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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 01.12.2025
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.12.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 08.01.2026
RAPOR NO SNP-2510194

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI FINANSKENT MAHALLESI,

2432 ADA 11 PARSELDEKI PROJEDE YAR ALAN 217 ADET KONUT VE
4 ADET TICARI NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUMLERIN PAZAR DEGER
TESPITI

DEGERLEME ADRESI

FINANSKENT MAHALLESI, CEVAHIR CADDESI,
2432 ADA 11 PARSEL, KORU AURA PROJESI, UMRANIYE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Buket BOZACI-Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No:926667)
Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani(Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek -1 - Mdlkiyet Listesi

Ek -2 - Tasinmaz gosteren fotograflar- Resmi Belgeler

Ek -3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek -4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek -5 - Deger Listesi

Ek -6 - Tapu Sureti

Ek -7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
tarafindan 14.10.2025 tarihinde iletilen stok listelerdeki tagsinmazlarin degerleme tarihindeki ve
tamamlanmasi durumundaki buginki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S.
tarafindan 14.10.2025 tarihinde iletilen stok listelerdeki tagsinmazlarin degerleme tarihindeki ve
tamamlanmasi durumundaki bugtinki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-2510194 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 14.10.2025 tarihi itibariyle Musteri’'nin stoklarindayer alan
badimsiz bélimleri kapsamaktadir.

Cigdem HATACIKOGLU, Buket BOZACI, Gizem GEREGUL EVLEK, Eren KURT raporun

hazirlanmasinda olarak gérev almistir.

15

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanan
rapor bilgileri asagidadir.

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1910077 SNP-2310013 SNP-2410086
Rapor Tarihi 27.12.2019 5.01.2024 9.01.2025
ISTANBUL LI ISTANBUL LI
ISTANBUL ILI UMRANIYE ILCESI UMRANIYE ILCESI
UMRANIYE ILCESI FINANSKENT FINANSKENT
R r Kon CAKMAK (SITE) MAHALLESI, MAHALLESI,
apor konusu MAHALLESI'NDE 2432 ADA 11 2432 ADA 11
YER ALAN 14 ADET PARSELDEKI PARSELDEKI
PARSEL PROJENIN PAZAR PROJENIN PAZAR
DEGER TESPITI DEGER TESPITI
Gizem GEREGUL | Gizem GEREGUL
S. Seda Yiicel EVLEK EVLEK
Raporu Hazirlayanlar Karagoz - S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
Eren KURT KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 235.882.000 235.882.000 5.694.645.000
(TL) (KDV Haric)
o/_._ .
i
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

ISTANBUL
UMRANIYE

FINANSKENT

2432

11

22.965,43 m?
ARSA
PLANINDADIR
KAT IRTIFAKI

Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 01.12.2025-02.12.2025 tarihli takbis belgeleri Sinpas
GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Tim tasinmazlar iizerinde miisterek olarak;

Beyan:

-Yonetim Plani Degisikligi : 29.09.2025 (01.10.2025 tarih, 44918 yevmiye)
-Yonetim Plani : 16/12/2022 (27.12.2022 tarih, 59241 yevmiye)

Serh:
-Kira Serhi Tesisi : 2137'nolu trafo merkezi ve kablo gegis yer igin 99 yil miiddetle yilhgi
0,01TL kira serhi vardir (10.01.2025 tarih, 1469 yevmiye)

Ari Finansal Kiralama A.S. miilkiyetinde olan taginmazlar lizerinde;

Rehin: 17-11-2022 tarih ve 52229 yevmiye no ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
Anonim Sirketi lehine faizsiz 3.500.000.000 TL ipotek bulunmaktadir.

(Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya disik bedel karsiligi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak yada yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlar Gzerindeki ipotek serhleri
Sinpas Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. lehine olup, Ari Leasing Finansal Kiralama A.S. ile
ticari iliskilere istinaden konulmustur. Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ipotekli bir
tasinmaza yatirrm yapmamis olup, ticari iliski kapsaminda kendi lehine ipotek belirtmesi
yapmistir. Tebli§ kapsaminda ilgili ipoteklerin tasinmazlarin portfdyde bulunmasina engel teskil
etmedigi kanaatine variimigtir.)

5-A/16 No'lu Bagimsiz boliim lizerinde;
Serh: ZHIWEN SONG lehine Finansal Kiralama Serhi: ARl FINANSAL KIRALAMA A.S. nin
01/09/2025 tarih 65502 sayili S6zlesme ile. (27.11.2025 tarih, 55806 yevmiye)

5-A/30 No'lu Bagimsiz béliim lizerinde;
Serh: WEI PENG lehine Finansal Kiralama Serhi: ARl FINANSAL KIRALAMA A.S. nin
25/08/2025 tarih 65270 sayili So6zlegme ile. (27.11.2025 tarih, 55814 yevmiye)

5-A/52 No'lu Bagimsiz béliim lizerinde;
Serh: MAHAN TOUSERKANI lehine Finansal Kiralama Serhi: ARl FINANSAL KIRALAMA
A.$. nin 13/10/2025 tarih 66432 sayili Sozlesme ile. (25.11.2025 tarih, 55149 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

27.12.2022 tarih ve 59241 yevmiye no ile 549 adet bagimsiz bélimden 346 adet bagimsiz
bolim kat irtifak tesisi isleminden ARI FINANSAL KIRALAMA A.S. miilkiyetine gegmistir. 203
adet bagimsiz bélim 27.12.2022 tarih ve 59241 yevmiye no ile kat irtifak tesisi isleminden
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetine gecmistir.

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan ve ekte sunulan imar durumu
yazilarina gore;

Degerleme konusu parsel 21.06.2011-20.02.2022 tarih onanli Umraniye, Site Mahallesi, 37
Pafta 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu kapsaminda konut alaninda kalmaktadir.
Yencok:20 kat, Emsal 1,50, hmax:serbest yapilasma hakkinda sahiptir. Ayrica parsel,
22.04.2016 t.tarihli Umraniye-Atasehir-Goéztepe Metro Hatti Projesine iliskin 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani'ndan etkilenmekte olup istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Rayl Sistem Daire
Baskanhgi gérisi alinmadan uygulama yapilamaz.

Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlari rapor ekinde
verilmigtir.

D et _'_—7’5 ? i - SR

Umraniye, Site Mahallesi 37 Pafta Revizyon Uygulama imar Plani

1. Donati Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

2. Planlama Alani Biitiininde imar Kanunun 18. Maddesine Gére Uygulama Yapilacaktir.

3. Enerji Nakil Hatlarinin Gectigi Alanlarda Ve Trafo Merkezi Alaninda “Elektrik Kuvvetli Akim
Tesisleri Yonetmeligi” Huktumleri Gegerlidir.

4. Enerji Nakil Hatlarinin Gegtigi Alanlardaki Enerji Nakil Hatti Koruma Kusa@i Boyunca ilgili
Kurulustan (Teias) Gorus Alinarak Uygulama Yapilacaktir.

5. istanbul Se Ve Kanalizasyon idaresi Genel Muduirligi (iski) Gériisii Dogrultusunda
Uygulama Yapilacaktir.

6. Planlama Alani Butiuninde Jeolojik-Jeoteknik Etut Yapilarak Uygulama Yapilacaktir.

7. Konut Ve Ticaret Alanlarinda E=1.50 Ve Yencok:20 kat kat yuUkseklikleri serbesttir. (TT
20.02.2022)

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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8. Mevcut Binalarin Bulundugu Alanlarda Minimumu Parsel Bulydkligi 1500 M2, Diger
Alanlarda Minimum Parsel BuyUkluga 5000 M2’dir

9. Planlama Alaninda Yapilacak Yapilarin Avan Proje Onaylar ilge Belediyesi Tarafindan
Yapilacaktir; Ancak istanbul imar Yénetmeligi'nde Belirtilen Kosullara Haiz Yapilarin Avan Proje
Onaylari i.B.B Tarafindan Yapilacaktir.

10. Dogal Zemin Kotunun Altinda Ve Yol Cephelerinde Cekme Mesafelerinin Gerisinde Kalmak
Kaydi ile Parsel Tamaminda Bodrum Kat Yapilabilir. Dodal Zemin Kotu Uzerine Cikan
Kisimlarda Bodrum Katlarda Da Planda Verilen Cekme Mesafesine Uyulmasi Zorunludur.

11. Konut Alanlarinda Yapilasma Sartlar icinde Emsalin %5’ini Asmamak Kosulu ile Konutlarin
Zemin Katlarinda Veya Maksimumu 2 Katli Ayri Yapi Seklinde Giinliik ihtiyaglari Karsilamaya
Yoénelik Ticari Ve Sosyal Birimler Yer Alabilir. Bu Alanlar Emsale Dahildir.

12. Parsellerin Birlesmesinin Tesvik Edilmesi Amaci ile Parsel Biiyiikliigiinde 10000
Metrekareye Ulasildiginda %5, 20000 Metrekareye Ulasildiginda %10 Emsal Arttirrmi
Yapilir.

13. Planda Ticaret Lejandi ile Gésterilen Alanlarinda; Giinliik, Haftalik Gereksinimlere Yénelik
Aligveris Birimleri (Market, Lokanta, Restoran, Eczane, Tuhafiye, Saglk Vb. ), Ozel Hizmet
Birimleri (Banka, Sigorta) Eglence, Spor Ve Sosyal Aktivite Birimleri Yer Alabilir. Bu Alanlarda
Ofis, Biro, Otel, Motel Yapilari Yer Alabilir. Konut Yapilamaz, Konaklama Birimleri Bagimsiz
Bolim Seklinde Yapilamaz.

14. Kamuya Terk Edilen Alanlarda Kamu Yararina Altyapi Amagli Teknik Kullanimlar (Trafo, Su
Deposu, Aritma Tesisi Vb.) Yer Alabilir.

15. Kamu Eline Gegen (Terk Edilen) Park Alanlarinda Spor Tesisi Yapilabilir. Bu Tesislerin
Konumlari Ve Buyuklikleri Mimari Avan Projesine Goére Belirlenir. Ancak Bu Tesislerin Toplam
insaat Alani, Terk Edilen Park Alanlarin Biyiikligi Uzerinden Kaks: 0,05’i Gegemez.

16. Plan Tasdik Sinirlari icinde Kalmak Ve Transfere Konu Parsel Maliklerin Muvafakati ile
Parseller Arasinda Emsal Transferi Yapilabilir.

17. Arazinin Engebeli Bolgelerinde Peyzaj Projesine Uygun Olarak Daha Verimli Kullaniimak
Uzere Mevcut Binalarin Oturdugu Alanlar Harig Zemin Tanzimi Yapilabilir.

18. Bu Plan Notlarinin Kapsami Disinda Kalan Konularda istanbul imar Yénetmeligi Hiikimleri
Gegerlidir.

19. Emsal Transferi Yoluyla Parsellerin Yapilasma Degeri E=2,50'yi Asamaz. Emsal Hakkinin
Tamami Baska Parsellere Transfer Edilen Parsellerin Plan Degisikligi Yapilarak Donati Alani
Haline Getirilmesi Ve Kamuya Terkini Zorunludur. Emsal Hakki Transferi Yapilan Parsellerde,
Parsellerin Yeni Olusan Emsal Degerleri Plan Degisikligi Yapilarak Planlara islenmeden Yapi
Kullanma izin Belgesi Kullanilamaz.

20. Zorunlu Olan Hallerde istanbul imar Yénetmeligine Gére Hesap Edilen Bloklar Arasi
Mesafelerde Maksimum 1 M. Azaltma Yapmaya Belediyesi Yetkilidir.

21. iskan Edilen Bodrum Katlar Emsale Dahildir.

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

Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemigtir.
20.02.2022 tarihinde bina yuksekligi degismis olup Yencok:20 Kat olarak degistirilmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait yap! ruhsat belgeleri asadidaki gibidir. Ruhsat belgelerinin tim listesi Sinpas
GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

YENi YAPI RUHSATI
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bgzﬁ:l“' K°";::‘f)“a"' O”‘Z';g'a” T°p'z:l)A'a” 'g?r::t
1.BLOK 1.02.2017 16/26802 15 2.389,69m2 | 512,50m2 | 2.902,19 m? 1.8
2.BLOK 1.02.2017 16/26802 15 2401,32m? | 50443m? | 2.905,75m? .8
3.BLOK 1.02.2017 16/26802 90 8.362,84m2 | 297657 m2 | 11.339,41m? | IV.C
4.BLOK 1.02.2017 16/26802 11 1.24840m2 | 26869m2 | 1.517,09 m? .8
5.BLOK 1.02.2017 16/26802 11 1.248,40m? | 26869m2 [ 1.517,09 m? I.B
6.BLOK 1.02.2017 16/26802 12 1.783,70m2 | 303,71m2 | 2.086,81 m? .8
7.BLOK 1.02.2017 16/26802 12 1.801,22m? | 28317m2 | 2.084,39 m? I.B
8.BLOK 1.02.2017 16/26802 20 8.386,68 m* | 1.69523m? | 10.081,91 m? | IV.C
9.BLOK 1.02.2017 16/26802 24 3.634,26 m? 553,94 m? 4.188,20 m? 11.B
10.BLOK 1.02.2017 16/26802 24 363426 m? | 55394m? | 4.188,20 m? .8
11.BLOK 1.02.2017 16/26802 92 8.511,38 m? 2.893,51 m? 11.404,89 m? IvV.C
12.BLOK 1.02.2017 16/26802 12 1.830,48 m2 | 270,28m2 | 2.100,46 m? .8
13.BLOK 1.02.2017 16/26802 92 8.511,38 m? | 21.159,38 m? | 29.670,76 m* | IV.C
TOPLAM 500 53.743,11 m? | 32.244,04 m? | 85.987,15 m?
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YENILEME YAPI RUHSATI
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi B;zﬁ:l“' K°";::‘f)“a"' O”‘Z';g'a” T°p'z:l)A'a” 'g?r::t
1BLOK | 31082018 | 1811277 15 2.389,69m? | 51250m2 | 2.90219m2 | 1.B
2BLOK | 31082018 | 1811277 15 2401,32m2 | 50443m? | 2.90575m2 | 1.8
3BLOK | 31082018 | 1811277 90 8.362,84m2 | 2.97657m? | 11.33941m2 | Iv.C
4BLOK | 31082018 | 1811277 11 1.248,40m? | 268,69m? | 1.517,00m? | 11.B
5BLOK | 31082018 | 1811277 11 124840 m? | 26869m? | 1.517,00m? | B
6.BLOK | 31.08.2018 | 18/11277 12 1.783,10m? | 303,71m? | 2.086,81m? | 1I.B
7BLOK | 31082018 | 1811277 12 1.801,22m? | 28317m? | 2.08439mz | B
8BLOK | 31082018 | 1811277 90 8.386,68 m* | 1.69523m2 | 10.081,91m2 | Iv.C
9BLOK | 31082018 | 1811277 24 3.63426m2 | 55394m? | 4.188,20mz | 1B
10.BLOK | 31.08.2018 | 18/11277 24 363426 m* | 55394m2 | 4.188,20m2 | 1B
11BLOK | 31082018 | 1811277 92 8.511,38m? | 2.89351m? | 11.404,89m? | Iv.C
12BLOK | 31.08.2018 | 18/11277 12 1.830,18m? | 27028 m* | 2.10046m? | 1I1.B
13BLOK | 31082018 | 1811277 92 8.511,38m? | 21.159,38 m? | 29.670,76 m* | Iv.C
TOPLAM 500 | 53.743,11m? | 32.244,04 m* | 85.987,15 m*

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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ISIM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm.| Konut ;Alanl Ortak Alan Toplam Alan | Ingaat
Sayisi (m?) (m?) (m?) Sinifi
1.BLOK 26.10.2021 21/8308 15 2.389,69 m? 512,50 m? 2.902,19 m? I.B
2.BLOK 26.10.2021 21/8308 15 2.401,32 m? 504,43 m? 2.905,75 m? 1.B
3.BLOK 26.10.2021 21/8308 90 8.362,84 m? 2.976,57 m* | 11.339,41 m? Iv.C
4.BLOK 26.10.2021 21/8308 11 1.248,40 m? 268,69 m? 1.517,09 m? 1.B
5.BLOK 26.10.2021 21/8308 11 1.248,40 m? 268,69 m? 1.517,09 m? I.B
6.BLOK 26.10.2021 21/8308 12 1.783,10 m? 303,71 m? 2.086,81 m? 1.B
7.BLOK 26.10.2021 21/8308 12 1.801,22 m? 283,17 m? 2.084,39 m? I.B
8.BLOK 26.10.2021 21/8308 90 8.386,68 m? 1.695,23 m? | 10.081,91 m? IvV.C
9.BLOK 26.10.2021 21/8308 24 3.634,26 m? 553,94 m? 4.188,20 m? I.B
10.BLOK 26.10.2021 21/8308 24 3.634,26 m? 553,94 m? 4.188,20 m? 1.B
11.BLOK 26.10.2021 21/8308 92 8.511,38 m? 2.893,51 m? | 11.404,89 m? Iv.C
12.BLOK 26.10.2021 21/8308 12 1.830,18 m? 270,28 m? 2.100,46 m? 1.B
13.BLOK 26.10.2021 21/8308 92 8.511,38 m* | 21.159,38 m? | 29.670,76 m? Iv.C
TOPLAM 500 53.743,11 m? | 32.244,04 m* | 85.987,15 m?
TADILAT YAPI RUHSATI

Ruhsat Ruhsat Bag. Konut Alani | isyeri Alan | Ortak Alan | Toplam Alan Insaat

Blok Adi Tarihi Savisi Blm. (m?) (m?) (m?) (m?) Sinifi
y Sayis Yapi

1.BLOK 5.09.2022 22/6088 86 | 12.306,62 m? 2.506,10 m? | 14.812,72 m? IV.A
2.BLOK 1.09.2022 22/6088 97 | 10.902,17 m? 2.796,52 m? | 13.698,69 m? IV.A
3.BLOK 9.09.2022 22/6088 120 | 11.795,08 m? 4.901,09m? | 16.696,17 m? Iv.C
4.BLOK 5.09.2022 22/6088 168 | 16.826,70 m? 6.998,00 m? | 23.824,70 m? IV.A
5.BLOK 5.09.2022 22/6088 73 | 6.419,84 m? 4.933,90 m? | 11.353,74 m? V.A
6.BLOK 5.09.2022 22/6088 4 787,65 m? 492,09 m? 1.279,74 m? I.B
7.BLOK 5.09.2022 22/6088 1 83,86 m? 83,86 m? I.B
8.BLOK 1.09.2022 22/6088 -- 16.762,51 m? | 16.762,51 m? I.A

(Otopark)
TOPLAM 549 | 58.250,41 m? | 871.51 m* | 39.390,21 m? | 98.512,13 m?
SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA) i 13
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iSiM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI
Ruhsat Ruhsat Bag. Konut Alani | Igyeri Alan | Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Blok Adi Tarihi Savisi Blm. (m?) (m?) (m?) (m?) Sinifi
y Sayis Yapi
7.BLOK 16.11.2023 101769 1 83,86 m? 83,86 m? I.B
TOPLAM 1 0,00 m? 83,86 m? 0,00 m? 83,86 m?
iSiM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI
Ruhsat Ruhsat Bag. Konut Alani | Igyeri Alan | Ortak Alan | Toplam Alan Insaat
Blok Adi Tarihi Savisi Blm. (m?) (m?) (m?) (m?) Sinifi
y Sayis Yapi
1.BLOK 25.12.2024 171436 86 | 12.306,62 m? 2.506,10 m? | 14.812,72 m? IV.A
2.BLOK 25.12.2024 171436 97 ] 10.902,17 m? 2.796,52 m? | 13.698,69 m? IV.A
3.BLOK 25.12.2024 171436 120 | 11.795,08 m? 4.901,09m? | 16.696,17 m? Iv.C
4.BLOK 25.12.2024 171436 168 | 16.826,70 m? 6.998,00 m* | 23.824,70 m? IV.A
6.BLOK 25.12.2024 171436 4 787,65 m? 492,09 m? 1.279,74 m? 1.B
7.BLOK 25.12.2024 171436 1 83,86 m? 83,86 m? 1.8
8.BLOK 25.12.2024 171436 -- 0,00 m? 16.762,51 m? | 16.762,51 m? LA
(Otopark)
TOPLAM 476 | 51.830,57 m? 871,51 m? 34.456,31 m? | 87.158,39 m?
ISIM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI
- Bag.Brm.| Konut Alani Ortak Alan Toplam Alan | Ingaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi (m?) (m?) (m?) Sinifi
1.BLOK 30.09.2025 227477 86 12.306,62 m? | 2.506,10 m? | 14.812,72 m? 1.8
4.BLOK 30.09.2025 227477 168 16.826,70 m? | 6.998,00 m* | 23.824,70 m? 1.B
TOPLAM 254 29.133,32 m* | 9.504,10 m* | 38.637,42 m?
SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA) S 14
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TADILAT YAPI RUHSATI
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bgzﬁ:l“' K°";::‘f)“a"' O”‘Z';g'a” T°p'f‘:z)A'a” 'g?r::t
1BLOK | 1.12.2025 240759 86 12.306,62 m? | 2.506,10m? | 14.812,72m? | 1B
2BLOK | 6.10.2025 | 25/2274477 97 10.902,17 m? | 2.796,52 m? | 13.698,60 m? | 1I.B
3BLOK | 6.10.2025 | 252274477 120 | 11.795,08 m? | 4.901,09 m? | 16.696,17m? | IV.C
4BLOK | 6.10.2025 | 252274477 168 | 16.826,70m2 | 6.998,00m? | 23.824,70m2 | 1.8
5BLOK | 7.10.2025 | 25/2274477 73 6.419,84m? | 4.93390 m* | 11.353,74m? | 1B
TOPLAM 544 | 58.250,41 m? | 22.135,61 m? | 80.386,02 m*

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

2432 ada 11 parselde insaat devam etmektedir. olup musteriden alinan bilgiye ve yerinde
yapilan incelemelere istinaden blok bazinda fiziki ilerleme ylzdesi asagidaki gibidir. Ruhsat ve
projeleri onaylanmis, kat irtifaki kurulmustur. 7. Blok hari¢ diger bloklarda ingaat tamamlanmis,
oturum baslamis ancak kat milkiyetine gegilmemis olmasi nedeni ile insaat seviyesi %99 kabul
edilmistir. iskan asamasina gelmis olup yakin zamanda iskan belgelerinin alinacagi beyan
edilmistir. Tim yasinmazlar igin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip
kat mualkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagi
ongorilmektedir. Parsel Uzerinde ingaat faaliyeti devam etmekte olup, ruhsatlar gegerliligini
korumaktadir.

Blok Adi ingaat Seviyesi
1.BLOK 100%
2.BLOK 100%
3.BLOK 100%
4.BLOK 100%
5.BLOK 100%
6.BLOK 100%
7.BLOK 80%

s |

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ciragan Yapi Denetim Ltd. Sti.
Adres: Bulgurlu Mahallesi, Alemdag Caddesi, Namazgah Mevkii, No:96 Uskiidar/iISTANBUL
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapiimasi,

farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA) 16
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 2432
ada 11 parsel olup "ARSA" niteliklidir. Arsa Uzerinde insaati devam eden, kat irtifaki kurulmus
"Koru Aura" projesi bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Umraniye llgesi Finanskent Mahallesinde yer almaktadir.
Umraniye Merkez (izerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yéniine devam edildiginde Senol
Gines Bulvari'nin kuzey dogusunda konumludur. Parsellerin bati ve glneybatisinda Senol
Gines Bulvari, kuzeybatisinda Cevahir Caddesi, dodgusunda E-80 yolu-TEM Otoyolu
bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Umraniye Merkez lzerinden Akdeniz Caddesi ile Atasehir yonine ybniine devam edildiginde
Senol Giines Bulvari ile veya taginmaza D-100 veya otoyol baglantisi kullanilarak Umraniye-
Tem baglantisi yoninden Cevahir Caddesi vasitasi ile ulagilabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet
Koéprusune yaklasik 16 km., Bogazigi Koprusu'ne yaklagik 12km, D-100 Yolu'na yaklagik 7,2km
mesafededir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

2432 Ada 11 Parsel; 22.965,43 m? yuzolgumlidur. Parsel amorf formundadir. Topografik agidan
hafif egimlidir. Ankara Caddesi'’ne cephesi bulunmaktadir Mevcutta parsel Uzerinde ingaati
devam eden proje bulunmaktadir. Yapi ruhsati ve projesine gére 8 adet blokta, 544 adet konut
ve 5 adet ofisf/isyeri nitelikli olmak Uzere toplam 549 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Toplam ingaat alani 98.512,13 m? alanlidir.

1. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 86 adet konut nitelikli bagimsiz
bélim bulunmaktadir.
2. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 97 adet konut nitelikli bagimsiz
bélim bulunmaktadir.
3. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 120 adet konut nitelikli bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

4. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 168 adet konut nitelikli bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

5. Blok: Konut blodu olarak tanimlanmistir Blok igerisinde 73 adet konut nitelikli bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

6. Blok: Ofis ve igyeri blogu olarak tanimlanmistir. Blok igerisinde 4 adet ofis/isyeri nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

7. Blok: Bu blok tek kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 1 adet ofis/isyeri nitelikli bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

Tasinmazlarin ingaati devam etmektedir. Degerlemeye konu 1. Blokta 35, 2. Blokta 23, 3.blokta
18, 4.blokta 89, 5.blokta 52 adet konut nitelikli 217 adet bagimsiz bolim ve 6A blokta yer alan 4
adet ticari nitelikli bagimsiz bélim olmak lzere toplam 221 adet bagimsiz bélumddr.

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

2432 ada 11 parselde ingaat devam etmektedir. Ruhsat ve projeleri onaylanmig, kat irtifaki
kurulmustur. Iskan asamasina gelmis olup yakin zamanda iskan belgelerinin alinacagdi beyan
edilmistir. Tasinmazlarin insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat
mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi
ongérulmektedir. Parsel Uzerinde ingaat faaliyeti devam etmekte olup, ruhsatlar gecerliligini
korumaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin 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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602
Kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidar'a bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Midurligine dondstirilmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla iige olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilcesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe llgeleri ayrilmis, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir ilgesine verilmistir. Umraniye ilgesinde 35 mabhalle
muhtarhig mevcuttur. Umraniye ilcesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilati olan iige
Muddarlukleri ile Askerlik Subesi Bagkanhdi mevcut olup, Garnizon Komutanlhgi Cekmekdy
iicesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagh 15. Fiize Us Komutanlig
tarafindan ifa edilmektedir. iige Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Bélge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar c¢ikar. Yizolgimi 45 km? dir. ilge sinirlari icinde
blyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiiglik
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamistir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim &zellikleri gorilir. Kislari Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yadislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bélgesi kadar
kurak gecmez. Yukseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
ozellikleri de gorulebilmektedir.

Umraniye niifusu 2024 yilina gére 727.819. Bu niifusun, 363.035'i erkek ve 364.784'l kadin
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,88 erkek, %50,12 kadindir.

ISTANBUL iLi iLCE SINIRLARI HARITASI

ARNAVYTROY
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlrecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyvatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GS¥YH Kisi Bap Gelir GSYH Kisi Bag1 Gelir Bilyiime il Ici Ortalama
{milyon TL) N] {milyon Dsalar) {Dodar) (%) Kur (DolarsTL)

2020 5.048.567 60.541 717092 8599 1,90 .04
2021 7256142 85.759 807924 9.549 11,40 898
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.65% 5.50 16,57
2023 17.091.459 305.570 1.153.141 13.008 5.00 1349
2024 44 587275 503.078 1.358.755 15.325 3,30 3283
c12s 12.493 445 - 345695 - 230 -

225 14,578 556 - 377622 - 4,80 -
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan ac¢iklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhdi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ydénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyregdinde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis gdérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke icinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaai Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislar bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusuk konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan kaydedilen
en ylUksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir énceki geyrege goére artis trendine devam etmistir. Ug blyik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdirerek %6,1 olurken Istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmigtir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecgen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gordlmustdar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecgen yilin ayni ddnemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢eyredinde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yikselmis, tg¢linct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni dénemine goére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satislar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Ug¢lncu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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lsl:tr:;' &l 2X5626 | 192311 | 227128 | 280468 | 1025543 | 199308 | 195313 | 236856 | 214907 | B46.3B4 | 191348 | 180.402 | 274607 | 347207 | 9593564 | 235910 | 248354
l:rll:m 320,063 @ 406335 | 330.795 | 422429 1485622 283215 | 282564 334295 | 325.852 | 1225926 279604 | 265.470 @ 402162 | 530.789 |[1.478.025 335786 | 356.107
lsl:zt:k“ 68.342 101975 58.284 5179 280320 58822 62.708 39354 16864 177.748 27622 23793 40.895 86176 158 486 51.72% 51361
Kaynai: TOIK Yeni Satrg: Kenat dreticisi Larafindan veya areticiple ket kavghi) anlagan kiiler tarahndan bir keentun ilk defa setimas,
IRinei el satey: Satn abnmeg bir evin tekrar satimas,

LEEREY 138577

REEEEY 11079

[EEEEY 79313

m m mm =T m =W T oW T oTWoT oD o om oW oo oo o @ @ o mmmm®=T =T =T T = = o= T =T T o= o= oW omomowmomowou
ST LR EE S E R R ESEE R EREREL S Y RS e I R R R R R A R - R R R R
TEEFEZsLEFEES oS EEE5:253:E3% 2 i35 2iFTE2A2302252§8 %
Kpnak: TOIK M mincifisany B vesicare, I Teglam Wayeuske TOIK B tpoeeniizany B Teptam B Tegtarn Sangler gindse [pobekl Satear Pay (%)

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiksek seyrini strdirda.
Tarkiye’de ise enflasyon Agustos’ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a yikselerek disls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak Ugulncu c¢eyrek,
fiyat baskilarinin sitrdigli ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin Gglincu ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m?2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylil ayr enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yuksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artig gosterirken, aylik 14,57
puan artis goOsterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Gikan iller

cari Gayrimenkul Diakkan ve Majazalsr Ofis we Birolar Ortalama
Ortalams Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Sans Fiyst
Fiyat Firy st [TL
Istanbu 68.451 77.195 2145
Lzmir 58.369 BR1ST 67429
Bursa 45.136 52488 &5 308
Ankara 48155 50,549 62.731
Antalya 5SB.562 64.383 70887
Kocael 46800 49519 47 425
Adana 38.00 47.425 30.592

Kaynak: Endelcs

[ Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L ' L L x " N . L L L ' ' L L N L . L L ' L
EWZ3  Kas2d A23 Qo' Sub'l4 Mar2d NS4 May24 Har2d Tem'Zd AQw2d B34 EW24  Kas2d  Ar'2d O@5 SubdS MarZS MBS May2: Ha'l Tem2S AW2S  Eylas

Keynak: Endielecs
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2025 yilinin Gigiincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucu yeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye ylkselmistir. Uclincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk ¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda duisls
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglncl geyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglincl geyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’ MiA'da gergeklesmistir. islemlerin cogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bah¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gg¢lncu
ceyreginde 6ne cikan en biiylik yatinim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara Is Kulesi'ni
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlatgi Holding'in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, buylk o&lcide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yoénelik talebin sinirli
kaldigi gdézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigcimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yuksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

B ABDS ] ABDS
“
1070 250 2784 279 0.00

|stamibwu

IZrribr

BiRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARI 2024 IR
(DESERLER BROT, %) 5c YOKSEK DOSOK
o 7.50

Istanbul 7.00 7.00 7.00 5.80
izmir B.00 £.00 B.00 B.S0 7.50
Ankara 2.00 £.00 B.00 B50 7.00
s
(DEGERLER BROT, %) } N3 2c | .3

Tiirkiye B.00 £.00 B.00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg o b - P
Ci2s 225 {325
Avrupa Yakasi Stok : Bogl uk?lanl _Birill1f:il I-Fira Stok _ En$luk_ Iﬂ-ra il Bil'"l_l:H.:iI Iura Sevok ) Bo5lu_l_-: _Dranl Biri_n!:il Iura
{bin m?) (L] (WED/may) (bin m) (] (LSO m? ay) {biin m)y (%) [USDSm?fay)
Levent-Etiler a0 899 45 920,9 .07 A5 a320,% 153 50
Maslak 927 188 Iz 927.0 14,54 iz 927.0 14,68 )
I_Kuyu-Sigli Hatt) 529 39 Iz 5293 5,18 32 5293 5,05 2
Taksim ve Cevresi 248 1249 20 2481 12,03 i) 2481 9,96 0
Kagithane 308 1838 20 3087 15,79 il 3087 20,00 4
Begiktag* 105 24,01 5 105.1 2513 35 1051 19,59 35
Bat [stanbul** Bir 4,36 12 8376 412 12 BITE 4,000 15
Cendere-Seyrantepe 363 1503 23 3633 15,03 b 3633 12,20 30
cir2s [ras {325
Anadol Yalcas Stok Bnq.luklﬂlanl _Birinf:il I-Eira Stok _ EID;IuI-E Oram nirilul:il H_ira Stok ) Bn:lslu_l_-c _Dranl Biri_nl:il Kira
[bin m?) %} (S0 mifay) (bin m) (%) [LISD 2 ay) { ki imr) (%) [USDSm? fay)
Kavaok a3 6840 21 93,4 6,40 18 93.4 6,40 12
Umraniye 745 5,24 5 745.2 515 25 7452 53% 8
MAltunizade 134 PR ] M 1347 320 24 1347 M0 N
Kozyatad TBE RERD 28 TBEB 13,16 n T786,8 12,42 k]
Dodu Istanbul*** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6343 13,00 17
Finans Merkezi**** 537 0,00 5 5378 0,00 35 STRE 7.05 35
Keynak: CushmandWakefield TR Intermaticnal *Migarigs- Aanetler- Barbares- Macka-Tegvilkiye bSlgelernini Ragsamaktad.
**Giine i Yenibona- Bakirkiy-lkiteli bilgelerini kigrsamakladi.
*~wngiikyal - Maleps- Kansi-Pendik balgelerini kipsamaklad.
#525 Demarmn eden ingaatlar g Gnine almask gelecek dinemiler igin bélgeseld degerlemeype shnabiecekoi.
Kiralama iglemleri
c1as C2725 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama lslemi {bin m) 67.089 35410 21.167
[Prime] Birincil Kira (US0/m?/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 1.25 115 1.5
Toplam Stok {milyan, m?) 118 718 7
Bogluk Orani (%) 583 9,98 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m?) 1,149 1,144 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m?) 2702 1702 1702
Keynalk: CushmaniWakefield TR Intermational “Gerqekleyen kirslama iglemieri iginde wg degerer hari tutularak en

ik eyrek difinds yer alan kirs degerericin onalamasid.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.$. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de gifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.

Kat irtifaki kurulmustur.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludurlar.

Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopruleri ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

istanbul Finans Merkezine gok yakin konumludur.

- Olumsuz Faktorler

Etrafinda benzer nitelikli konut+ticaret Unitesi arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin
glglendigi gozlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik 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 gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Arsa degerinin tespitinde ve mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yonteminden
yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi

- DEGERLEME
G KONUSU

F A : > Bl yval o TASINMAZLARIN
‘CanparkiAVM ,‘ AUNYs KONUMU
G / :

A V- NS - ~

67 o ) O
PamukkalesTurizim{ie
\DudulluiSubesi

- ¥

¥ ' g
Metropolilstanbul

Goztepe f o

T Kadikoy 2 SYAKASIE Andromeda |2 = L e, .

VUZLAR

3
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*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

iKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Smart Invest Gayrimenkul 1+1 2 R
0 (533) 920 76 96 30+ Kat 110m 8.800.000 TL 80.000 TL/m
Huryap Atasehir 3+1 5 R
0 (533) 343 65 65 30+, Kat 170m 19.500.000 TL 114.706 TL/m
Yagmur Emlak 2+1 2 R
0 (542) 335 81 35 11.Kat 130m 15.500.000 TL 119.231 TL/m
Ortalama 104.645,55 TL/m?
IKINCI EL KONUT KIRALIK ILANLARI
. L Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax ABC 2 1+1 2 2
0 (541) 858 34 34 22. kat 63m 41.000 TL 651 TL/m
Kardesler Emlak 3+1 2 2
0 (532) 627 55 87 11, kat 135m 100.000 TL 741 TL/m
Serpil Akyol Gayrimenkul 2+1 5 R
0 (544) 744 11 72 16. Kat 110m 60.000 TL 545 TL/m
Ortalama 645,66 TL/m?
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*

ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapilmistir. My Towerland projesinin A
blogu olarak tasarlanmistir. Tek blok, zemin+51 kat ve 418
daireden olusup liiks rezidans projesi olarak tasarlanmistir.

iKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI
Daire Tipi Alani D((_ar?_()ari Bir(i_r:l-;?:zg“);eri
Oiggy;)ps’;tsaz‘ihé; ) 11.+k1at 103m2 11.250.000 TL 109.223 TL/m?
O"'(grgy;)ps/;?g‘ihé; 42_1'(; . 128m? 14.500.000 TL 113.281 TL/m?
Fi“(a)”(sspgzr)kzigyég“fgk“' 30?j:tat 159m? 16.000.000 TL 100.629 TL/m?
0 (F;ggajz'g%%agg 1§_+k1at 226m? 28.500.000 TL 126.106 TL/m?
Ortalama 112.309,92 TL/m?

*

MYTOWERLAND ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 7 yilliktir.80m?2-

342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olusmaktadir.
iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI
Daire Tipi Alani D(?I_?jn B'r(lrl_?r:f)’e"
0 (F;:g‘)ags'ze(')‘?rlo 93_:’(; . 120m? 16.200.000 TL 135.000 TL/m?
Q‘gggf)a;’gg“gg'éuz' 193.+k1at 190m? 26.500.000 TL 139.474 TL/m?
g?g;g;‘igg‘ggkgé 2§.+k1at 138m? 17.000.000 TL 123.188 TL/m?
Hog'gignge) (73;%’ T;eS’ék”' 212.+k1at 117m? 12.900.000 TL 110.256 TL/m?
Ortalama 128.495,58 TL/m?

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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IKINCI EL KONUT KIRALIK ILANLARI
. - Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Coldwell Banker Tempo 2+1 5 5
0 (532) 280 09 45 23 Kat 117m 64.750 TL 553 TL/m
Anka Gayrimenkul 3+1 2 »
0 (532) 454 63 03 20, Kat 117m 76.000 TL 650 TL/m
Ortalama 601,50 TL/m?

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

iKINCI EL KONUT SATIS iLANLARI

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Lotus GYD 1+1 2 2
0 (532) 646 46 47 30+ Kat 82m 12.850.000 TL 156.707 TL/m
Winner Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (532) 586 82 76 3 Kat 198m 29.000.000 TL 146.465 TL/m
Queen Emlak 2+1 5 2
0 (533) 456 14 48 18, Kat 120m 18.300.000 TL 152.500 TL/m
Turyap Bati Atasehir 3+1 N R
0 (532) 235 03 32 2 Kat 214m 23.500.000 TL 109.813 TL/m
Ortalama 136.237,79 TL/m?
IKINCi EL KONUT KiRALIK iLANLARI
. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 3+1 2 5
0 (530) 350 15 04 30+, kat 185m 110.000 TL 595 TL/m
Atasehir Vizyon Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 783 14 04 11, Kat 138m 77.000 TL 558 TL/m
Ortalama 578,95 TL/m?
e 7,
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*

METROPOL iSTANBUL

ile

edilen

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortaklii
proje 3 bloktan
1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M? blyukltkleri 44m? -
258 m? arasinda degismektedir.

olusmakta olup

iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI

. . E)egeri Birim f)egeri
Daire Tipi Alani (1) (TL/m?)
istanbul Kentsel Gayrimenkul 3+1 5 2
0 (532) 500 05 20 30+ Kat 225m 36.000.000 TL 160.000 TL/m
Oguzhan Gedik Gayrimenkul 1+1 R )
0 (538) 208 13 71 22 Kat 111m 17.750.000 TL 159.910 TL/m
Acce Luxury 2+1 5 2
0 (554) 789 19 92 18. Kat 140m 28.500.000 TL 203.571 TL/m
Ortalama 172.794,12 TLIm?
iKINCi EL KONUT KiRALIK ILANLARI
. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Mungan Gayrimenkul 2+1 5 5
0 (532) 789 85 16 9 Kat 130m 85.000 TL 654 TL/m
Wen Cadde Gayrimenkul 3+1 5 5
0 (555) 813 14 77 2 Kat 185m 155.000 TL 838 TL/m
Ortalama 761,90 TL/m?

]

= 1 I - B
80V~ el 0BT - - S

Bati Atasehir'de hayata gecirilen projelerinden biri olan
Uphill Court Atasehir,Bati Atagehir'in en yiksek noktasinda
toplam 100.000 m? 'lik alanda yukseliyor. 20 blok, 1.742
daire ve towers ile 60 m? 'den 400 m? 'ye kadar degisen
farkli daire tiplerinin yer almaktadir.

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

Satilik Kat Alani D((_ar?_e)zri Bir(i_TL;Jnfz‘é)]eri
Jg‘s’g;’ ga;ggh;; 193fl(1at 140m? 18.500.000 TL 132.143 TL/m?
0 égi‘;rgsi"gg';s o 200m? 27.900.000 TL 139.500 TL/m?
OTE’S“S;’ S edis o 147m? 19.500.000 TL 132.653 TL/m?
"gt(’:%’ f;gﬂ”;’;”;‘é" 31:’(; . 70m? 8.500.000 TL 121.429 TL/m?

131.431 TL/m?
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*  TRENDIST ATASEHIR

Atasehirde 57.000m? alan tzerinde konumlu olup insaati
yeni bitmigtir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blydklikleri 32m? - 200 m? arasinda degismektedir.

iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI

Daire Tipi Alani D(?r?_()ari Bir(i;_nL;Z)n?f);eri
Ataéf?lrgﬁ\ii‘éafs%'ak 2‘_";(; 155m? 24.250.000 TL 156.452 TL/m?
Oigggf;agg%rg 172f'k1at 95m? 14.200.000 TL 149.474 TL/m?
ch;ﬁg'%gﬁ §1Y6D7 93_1'(; . 144m? 18.500.000 TL 128.472 TL/m?
Ortalama 144.543,15 TL/m?
iKINCI EL KONUT KIRALIK ILANLARI

Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_r:L;)n(:zg");eri

Reswfggg“gé fg‘%’ Tge“k“' 13%.+k1at 68m? 49.000 TL 721 TL/m?

0 (SFE)“Z‘;;;Z . o 130m? 83.000 TL 638 TL/m?
Ortalama 666,67 TL/m?

Degerleme Konusu Projeden Emsaller

1 Sahibinden
Tel -

Ayni projede 4. katta konumlu 3+1, 137 m? olarak pazarlanan daire 24.000.000 TL bedel ile

satihktir.

SATILIK 137 .-M?

24.000.000 .-TL

175.182 .-TL/M?

2 Coldwell Banker Akin

Tel 0 (534) 304 93 19
Ayni projede 9. katta konumlu 2+1, 96 m? olarak pazarlanan daire 19.850.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 96 .-M2 19.850.000 .-TL | 206.771 .-TL/M?

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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3 Dialog Dragos Gayrimenkul

Tel 0 (539) 296 69 13

Ayni projede 11.katta konumlu 2+1, 98 m? olarak pazarlanan daire 17.500.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 98 .-M?2 17.500.000 .-TL 178,571 -TL/M?

Dikkan Emsalleri

1 Remax ABC

Tel 0 (505) 996 55 18

Sarphan Finanspark projesinde konumlu 192 m? alanli olarak pazarlanan depolu dikkan
32.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 192 .-M? 32.000.000 .-TL 166.667 .-TL/M?

2 Remax Arena
Tel 0 (533) 314 97 94

Sinpas Palas projesinde zemin katta konumlu 157 m? alanh olarak pazarlanan depolu ve asma
katli dikkan 25.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 157 .-Mm? 25.000.000 .-TL 159.236 .-TL/M?

3 iremworld Gayrimenkul

Tel 0 (533) 454 73 16

Sarphan Finanspark projesinde konumlu 70 m? alanli olarak pazarlanan depolu dikkan
15.900.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 70 .-M? 15.900.000 .-TL 227.143 -TL/M?

4  Atasehir Asedas Emlak

Tel 0 (553) 681 03 38

Sarphan Finanspark projesinde konumlu 339 m? alanh olarak pazarlanan depolu ve asma katli
dikkan 47.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 339 .-M? 47.000.000 .-TL 138.643 .-TL/M?
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5 Realty World ABC

Tel 0 (532) 566 78 23

Nidakule Atasehir projesinde konumlu 650 m? alanh olarak pazarlanan 3 kath depolu diikkan
140.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 650 .-M? | 140.000.000 .-TL 215.385 .-TL/M?

6 Hiiryap Atasehir
Tel 0 (533) 343 65 65

Varyap Meridian projesinde konumlu 500 m? alanli olarak pazarlanan 2 kath dikkan
105.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 500 .-Mm? 105.000.000 .-TL 210.000 .-TL/M?

7 Finanssehir Expert
Tel 0 (507) 530 27 11

Finanssehir Time projesinde konumlu 182 m? alanh olarak pazarlanan dikkan kdv harig
350.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 182 .-M? 350.000 .-TL 1.923 -TL/M?

8 Finanssehir Expert
Tel 0 (507) 530 27 11

Finanssehir Time projesinde konumlu 50 m? alanl olarak pazarlanan diikkan kdv hari¢ 110.000
TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 50 .-M?2 110.000 .-TL 2.200 .-TL/M?

9 Remax City
Tel 0 (532) 337 26 69

Sarphan Finanspark projesinde B2 Blok girisinde konumlu depolu, 3 katli, 280 m? alanli olarak
pazarlanan dikkan kdv hari¢g 200.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 280 .-M? 200.000 .-TL 714 -TL/M?

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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10 Finanssehir Expert
Tel 0 (539) 273 07 96

Finanssehir Palas projesinde konumlu asma katl, 160 m? alanl olarak pazarlanan dikkan kdv
hari¢ 150.000 TL bedel ile kirahktir.

KiRALIK 160 .-M? 150.000 .-TL 938 .-TL/M?

11 Remax ikon

Tel 0 (545) 510 05 55

Finanssehir Time projesinde konumlu 128 m? alanli olarak pazarlanan asma katl diukkan kdv
hari¢ 210.000 TL bedel ile kirahktir.

KIRALIK 128 .-M? 210.000 .-TL 1.641 -TL/M?

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiglk élgekli imar parsellerinin oldugu goérilmustir. Yakin ¢gevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan bes adedi segilerek konu parsel icin karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Bolgedeki konut-ofis-diilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) diizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme 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 ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KOCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN) (1A blok 4 b.b.)

DUZELTILMiS

DEGER

158.138

117.430

185.966

145.920

176.702

BILGI D'f(%'i‘%;ﬁ"'z SARPHAN VARYAP METROPOL MY KORU AURA
TASINMAZ FINANS MERIDIAN ISTANBUL TOWERLAND Emsal 1
SATIS FiYATI 15.500.000 29.000.000 26.500.000 16.200.000 24.000.000
SATIS TARIHI - - - - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 168,46 130 198 190 120 137
BIRIM M2 DEGERI 119.231 146.465 139.474 135.000 175.182
ALANA iLISKIN ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME -2% 10% 10% -3% -2%
NITELIGI Konut Konut Konut Konut Konut Konut
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 1 11.KAT 3.KAT 19.KAT 9.KAT 4. KAT
KATA ILISKIN ORTAIYi BENZER ORTAIYi ORTA iYi BENZER
DUZELTME -5% 0% -8% -3% 0%
MANZARA ORTA IYi ORTA KOTU ORTA IYi ORTA KOTU BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 2% 10% -4% 5% 0%
DIIZEl TME
KONUM BENZER ORTA iYi ORTAIYi KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) o o . )
DUZELTME 0% 5% 5% 20% 0%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIAER BILGILERE ORTA KOTU KOTU KOTU KOTU BENZER
ILISKIN ) . . . .
DUZELTME 10% 15% 15% 15% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-20, 0, 0, 0, -R0
D e 2% 27% 5% 31% 6%

164.672

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

217 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 5.152.918.000 TL

217 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden

S 5.101.400.000 TL
Toplam Degeri

217 Adet Tasinmazin Aylik Kira Degeri 21.875.700 TL
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iCiN) (6A blok 1 b.b.)

DUZELTILMIS

DEGER

250.589

189.967

188.678

255.440

315.474

DEGERLEME
BiLGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 5 Emsal 6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 32.000.000 25.000.000 15.900.000 140.000.000 105.000.000
SATIS TARIHI - - - - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 245,35 192 157 70 650 500
BIRIM M2 DEGERI 166.667 159.236 227.143 215.385 210.000
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK KUCUK BUYUK BUYUK
DUZELTME -8% -10% -19% 20% 18%
f Iy Dikkan . Depolu ve Asma . Depolu ve Asma Depolu ve Asma
NITELIGI Depolu Dikkan Katli Ditkkan Depolu Dikkan Katli Ditkkan Katli Ditkkan
NITELIGINE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN 0 o 0 N N
DUZELTME 5% 12% 5% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) 0 ) 0 0
DUZELTME 0% 0% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER | Proje Niteligi
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 14% 18% 12% 46% 44%

303.387
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KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iGiN) (6A blok 1 b.b.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
TASINMAZ
SATIS FIYATI 350.000 110.000 200.000 150.000 210.000
SAﬂ$TAmHi - - - - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 245,35 182 50 280 160 128
BiRIM M2 DEGERI 1.923 2.200 714 938 1.641
ALANAiUSMN ORTAKUQUK KUQUK ORTA BUYUK ORTAKUQUK KUQUK
DUZELTME -10% -20% 3% -10% -15%
. . Dikkan
NITELIGI Diikkan Asma Katli Ditkkan | DEPOlU Ve Asma [\ kath Dikkan | Asma Katli Diikkan
Kath Dikkan
NITELIGINE BENZER KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% 15% 18% 15% 18%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTA IYi iYi BENZER BENZER ORTA iYi
CEPHEYE ILISKIN 1m0 1g0 ) . 100
DUZELTME 12% 18% 0% 0% 10%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Proje Niteligi
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, -50, - 0,
DUZELTME 32% 33% 10% 5% 18%

DUZELTILMiS

DEGER

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

4 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 221.915.000 TL

4 Adet Tasinmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 219.696.000 TL

4 Adet Tagsinmazin Ayhk Kira Degeri 1.023.400 TL

i
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde projenin insaati devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmustur. S6z konusu proje
icin 14.10.2025 tarihinde musteri tarafindan ibraz edilen stok listelerine gére 221 adet bagimsiz
bélim igin degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. S6z konusu tasinmazlarin konut/dikkan nitelikli
olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina karsin , arsa payl oran tespitinin
dagiliminda c¢ok farkli modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin miunferit kullanim
alanlarinin tespitinin cok daha net bir bigimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile Yeniden insa Etme
Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimina Gore Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akisi Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden 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 ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gbzéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin proje fonksiyonlarina uygun
olarak kullaniimasinin olacagi dusunilmektedir.
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Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

217 Adet Taginmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

5.152.918.000 TL

Toplam Degeri

217 Adet Tasinmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

5.101.400.000 TL

217 Adet Tasinmazin Aylik Kira Degeri

21.875.700 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

4 Adet Taginmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

221.915.000 TL

Toplam Degeri

4 Adet Taginmazin Mevcut inga Seviyesine Istinaden

219.696.000 TL

4 Adet Taginmazin Ayhk Kira Degeri

1.023.400 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

221 Adet Tagsinmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

5.374.833.000 TL

Toplam Degeri

221 Adet Tasinmazin Mevcut inga Seviyesine istinaden

5.321.096.000 TL

221 Adet Tagsinmazin Aylik Kira Degeri

22.899.100 TL

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi

gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken Pazar yaklasimi ydntemi
kullanilmigtir. Tasinmazlarin nitelikerine uygun yeterli emsal bulunmus olmasi nedeni ile
pazar yaklasimi yonteminden faydalaniimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolumlerin bulundugu bdélgede bulunan konut, dilkkkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmisgtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tagsinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu dederler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Listede belirtilmis olan her bir bélimn kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
tarafindan hesaplanmig alanlardir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 27.10.2022 tarihli Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa
Payi Karsiligi ingaat sézlesmesi bulunmaktadir.

Arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmesine gore kat karsihdi orani secgenekli sekilde belirlenmis
olup detaylari asagidaki gibidir.

Madde 4-b) Asagidaki kosullarla, s6zlesme konusu arsa lGzerine yapilacak yapilarin deger
olarak %?35,64'l arsa sahibine, bakiye %64,36’s1 da ARI ya ait olacaktir. Arsa sahibi, isbu
sbzlesmenin imzasini takiben, arsanin %64,36’sina tekabul eden arsa payini, tapuda derhal
ARI ya devir ve fera§ edecektir. Tapu harglarini taraflar paylari oraninda dderler. ARI ferag
sirasinda arsa sahibine diledigi miktarda ipotek teminati verir. Bu halde Ari (a) bendinde
belirlenen ve bu parsele yapilacak yapilarin tamamina ait toplam satis bedelinin %36’sini,
s6zlesme tarihinden itibaren en ge¢ 180 gin icinde arsa sahibine nakden ve defaten
Odeyecektir. Arsa sahibi 6demeyle es zamanli olarak, arsanin %35,64’line isabet eden arsa
payini ARl'ya tapuda devir ve ferad edecektir.

Madde 4-c) ARI tarafindan yukarida (b) bendinde belirlenen tutar her halikarda is bu
sb6zlesmenin imzalanma tarihinden itibaren 180 isgiini icinde ddenmemesi halinde baskaca bir
islem yapmaya gerek olmaksizin taraflarin isbu kat karsiligi arsa satis vaadi s6zlesmesinde
taraflarin paylari su sekilde belirlenmis olacaktir. Bu halde s6zlesme konusu parselde ARI
tarafindan inga ve ikmal edilecek yapilarin %60't ARSA SAHIBi'ne, %40’ ise ARI ya ait
olacaktir. Yine ARI s6zlesmenin imzalanmasindan sonra 180 giin icinde herhangi bir asamada
isbu s6zlesmenin (a) maddesinde dizenlenen opsiyonu kullanmayacagini beyan etmesi halinde
dahi, 180 isginunin dolmasi beklenmeksizin sézlesme konusu gayrimenkulde ARI tarafindan
insa ve ikmal edilecek yapilarin %601 ARSA SAHIBiI'ne, %40'1 ise ARI ya ait olacaktir ve Ari
arsanin %24,36'sina tekabul eden kismini yerinde Arsa sahibine fiilen teslim edecek, Arsa
Sahibinin diledigi zamanda bakiye arsayl tapuda Arsa sahibine ferag ile iade edecektir. Arsa
Sahibi gerekli teminatlari almak kosulu ile, kendi konutlarini da finansal kiralama ile satma
niyetinde oldugundan igbu arsa payina Ari Uzerinde kayden (Fiilen teslim alma olacagindan)
birakmakta serbesttir.

Sdzlesmenin tzerinden 180 giin ge¢cmis ve kat irtifaki tesis kurularak tapu devir islemleri
tamamlanmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 2432 ada 11 parseldeki proje kapsamindaki bloklarin
tamami icin yapi ruhsati alinmig, projeleri onaylanmis ve kat irtifaki kurulmustur. 1.ve
2.Bloklarda insaat tamamlanmis, oturum baslamis ancak kat milkiyetine gegilmemis olmasi
nedeni ile insaat seviyesi %99 kabul edilmisti. TUm yasinmazlar icin insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak cins tahsislerinin
yapilimasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi 6ngoriulmektedir. Parsel Gzerinde ingaat faaliyeti
devam etmekte olup, ruhsatlar gecerliligini korumaktadir.

Parsel Uzerinde 549 adet bagimsiz bélum icgin kat irtifaki kurulmus arsa paylari belirlenmigtir.
Degerlemede onayli tadilat ruhsati ve projesine esas bilgiler alinmis olup, misteriden tarafimiza
iletiimis olan 14.10.2025 tarihli stok listesinde yer alan tasinmazlar degerlemede dikkate
alinmigtir. - -
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin kira degerleri EK' deki listede belirtilmistir.
Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda kiraya verilebilecedi disuniimektedir.

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

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

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

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Tebli§) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilhdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Dederleme
konusu 2432 ada 11 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olmasi, insaat islemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu parselde insaat yapmak
Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis, ingaata baslanmig, kat irtifaki kurulmustur.
Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, tapu nitelidi ile mevcut kullanim arasinda aykiri bir durum
bulunmamaktadir.
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Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu bazi tasinmazlar
Uzerinde ipotek kayitlari bulundugu gorulmugstir. Portféylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I111-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklga,
bedelsiz ve ya disik bedel karsihdr ortakhk lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkuindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak yada yatirimlar i¢in kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Taginmazlar tUzerindeki ipotek serhleri Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
lehine olup, Ari Leasing Finansal Kiralama A.S. ile ticari iligkilere istinaden konulmustur. Sinpas
Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. ipotekli bir tagsinmaza yatirrm yapmamis olup, ticari iligki
kapsaminda kendi lehine ipotek belirtmesi yapmistir. Tebli§ kapsaminda ilgili ipoteklerin
tasinmazlarin portfdyde bulunmasina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde bulunmalarinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,

konumu,
arastirmalari,

piyasasi kosullari

dogrultusunda rapor konusu taginmazlarin;

31.12.2025

tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

5.321.096.000

-~TL

altyapi ve ulagim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
guinumiz gayrimenkul

dikkate alinmigtir. Bu bilgiler

(Bes Milyar Ug Yiiz Yirmi Bir Milyon Doksan Alti Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

5.831.498.450 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

MEVCUT DURUM DEGERI

UMRANIYE ILGESI 2432 ADA 11 PARSELDE YER ALAN PROJEDEKI 221 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

5.321.096.000

5.831.498.450

UMRANIYE ILGESI 2432 ADA 11 PARSELDE YER ALAN PROJEDEKI 221 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

5.374.833.000

5.479.393.410

Degerleme Uzman Yardimcisi

245

Buket BOZACI
SPK Lisans No: 926667

Degerleme Uzmani

7 /ZW'

Gizem GEREGUL EVLEK
SPK Lisans No: 409558

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)

Degerleme Uzmani

R B EL,
A

=

Gigdem HATACIKOGLU
SPK Lisans No: 411409

Sorumlu Degerleme Uzmani

O REET/
frw/,4'ef:{v (

Eren KURT

SPK Lisans No: 402003
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* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri 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 diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

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

SNP-2510194 UMRANIYE (KORU AURA)
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