

isletme bandlari idarece kamulastirilir.”

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Son U¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
20.11.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli K3 Bélgesi Uygulama imar Plani halihazirda gegerli
durumdadir.

232 -

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

Yeni Yapi Yapi Kullanma B.B
Blok Ruhsati Tarihi o izin Belgesi Tarihi ~ Yapi Sinifi e Kat Adedi ~ Alani (m2)
Tarihi ve Sayisi ayisi
ve Sayisi ve Sayisi

N 05.03.2010/8 | 06.01.2013/29-N 06.01.2013/29 4A 48 11 6.551,70

Son Yapi Ruhsati

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz icin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmigtir. Degerleme tarihi itibari ile
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingaat tamamlanmistir. Projede yasam
baglamistir.

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

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim isleri Hirka-i Serif Mahallesi, Aksemsettin Cad. No: 62/1 adresinde faaliyet gésteren
Fatih Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan vapilmistir.
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Projeye iligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.6 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

N blok igin diizenlenmis 08.01.2013 tarihli enerji kimlik belgeleri bulunmakta olup ilgili belgeler
ekte yer almaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sultanbeyli licesi, Adil Mahallesi, Polonez Caddesi,
No:11 dig kapl numarasini alan 52.006,87 m? alana sahip 7224 ada 9 parselde insa edilmis olan
Liva Projesi kapsaminda yer alan 1 adet bagimsiz bolimdur. Bagimsiz bélim mesken niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu noktada gerek TEM otoyolu gerekse Sile otoyolu erisimi oldukga rahat
durumdadir.Sultanbeyli otoban baglantisi ile otobana ulasmak mimkin durumda olup
Sancaktepe ilce merkezi Uzerinden Ankara Caddesi vasitasi ile Sile otoyoluna erisim mimkin
durumdadir. Toplu tagsima araglari ve 6zel araglarla ulasim saglanabilmektedir.

Huseyinli Avcikoru Yesily
Maslak Polonez Uvezli
(B0 Sirapinar.
Resadiye Omerli
0-1 Arnavutkéy Bigkid
| D020 Esenceli
NiSANTASI {0-7] =
BESIKTAS Nisantepe
Uskudar Umraniye B8
AVRUPA YAKASI
Fatih A:A\E“E,;E:)Y
3 . MAHALLES| Pagakoy Kurtdogmus
Istanbul TR PSS S ]
{0-1] foto0] [0-2 S E80 ) Samandira;’
s ATASEHIR 3 Emirli Ballica
Goztepe 2 3 S
Sultanbeyli .. ; v'_s&
é ¥ Kurna \"'} J
©
L " Fatih
[0-7) Kadi
D100 | % TEPEOREN
Kinaliada Sanayi e
Karliktepe Ginardere A
M
Pendik
Heybeliada Adalar I Balcik
Giizelyall eREPIOSN Pelitl
Buytikada
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Zumrit'Sk
- “irina

gSultanbeyli’/
B mah: Kapali!Pa

- Beyan Sk ._k.

S, T,
% e dirSk

| SINPAS LIVA
TURKUAZ PROJES

Ihlamur D¢
Kahvalti & Cafe & Dl

Bartu T
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

Parsel Gzerinde 18 adet blok apartman blogu yer almaktadir. Projede toplam 125.036 m? ingaat
alani bulunmaktadir. A, B, C ve D blok panoroma blok; E, F ve G Blok Alya Blok, H, | ve J Blok
sirasi ile Selale, Kamelaya ve Gardenya Blok, K blok lilyum blok, L, M ve N Bloklar sirasi ile
Gardenya, Kamelya ve Selale Blok; O, P, R ve S bloklar ise Flora bloklar olarak isimlendirilmistir.
Acik ve kapali otopark alanlari, kapali havuz, givenlik, spor alanlari gibi donatilari bulunmaktadir.
Projede yasam yaklasik 11 yildir baglamis durumdadir. Kat mulkiyeti kurulmus durumdadir.

. (R}
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © B.AK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi S 1B - IVA
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvCUT
Kanalizasyon © MEVCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi : SEHIR

Cephesi * DORT CEPHE

Deprem

N . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu badimsiz bolimin kullanim alani ve tipi ekte sunulan deger tablosunda
gosterilmistir. Taginmazlarin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve
salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, i1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik
kaplidir. Mutfaklarda ankastre drinler banyoda dusakabin vb. Grtinler bulunmaktadir.

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

Tasinmaz igin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bodlgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere ac¢ilma ydninden Onemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

=l
FEYEL Dy

e

istanbul'un Konumu

Harita 1 -

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924

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

Sultanbeyli; 1957 yilinda kdy, 1989 yilinda belde, 3 Haziran 1992 tarih ve 3806 sayili kanunla ilge
olmustur. istanbul'un Anadolu yakasinda yer alir. Yiiz élgimi 35 km? dir. istanbul’'un en yiksek
dagi olan 537 rakimli Aydos Dagi ile Teferriic Dagi arasindaki alani doldurmakta olup Tem
Karayolu ilgenin ortasindan gegmektedir. iige kuzeyde, glineyde ve batida Kartal ilgesi'ne bagl
Pasakdy, Sancaktepe ilcesine baglh Samandira ile doguda Pendik ilgesine bagh Kurtkdy ile
cevrilidir. Denizden yUksekligi 130 metredir. 1985 yilinda 3600 nifuslu bir kdy iken, 1990 yili
genel nifus sayimina goére ilgemizin nifusu 82.289 olan nlfusu, yeni yerlesim bolgesi
oldugundan hizli bir gé¢ ve nufus artisi nedeniyle 1997 yili genel niifus sayimina gore 144.869,
2000 yili genel nifus sayimina gore 175.771 en son 2012 yili nifusu 302.388, 2015 yih ilk 6 ay
icin niifusu (321.730), 2023 tarihi itibariyle TUIK verilerine gére iigenin toplam niifusu 360.702
dir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilimasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

o Tarkiye’nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3’ten B1'e, Fitch Eyli'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye, bu
iylesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikariimistir. Gelismis (Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetilmesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akigini
hizlandirabilir.

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

» Gayrimenkul yatinm islemlerinde perakende sektdri en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatirimlari sirayr 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 ortalamasi
TUFE @ UFE 33,62 TRY 26,07 TRY
yillik %57 97 A yillrk %635, 75 yalltk 245 yillrk %254
Agustos 2024 Agustos 20024 Agustos 2024 Agustos 2024
160% 40
35
12009% )
30
B0 25
40% A
0% e ol i i i
L F L - L S~ B T P S S T T
n = ) ] =] o n =] ] i =] i i L & i A L
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2 231z % 31z22%2® 3Z3:F7252F235:z83
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gére
zincirlenmig 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 ydnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

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

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim oram (%)
2022 Yilhk 15 011 776 905 314 210,9 5.5
| 2519739 151 490 186,9 7.8
1 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4 273 138 242 416 2238 41
v 4794 179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 722 1 130 009 221,65 5,1
e 4 63T 492 243 416 1953 4.5
i 5571 440 274 903 2109 4.6
e 7 759 106 293 760 2384 55
i 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 558 091 286 728 2057 5.3
11 9 949 792 303 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

Bir 6nceki yilin ayni ayina gdre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en ylksek 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 disiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
disUk dizeyinde gercgeklesti. Ayni donemde, Fed'in para politikasi kararlari icin yakindan takip
ettigi cekirdek kigisel tuketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goériinim Raporu’nda kiiresel ekonominin 2024 yilinin
ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini sirdirdidgini belirtti. Kurulug, kiresel
ekonomik biyime tahminini 2024 yili icin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden %3,2'ye
yukseltirken, 2025 yil i¢in %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi igin 2024 ve 2025
yillarina iligkin blylime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1 olarak
acikladl. Kuresel enflasyon beklentilerini asagi yoénlu revize eden OECD, Turkiye'ye iligkin
enflasyon tahminlerini ise bir miktar yiikseltti. Satin alma gicinin birgok lilkede heniiz pandemi
oncesindeki seviyelere ulasamadidina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk faktorleri
olarak hizmet enflasyonun ylksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sture siki kalma
ihtimali ve gelismekte olan uUlkelerdeki ylksek borg¢luluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindinimig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yukseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsllik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu. Béylece,
isguclne katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6 dlzeylerine
yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli issizlik orani olarak kabul edilen atil isgiicti orani da bir
onceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin dncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari igin GSYH blyime
tahminleri dnceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek sirasiyla %3,5,
%4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu &éngdriileri ise
TCMB’nin son Enflasyon Raporu’'nda acikladigi tahmin araliginin i¢inde kalacak sekilde yukari
yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi. Program, butce
aciginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5

duzeylerinde olmasini dngoérayor.

TCMB, 19 Eylulde gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Adustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon silreci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB'nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6éngdrilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagi” yonindeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énuimuzdeki dénemde
mevcut durusunu goézden gegirebilecedi yoniundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢cin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8’den %5’e diisiirildi. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)
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Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusund hizli bir faiz indirimiyle basglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez Bankasi’nin
ic ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari asmak amaciyla
acikladigi genis kapsamh tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Uzerindeki -etkileri
onlimizdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica merkez
bankalarindan ayrisan BoJ’'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev degdisiminin
ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan jeopolitik risklerle
birlikte yonUnu yukari ceviren petrol fiyatlari ise enflasyon Uzerindeki risklerin halen canli
oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en 6nemli giindem maddesi olmaya devam ettidi yurt icinde, oncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu gorinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatinmcilarin devlet i¢c bor¢lanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
stirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu goérinimin devam etti§gi gozleniyor. Eylll
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davranislarinin enflasyon Gzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son geyreginde hizmet enflasyonunda
o6ngo6rdigu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecedi yurt iginde enflasyon gorinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Turkiye de ingaat ve gayrimenkul sektériniin en énemli géstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir énceki yila goére satislarda ylzde 17,5 dlzeyinde bir distsu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir dnceki
yilin ayni ddnemine gore ylze 1,3 dizeyinde ciz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni ddnemde
gerceklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir 6énceki yilin ayni dénemine goére yuze
53'liik keskin bir diislisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorulmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yihin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 dlzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satiglari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dusis 2024°Un ilk yarisi itibariyla da yillik bazda
%3,7 dlizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl bir artis
kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya gikmasinda istanbul, Ankara ve
izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis da etkili
olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin ikinci
ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu disis Temmuz'da 14,3 dizeyinde gerceklesmistir.
Temmuz'da ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en dusuk artig
istanbul’da gergeklesmistir.

TUIK’in diizenledigi ingaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna goére sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgicu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmigtir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
dusls yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna
isaret etmektedir. N W |
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Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim (Uretilebilmesi, kentsel donldsim ile konut
dretiminin hizlandirllabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina iligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi Gazete’'de
yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhgi konut nitelikli bagimsiz bélimlerden
olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni agiimistir. Dizenlemeden o6nce
GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus gayrimenkuller dahil
edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya heniz proje ya da
hafriyat agamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Gliven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda {iclincii ayinda da
disus kaydetmistir. Son ¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan gerilemesi
dikkat ¢cekmis, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek ¢ aylik donemde toplam
calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dusmustur. Gelecek u¢ aylik
dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’ik hizli gerilemenin
ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemigtir.
So6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin 6nimizdeki donemde insaat faaliyetlerinde ivme
kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten itibaren yeni konut
fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda kalmasi 6nimuzdeki
dénemde ingaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.(Sektorel
Glncel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimdi, Tirkiye is Bankasi)

insaat Sektdrii Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlar ve Bina insaat Maliyet

- ) (ma) Endeksi
1752 ——ingaat Sektdri Given Endeksi (yillik % degisim})

Son 3 ayhk dénemde insaat faalivetleri 200
150 ——— Alinan kayith siparislerin mevout dizey . —YKFE —/‘“-x\

Gelecek 3 aylik donemde satig Ii_\,';:'LIE'l beklentis 150 aivE / L-x.-\
125 = — = 100 \__ .
100 — - 50 _ __,/ \ ~

. T e e T N —
75 - 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara22 Eyl.23 Haz.24

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satig! istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

Tiarkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir énceki 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 satiglari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gbre %5,2 oraninda artarak
947 bin 236 olarak gerceklesti.

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

Eylul ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylil doneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.
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Tarkiye genelinde diger konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger satislarin payr %88,8 olarak
gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen dider konut satislari ise bir onceki yilin ayni
dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

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

Konut satisi, Eyliil 2024
{Aadet)
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Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylul ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin payr %68,2
oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

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

Yillara Gore ipotekli Konut Satislar
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Yillara Gére Konut Satiglari
1.200.000
1.000.000 —
800.000 _— — —
600.000 [ — ' —f — — B N —
200000 — —| -0 -B B B - -5 -8 N B -
200.000 @ — B — m i i H i i m r
0
2024% 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
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Yil Toplam ipac:::;ll:a I: saDti:js‘i;r SLpt?;Takrl: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% '1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33, 7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve Ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)

(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)

TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;
Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yil 1l. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati

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

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizélgimu
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m#si konut, 6,9 milyon m?'si konut digi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzalcim (m=) dedisim (%)
2022 127 880 -T,T 699 960 -3,7 146 157 001 -3,5
| 26132 =221 131 079 -24.9 27 573 544 -19.6

1l 29 074 -4.8 144 994 -8,0 30 842 887 -2,9

I} 23 310 -T7.0 145 953 -26 321497 340 -34

v 44 362 0.8 277 934 13,7 K5 533 229 6.6

2023 139 711 9.3 857 86T 226 168 202 851 151
| 23 896 -8,6 131 765 05 27 021 531 -2,0

1l 31136 7.1 192 867 33,0 39 225 941 27,2

I} 35 495 254 198 252 3538 39 436 673 225

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

2024 ! 23 605 19,7 176 976 343 35902111 329
Il 24 082 227 137 210 -28.9 27105 409 -30.9

Bir énceki yilin ayni geyregine goére, 2024 yili Il. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizdlgim %14,7 azaldi.

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

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

il Willik il

Yl Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yuzolcum (m®) dedisim (%)
2022 99 188 T,r 642 394 25 129 042 839 1.1
| 22 436 7.2 155 473 -2.3 30 447 317 -T7.8

1l 22 994 242 149 530 237 29 494 241 215

1] 22 836 41 137 569 -0.7 2T 562 683 -2.4

IV 30872 0.6 199 822 -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

1l 18 033 -21,6 107 780 -27.9 21 207 503 -28.1

m 19721 -13,6 117 259 -14,8 23720 306 -13,9

v 28 848 -6,6 183 828 -3.0 3T 555 275 -9.6

2024 | 28 624 41,6 175 413 38,9 36 760 638 455
Il 15 378 -14,7 82 430 -23.58 18 100 224 -14,7

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

Adustostan eylule Glke genelindeki ve ¢ buytksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldugu icin hem Ulke genelindeki hem de Ug¢ buylksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
iilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis orani
agustosa kiyasla llke genelinde 2,5 puan azalarak yizde 21,6'ya dismustur. Buna goére Tirkiye
genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilhik konut ilan m2 cari
fiyatlarindaki yillik artis oranlari {i¢ biiyiik sehirde de azalarak Istanbul’da yiizde 20,8, Ankara'da
yizde 22,4 ve izmirde ylizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari istanbul'da
41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.
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Konut talebi endeksi Eylil 2024'te AJustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canhlik gdstergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi iilke
genelinde, Ankara’'da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem Ulke
genelinde hem de (¢ blylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik olgiitl olarak
kullandigimiz satihk konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gdsteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmir'de artmis, Ankara’da ise azalmistir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktorle kargilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bir bolgede yer almaktadir.

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

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

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

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

SNP-2410080 SULTANBEYLI (LiVA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6éz konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; g6turu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Sinpas Liva blnyesindeki 1 adet bagimsiz bolimin degerlemesinde Pazar Yaklasimi Y&ntemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

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

(:5 arasinda degisiyor. Yuruyus parkurlari, kapali otopark,

£l yizme havuzlari, sauna, gol/gélet, fitness merkezi, giivenlik,
avm gibi donatilari mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i;nL;Jnff;eri
Sgg’;"; ';'g?;?jg" 531'(; t 159m? 9.900.000 TL 62.264 TL/m?
Seec\)’;/fgds Osjggag;epe ZZT(; t 78m? 6.250.000 TL 80.128 TL/m?
Mes”;;ezle&g?gge”kw 4‘_11'(; t 204m? 13.900.000 TL 68.137 TL/m?
- 3|§V;,/ 1}2825 - f;;t 167m? 10.250.000 TL 61.377 TL/m?
Ortalama 67.977 TL/m?
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*  SINPAS METROLIFE

Metrollfe projesi 544 konut ve 10 bin metrekare ¢arsi

7;;,7 7; alanindan meydana geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e kadar
%’,/” farkh konut tipleri yer aliyor. Metrolife Sancaktepe'de 1+1
é daireler 58 ila 76 metrekare, 2+1 daireler 85 ila 139

L metrekare, 3+1 daireler 120 ila 206 metrekare, 4+1 daireler

d 180 ila 268 metrekare buyuklGge sahip. Ylruyus parkurlar,

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i-rrnL;)':‘egeri
CO'd"‘(’)Z'LEZ%kZeg %gome” 53]'(; t 102m? 11.900.000 TL 116.667 TL/m?
E‘(;z‘;"zizgcggtgge o 200m? 18.000.000 TL 90.000 TL/m?
Sgg;"zo rllg (')A;?Zgir 62_1’(; : 145m? 9.200.000 TL 63.448 TL/m?
See(\gfg% §fggag;epe 311'(; : 70m? 4.500.000 TL 64.286 TL/m?
Ortalama 83.600 TL/m?

*  NEF SANCAKTEPE

Nef Sancaktepe 19 projesi 17 bin 916 metrekarelik arsa
Uzerine kuruluyor. 6 blokta 439 konuttan olusan projede 1+1,
2+1, 3+1 daireler yer aliyor. Nef Sancaktepe 19'da bloklar 3
ila 11 kath olarak tasarlandi. 3 katl bloklara Sehir Villalar
ad verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer aliyor. 1+1
= dairelerin blyuklikleri 60 metrekareden baglhyor. YurGyus
, parkuru, kapall otopark, ¢cocuk oyun alanlari, yizme
L havuzlari, fitness merkezi, sauna, giineslenme terasi,
restoran, kafe, guivenlik gibi donati alanlari mevcuttur.

Emlakei Daire Tipi Alani D((-_:rgLe)ri Bir(i_rran:ageri
OSRSngg; (33i2ty67 32:’(; t 135m? 7.670.000 TL 56.815 TL/m?
Sgg;"; rllg (f‘;?zg" 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/m?
Dgg;ﬁg’g §5m1|?k 121151 t 145m? 8.550.000 TL 58.966 TL/m?
Ortalama 55.421 TL/m?
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* EGEBOYU

Proje blnyesinde 40.550 metrekarelik alan tzerinde toplam

. 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim bulunmaktadir.

1141, 241, 3+1, 4+1 daire secenekleri bulunmaktadir. Kapali
otopark, ¢cocuk parklari, agik havuz, agik spor alanlari,
4 fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi donatilar mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i-rrnL;)':‘egeri
See(\gfg% §fggag;epe 331'(; : 160m? 9.800.000 TL 61.250 TL/m?
T”rya%gﬂlzyggg ggr;%aktepe 33]'(; t 160m? 9.750.000 TL 60.938 TL/m?
T”rya%gﬂlzyggg ggr;%aktepe 82_]'(; t 126m2 7.400.000 TL 58.730 TL/m?
T”rya%gﬂlzyggg ggr;%aktepe 91;; 78m? 4.650.000 TL 59.615 TL/m?

Ortalama

60.133 TL/m?

*  SINPAS KELEBEKIA

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

Emlakg Daire Tipi |  Alani D(eTéLe)ri Bir(irTnL/Dr:f;eri
‘oo 128780 | 4k | Mom | 144000007 | 102657 Tume
Cossr 1603040 | sk | 1o | ssoo0o0Te | ser2rTum
Sgge,;vzogl_g(?;a;jglr Bahlg+elkat| 81m? 5.950.000 TL 73.457 TL/m?

Ortalama 86.814 TL/m?
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* EVRE GEDIZLER

Proje bunyesinde 55.000 metrekarelik alan Uzerinde 10 adet
blokta 443 konut bulunmaktadir. Konutlar 45-221 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, tenis kortu, gocuk
parklari, agik spor alanlari, fithess merkezi, paten yolu,

| pilates alani ,havuz, gibi donatilar mevcuttur.

Emlake! Daire Tipi |  Alani D:TQLe)ri Bir(i_lr_nL;Jr:zg)eri
0503 595 89 96 2k | reom | 7eso000me | 66500 TUME
Roesislg/ ;/gg rI2ds %t())a 12Tklat 186m* 11.550.000 TL 62.097 TL/m?
o?sesm7€ilxgqr324 84.;; 210m? 16.950.000 TL 80.714 TL/m?
o5Roe5msalX9AzrgJ %4 1g.+klat 186m* 14.500.000 TL 77.957 TL/m?

Ortalama 71.817 TL/m?

* AYDOS COUNTRY

Aydos ormanina olan yakinhgi ile dikkat ¢ceken proje 50.000

bulunmaktadir. Konutlar 69-209 m2 araliginda ve 1+1, 2+1,
3+1, 441 daire secenekleri bulunmaktadir. Projede yizme
& havuzu, fitness ve wellness center, tenis kortu, basketbol
sahasi, yuriyus ve bisiklet yolu saglikli ve zinde bir yasam
icin birgok sosyal aktivite alani gelistiriimis.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rl_anizgeri
O;(;kﬂiogng'zag ) s 105m? 7.150.000 TL 68.095 TL/m?
CO'g‘é‘fg Sj;';ezr (')V'Zaya 33& 167m? 9.250.000 TL 55.389 TL/m?
Me'argz ?73?3363%/ rilnge”k“' ;E;t 120m? 9.800.000 TL 81.667 TL/m?
Ad(;‘ézz (éggrggznsk“' Bah:;lKatl 75m? 5.550.000 TL 74.000 TL/m?
Ortalama 69.788 TL/m?
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*  SINPAS KOYCEGIz

Proje blnyesinde 26.000 metrekarelik alan Gzerinde 13 adet
= P blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2

£* aralidinda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secenekleri
== bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklari, agik
' spor alanlari, fithess merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
L biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
SeeWorld Sancaktepe 1+1 ) )
0216 504 95 95 1 kat 74m 4.950.000 TL 66.892 TL/m
Lobby Gayrimenkul 3.5+1 R )
0531 011 78 78 9 Kat 170m 14.500.000 TL 85.294 TL/m
Aysan Gayrimenkul 3.5+1 R )
0554 950 00 00 2 Kat 208m 19.350.000 TL 93.029 TL/m
Ortalama 81.738 TL/m?
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Satilik Emsaller
1 Remax Prof

Tel 0535 561 20 66

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede bahge katinda bulunan 3+1 planh 135 m? olarak
pazarlanan 100 m2 oldugu dusuindlen daire igin 8.550.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 100[-m2 | 8.550.000{.-TL | 85.500] .-TL/M?

2 Duru Gayrimenkul
Tel 0531966 17 13

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 7.katta bulunan 3+1 planli 130 m? olarak
pazarlanan 100 m2 oldugu dusunulen daire i¢in 7.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Golet
manzarali oldugu beyan edilmektedir.

SATILIK | 100[-m2 |  7.500.000[.-TL | 75.000] .-TL/M?

3 Turyap Sancaktepe
Tel 0532 337 37 99

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 2.katta yer alan 3+1 planli daire 120 m2 olarak
pazarlanan 100 m2 oldugu dusinllen daire i¢in 8.430.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 100[-m2 | 8430.000[.-TL | 84.300] .-TL/M?

4 Seeworld Atasehir
Tel 0532 160 39 49

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 9.katta bulunan 4+1 planli 197 m? olarak
pazarlanan 140 m2 oldugu disuntlen daire igin 12.450.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 140|-m2 | 12.450.000{-TL | 88929 .-TL/M?

5 Albayrak Gayrimenkul
Tel 0544 760 34 20

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi idilia projesinde bahge katinda yer alan
3+1 planh 150 m2 olarak pazarlanan 130 m2 oldugu distinilen daire i¢in 10.000.000.-TL satig
bedeli istenmektedir.

SATILIK | 130[-m2 | 10.000.000[.-TL | 76.923] .-TL/M?
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6 Seeworld Atasehir
Tel 0532 160 39 49

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Suryapi idilia projesinde 5.katta yer alan 3+1 planli

156 m2 olarak pazarlanan 100 m2 oldugu dusunulen daire igin 7.650.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK | 100[-m2 |  7.650.000{.-TL | 76.500] .-TL/M?

7  Turyap Umraniye Gala
Tel 0532 740 91 09

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi idilia projesinde bahge katinda yer alan

1+1 planli 80 m2 olarak pazarlanan 50 m2 oldugu distntlen daire igin 3.500.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK |  s50]-m2 | 3500.000[-TL | 70.000] .-TL/M?

8 Mesut Belen Gayrimenkul
Tel 0216 641 41 84

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi Lavender projesinde 4.katta yer alan 4+1

planh 204 m2 olarak pazarlanan 180 m2 oldugu disunulen daire i¢in 13.900.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK | 180[-m2 | 13.900.000[.-TL | 77.222] .-TLM?

9 Realty Blue Kent Gayrimenkul
Tel 0537 590 72 30

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Selguklu Evlerinde 12.katta yer alan 3+1 planli

151 m2 olarak pazarlanan 130 m2 oldugu dusunulen daire icin 8.500.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK | 130[.-m= |

8.500.000.-TL | 65385 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

10 Wen Cadde Gayrimenkul
Tel 0533 121 3298

Tasinmaz ile ayni projede 1.katta yer alan 3+1 planli daire 145 m2 olarak pazarlanmakta ve
43.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 145w | 43.000[.-TL | 297 -TLM?
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11 Era Mesken Gayrimenkul
Tel 0532 636 70 44

Tasinmaz ile ayni projede 11.katta yer alan 2+1 planli daire 134 m2 olarak pazarlanmakta ve
35.000 TL kira bedeli istenmektedir. Golet manzarali oldugu beyan edilmektedir.

KIRALIK |  134]-m2 | 35.000[-TL | 261 -TLMW?

12 Sahibinden
Tel 0532 658 12 75

Tasinmaz ile ayni projede 2.katta yer alan 3+1 planli daire 152 m2 olarak pazarlanmakta ve
45.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 152]-m2 | 45.000[-TL | 298] .-TL/M?

13 Premar Exen Gayrimenkul
Tel 0533 817 20 37

Tasinmaz ile ayni projede bahge katinda yer alan 1+1 planl daire 72 m2 olarak pazarlanmakta
ve 23.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 72[-m2 | 23.000[-TL | 319 .-TL/M?

14 Branchout Emlak
Tel 0553 979 41 81

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi Lavender projesinde bahge katinda yer
alan 2+1 planli daire 103 m2 olarak pazarlanmakta ve 40.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  103[.-m2 | 40.000[.-TL | 38| .-TL/M?

15 Sahibinden
Tel 0506 711 95 95

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi idilia projesinde 7.katta yer alan 3+1 planli
daire 158 m2 olarak pazarlanmakta ve 38.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 158[-m2 | 38.000[-TL |  241] -TLM?
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Emsal Krokisi

»

Huma:Hatun't

N -
INef'Sancaktepe

»
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m2 degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 70.000.-TL/m?2 ile 90.000.-TL/m?2
araliginda degistigi gortlmustir. Bu baz degerler esas alinarak daire birimlerin konum kat ve
serefiye dzelliklerine bagl olarak deger 6éngdrtleri yapiimistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile séz
konusu taginmazlarin mevkii, site igcindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate

alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Net, brit ve satisa esas kullanim alanlari Sinpas tarafindan gdénderilen icmal listesi esas
alinmistir. M? degerleri satisa esas brit alanlar tGzerinden olusturulmustur.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara go6re farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin  karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de
yine alan ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

SNP-2410080 SULTANBEYLI (LiVA)
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME . ) ) ) . ) .
TASINMAZ
SATIS FiYATI 8.550.000 8.430.000 12.450.000 10.000.000 5.550.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 168,93 100 100 140 130 75
BIRIM M2 DEGERI 85.500 84.300 88.929 76.923 74.000
ALANA ILISKIN
DUZELTME -10% -10% -5% -5% -15%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE
ILISKIN ) . ) . )
AfZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Bahge Kati Bahge Kati 2.Kat 9.Kat Bahce Kati Bahce Kati
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 10% 10% 0% 0%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 9% 6% 10%
DUZEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN ) . ) 5 )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER KIRACILI KIRACILI KIRACILI
DIGER BILGILERE
ILISKIN ) . ) . )
DIZEL TME 10% 0% 0% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, -50, 0, 0, 0,
DUZELTME 5% 5% 9% 6% 0%

DUZELTILMIS

DEGER

Karsilastirma tablosu icin tasinmazin o6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet
emsalden yararlaniimistir. Emsallerin satisa esas alanlar Gzerinden pazarlaniyor olmasi dikkate
alinarak birim m? degeri satisa esas alan Uzerinden belirtilmigtir.
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

oA REECs S Sinpas Liva Sinpas Liva Sinpag Liva  |Suryapi Lavender|  Suryapi Idilia
BILGI NELLIEY Emsal 10 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 43.000 45.000 23.000 40.000 38.000
SATIS TARIHiI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 168,93 145 152 72 103 158
BIRIM M2 DEGERI 297 296 319 388 241
ALANA ILISKIN
DUZELTME -10% -5% -20% -15% -5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NI ELIGINE
ILISKIN . . . . .
DIIZE] TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Bahge Katl 1.Kat 2.Kat Bahge Kati Bahge Kati 7.Kat
KATA ILISKIN
DUZELTME 5% 5% 0% 0% 10%
MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 5% 5% 0%
DUZFEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN o o o o o
DUZELTME 0% 0% 0% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
DUIZE]l TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, 0,
DUZELTME 15% 10% 25% 15% 0%
DUZELTILMIS

DEGER

PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER LISTESI

Konut -

Briit
L Bag. Bol. , . Yuvarlatilmg .. . X

Kat.Irtlf.ak B.Biliim ) DAIRE | Satisa Kapal m' Konut-Net Bltlm. Yuvarlatlllfus Toplam Deer Bll‘lml\i[ .Klra P ki YllllkVKl.ra
Listesi No Bulundugu Kat TiPi |Esas Alam Alan o Alamt Degeri Toplam Deger KDV Dahil Degeri Deeri (TL) Degeri
Blok R (Teras - (TL/m? | KDV Hari¢ (TL) (TL/AY/m?) g (TL)
m*'si (TL)

Balkon

Haric)
N 1 BAHGE KATI (2.BD) 3+1 168,93 141,90 113,70 82.886 14.000.000 14.140.000 266 45.000 540.000
14.000.000 14.140.000 266 45.000 540.000

Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak degerleme konusu bagimsiz bolimin KDV harig

degeri 14.000.000.-TL takdir edilmistir, ayhk kira degeri 45.000.-TL ve yillik kira degeri
540.000.-TL takdir edilmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydéntem kullaniimamistir.
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir dreten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gbre daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginkiu degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gozoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyukltkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine varilmigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 14.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin de@er tespiti yapilirken Sinpas GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bélumler dikkate alindigindan Yeniden Insa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir. Gelir ydonteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine
ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki
pazarlik payl oranina badlh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu
degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéniinde bulundurularak
tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmastir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlin kira degeri EK-3 Deger tablosundaki listede belirtilmistir.

Tasinmazin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

1 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 45.000 TL 540.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmastir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portféyiinde “Binalar’ bashgl altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz oniinde
bulundurulmustur. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri icin ;
14.000.000 .-TL
(On Do6rt Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
14.140.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU

SPK Lisans No: 926667 SPK Lisans No: 411409

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
‘ - R - /’({ 7 7

Onur Fuat TINAZ Eren KURT

SPK Lisans No: 401153 SPK Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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