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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 03.12.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 08.01.2026
RAPOR NO SNP-2510200

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

UMRANIYE ILGESI A.DUDULLU MAHALLESI 6785 VE 7392
PARSELLERDE YER ALAN GOKORMAN PROJESINDE 4 ADET KONUT
VE 5 ADET TiCARI NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

A.DUDULLU MAHALLESI SARAYBOSNA CADDESI

(6785 PARSEL A BLOK BINA NO: 67)

7398 PARSEL B BLOK BINA NO: 71, C BLOK BINA NO: 73)
UMRANIYE/ISTANBUL.

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans N0:926667)
Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
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 Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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iICINDEKILER

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 Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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

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

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

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

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayitlari - (kopya)
Ek 3 - Pazar yaklagimina gore degerlerinin listesi

Ek 4 - Tapu Suretleri- Yapilagsma belgeleri-Diger Belgeler
Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir blimuane 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 mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 6785 parsel yer alan 1 adet bagimsiz bélim ve
7392 parselde yer ala 9 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

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 gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz 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 anlagsma
cergevesinde degderleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biylikdere 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 Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 6785 parsel yer alan 1 adet bagimsiz bdlim ve
7392 parselde yer ala 9 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-2510200 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Buket BOZACI, Cigdem HATACIKOGLU, Gizem GEREGUL EVLEK 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-2010071 SNP-2110029 SNP-241103
Rapor Tarihi 31.12.2020 7.01.2022 9.01.2025
UMRANIYE ILCESI | UMRANIYE ILCESI
UMRANIYE ILCESI A.DUDULLU A.DUDULLU
A.DUDULLU MAHALLESI| 6785 | MAHALLESI 6785
MAHALLESI 6785 VE 7392 VE 7392
Rapor Konusu VE 7392 PARSELLERDE PARSELLERDE
P PARSELLERDE YER ALAN YER ALAN
YER ALAN GOKORMAN GOKORMAN
GOKORMAN PROJESINDE 37 | PROJESINDE 10
PROJESI ADET BAGIMSIZ | ADET BAGIMSIZ
BOLUM BOLUM
Buket BOZACI -
Ahmet IPEK Gizem GEREGUL Cigdem

S.Seda YUCEL EVLEK - $.Seda HATACIKOGLU -
KARAGOZ YUCEL KARAGOZ -| S.Seda YUCEL
Eren KURT Eren KURT KARAGOZ - Eren

KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 187.295.000 73.739.000 76.273.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

| 6785 PARSEL |

Ili . ISTANBUL
iicesi - UMRANIYE
Bucagi
Mabhallesi . A.DUDULLI
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No . 6785
Alani . 5.019,37
Vasfi . 30 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Sinir : PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sahibi ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI V
Sayfa No
Cilt No
. Tapu Bilgileri EK-2 Milkiyet Listesindedir.
Yevmiye No
Tapu Tarihi

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)
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lli ISTANBUL
iigesi UMRANIYE
Bucag!
Mahallesi A.DUDULLI
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No 7392
Alani 6.243,27
Vasfi B BLOK 32 KATLI BE_TONARME APARTMAN, C BLOK 3 KATLI
BETONARME ISYERI VE ARSASI
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi KAT MEJLK!YET! (B BLOK)
KAT MULKIYETI (C BLOK)
Sahibi ARI FINANSAL KiIRALAMA ANONIM SIRKETI V
Sayfa No
Cilt No
Tapu Bilgileri EK-2 Miilkiyet Listesindedir.
Yevmiye No
Tapu Tarihi

Mulkiyet Listesi

BAGIMSIZ BOLUM LISTESi

e — ARSA i YEVMIYE i
ADA | PARSEL | BLOK KAT | BB NO | NITELIGI | ARSA PAYI PAYDASI SAYFANO | CILTNO NO/TARIH MALIK
6785 A 1 14 Mesken 1107 /| 501937 166 16499 19075/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 B ZEMIN 6 Mesken 2674 /| 64327 168 16709 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONiM SIRKETi(1/1)
7392 B 2. 159 Mesken 2625 /| 64327 170 16862 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 B 26. 185 Mesken 3757 / 624327 170 16888 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 C ZEMIN 1 Dikkan 3316 /| 624327 170 16914 | 46134/10.10.2022 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETi(1/1)
7392 C ZEMIN 2 Dikkan 1813 /| 64327 170 16915 | 46134/10.10.2022 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETi(1/1)
7392 o ZEMIN 3 Diikkan 1356 /| 624327 170 16916 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI(1/1)
7392 C ZEMIN 4 Dilkkan 1809 /| 624327 170 16917 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONiM SIRKETI(1/1)
7392 C ZEMIN 5 Dikkan 3116 /| 624327 170 16918 | 19076/26.06.2020 | ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETi(1/1)
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mlkiyet bilgileri 05.12.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu

Kadastro Genel Mudurliagu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

** A Blok 14 nolu bagimsiz bélim;

Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir. (26.01.2021 tarih, 2961 yevmiye)

- Yonetim Plani Degisikligi : 23.11.2020 (06.01.2021 tarih, 358 yevmiye)
- Yonetim Plani ;: 22/06/2020 (26.06.2020 tarih, 19075 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS LEHINE 99 YILLIGI 1 KURUS
BEDELLE KiRA SERHI VARDIR. ) (04.12.2019 tarih, 39893 yevmiye)

- 2.70 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( VAZIYETI SOZLESMEYE EKLI KROKIDE
GOSTERILEN 313 M2 LIK ALAN UZERINDE 23.06.2020 TARIHINDEN ITIBAREN AYLIK KIRA
BEDELI 1.TL OLMAK UZERE 49 YIL SURELI ) (20.11.2020 tarih, 42399 yevmiye)

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
- Diger irtifak Hakki : Tamaminda iSKi Lehien 1 TL Bedelle daimi irtifak hakki tesis edilmistir.
(16.11.2012 tarih, 30052 yevmiye)

** B Blok 6, 159 ve 185 nolu bagimsiz béliimlerde ortak olarak;
Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir. (26.11.2021 tarih, 49546 yevmiye)

- Yonetim Plani Degisiklidi : 23.11.2020 (06.01.2021 tarih, 358 yevmiye)
- Yonetim Plani : 22/06/2020 (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)

**C Blok 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz béliimlerde ortak olarak;
Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir. (26.11.2021 tarih, 49546 yevmiye)

- Yonetim Plani Degisikligi : 23.11.2020 (06.01.2021 tarih, 358 yevmiye)
- Yoénetim Plani : 22/06/2020 (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)

** B Blok 6, 159 ve 185 nolu bagimsiz bolimlerde
bolumlerde ortak olarak;

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yil 0,01krs bedelle kira
serhi) (06.11.2019 tarih, 35424 yevmiye)

e C Blok 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz

Eklenti Bilgileri;

B-6: 131 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
B-159: 4 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
B-185: 149 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-1: 1 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-2: 2 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-3: 3 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)
C-4: 3 nolu depo(Tip: Depo) (26.06.2020 tarih, 19076 yevmiye)

C-5: 5 nolu deno(Tin: Deno) (10.10.2022 tarih. 46134 vevmive)
(S6z konusu serh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina

iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen
hikudmler cercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.)

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)
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2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

26.06.2020 tarih ve 19075 yevmiye ile kat irtifaki islemi gorerek Ari Finansal Kiralama A.S.
Mulkiyetine ge¢cmigtir.

6785 parsel 26.01.2021 tarihinde kat mudlkiyetine geg¢mistir. 7392 parselde konumlu B Blok
26.11.2021 tarihinde ve C Blok 02.09.2022 tarihinde kat mulkiyetine ge¢cmistir.

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

Umraniye Belediyesi imar Mudurliigi’'nden alinan ve ekte sunulan belgeye gére degerleme
konusu tasinmazin yer aldig;; 20.11.2009-25.03.2011-17.04.2012-12.07.2013-15.01.2016-
18.03.2016-17.03.2017-21.04.2017-29.11.2021-20.11.2022-21.02.2024 tasdik tarihli Umraniye;
Ihlamurkuyu, Asadi Dudullu, Yukari Dudullu Ve Esensehir Mahallerinin Havza icinde kalan
kismina ait 1/1000 élgekli Uygulama imar Planina ve 21.11.2014- 18.10.2015 tasdik Tarihli
Kemerdere ve Cekmekdy Deresi ile Yakin Cevresine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani
degisikligi ile 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani degisikligine gore; Ayrik Nizam, H= Avan Proje,
Net Emsal Degeri 1.30, On bahge:5 mt., Arka bahge: 3 mt., Yan bahge: 3.00 mt., KONUT
ALANI'nda kalmaktadir. E: 1.30 yapilanma sartinin gegerli oldugu parsellerde; parsel buyukliagu
1200 m2 ve Ustiinde ise Max TAKS: 0,35'dir. ( 29.11.2021 t.t. Plan Notu Degisikligi)

6785 Parsel

PARK
E=1.30 / ALANI
H= AVAISPROJE
o ] PR/
/ H= AVAN PROJE,
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7392 Parsel

o ) 2675 | 2360347
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21.11.2014-18.10.2016 tasdik tarihli Umraniye ligcesi 1/1000 éicekli Kemerdere Ve Cekmekéy
deresi ile Yakin Cevresi Uygulama Imar Plani Tadilat Plan notlarina gére;

-“Planlama alani; Umraniye sinirlari icerisinde yer alan Kemerderesinin 23.01.2011 tarihli /SK/
lcme Suyu Havzalari Yénetmeliginin 6.9.9 maddesi kapsamindaki 10m’lik ISKi Koruma Alanini
ve Yakin Cevresini icermektedir.”

-“20.11.2009 tasdik tarihli Umraniye Cakmak, lhlamurkuyu, Y. Dudullu ve Yeni Camlica Mah.'nin
Elmali havzasi iginde Kalan Kismina Ait Uygulama imar Planinda, dere mutlak koruma alani
icerisinde kalan parsellerde ilgilisince ag¢ilmis davalar neticelenmeden séz konusu parsellerde
uygulama yapilamaz.”

-“Aciklanmayan hususlarda 20.11.2009 onayli 1/1000 6lgekli Umraniye, Cakmak, Ihlamurkuyu,
Y. Dudullu ve Y. Camlica Mah.'nin Elmali Havzasi iginde Kalan Kismina Ait Uygulama imar Plani
ve bu plana gelen ilgili plan degisiklikleri plan hiikiimeri ile Meri imar Yénetmeligi hiikiimleri
gecerlidir.”

-“Planda terk miktari %40’1 asan parsellerde donati alanlarinin kamu eline bedelsiz ge¢cmesi
sartiyla emsal hesabi parsel alaninin %60’ (izerinden hesaplanir.”

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

Degerleme konusu tasinmazlar 20.11.2009-25.03.2011-17.04.2012-12.07.2013-15.01.2016-
18.03.2016-17.03.2017-21.04.2017-21.04.2017-29.11.2021-20.11.2022-21.02.2024 tasdik tarihli
Umraniye; Ihlamurkuyu, Asagi Dudullu, Yukari Dudullu Ve Esensehir Mahallerinin Havza iginde
kalan kismina ait 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina ve 21.11.2014-18.10.2015 tasdik Tarihli
Kemerdere ve Cekmekdy Deresi ile Yakin Cevresine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani
degisikligi ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikliginde yer almaktadir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

DE G
G

ayrimenkul

Tasinmaza ait yap ruhsat belgeleri asagidaki gibidir. Umraniye Belediyesinden edinilen bilgilere
ve Sinpas GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilen ruhsatlar ve iskana dair bilgiler tablo
olarak gésterilmigtir.

RUHSAT BILGILERI
Ruhsat Tarihi - Bag.Boliim Alani Toplam Alan Ingaat Sinifi
Parsel No Blok Adi Verilis Nedeni Ruhsat Sayisi Sayisi (m?) (m?) Kat Sayisi Yapi Grubu
216 Mesk 15.429,33
24.03.2017 17/ 5745 esxen 3512325 | Jvyolalti+ VA
Yeni Yapi 1 Ofis Igyeri 10,00 27 yol istii
216 Mesk 15.429,33
03.08.2017 17/ 8982 coxen : 3512325 | SYyolalti+ VA
Yenileme 1 Ofis Igyeri 10,00 27 yol ustii
) 216 Mesken 18.041,23 3 yol alti +
6785 A 19.12.2018 Tadilat | 18/ 16072 - 35249,11 o V.A
2 Ofis Isyeri 10,00 27 yol usti
isi 216 Mesken | 18.041,23
07.022019Isim | 18/ 50508 : 3524911 | Jyolalti+ V.A
Degisikligi 2 Ofis Isyeri 10,00 27 yol istii
5 216 Mesk 18.041,23
25'0312.0.1%.'3'“1 19/ 2511 els en 35249 11 3 yol a.l_tl + VA
Degisikligi 2 Ofis Igyeri 10,00 27 yol ustii
[ 216 Mesk 18.041,23
6785 A 19.09.2019 Isim 19/ 8624 coxen : 3524911 | Syolalti+ VA
Degisikligi 2 Ofis Isyeri 10,00 27 yol Uistii
24.03.2017 17/5746 | 204 Mesken | 2329626 | 4030383 | 2vyolalt+ VA
Yeni Yapi 34 yol ustii
03.05.2017 17/8981 | 204 Mesken | 2329626 | 4030383 | 2yolalt+ VA
Yenileme 34 yol ustii
7392 B
. 2 yol alti +
19.12.2018 Tadilat | 2018/ 16070 | 210 Mesken | 24.263,50 40558,20 L V.A
30 yol ustii
07.02.20191Isim | 15/50615 | 210 Mesken | 24.26350 | 4osss20 | 2Yolalti* V.A
Degisikligi 30 yol ustii
7392 B 25.03.2019 Isim 19/2512 | 210 Mesken | 2426350 | 4ossg20 | 2Yolalt* V.A
Degisikligi 30 yol ustii
24.03.2017 - . 1 yol alti +
Yeni Yap: 17/ 5746 5 Ofis isyeri 362,20 1113,22 2 yol iistii .8
03.05.2017 17/8981 | 5 Ofis Isyeri 362,20 1113,22 1yolalti + s
Yenileme 2 yol iistii
7392 c
19.12.2018 Tadilat | 2018/ 16070 | 5 Ofis Isyeri 269,53 1043,25 el 1.8
2 yol ustii
08.02.2019 Isim | 19/ 50595 | 5 Ofis Isyeri 269,53 104325 | 1volalti+ e
Degisikligi 2 yol iistii
7392 € 25.03.2019 Isim 19/2512 | 5 0fis Isyeri 269,53 1043,25 1yolalti + .8
Degisikligi 2 yol uistii
YAPI KULLANMA iZIN BILGILERI
. Bag.Brm. Alani Toplam Alan insaat Sinifi
Parsel No | Blok Adi Tarihi Sayisi Sayisi ) (m) Kat Sayisi Yapi Grubu
216 Mesken | 18.041,23
6785 A 3.11.2020 20/ 8587 = 3524911 | 3yolalti+ VA
2 Ofis igyeri 10,00 27 yol ustii
4 yol alt +
7392 B 18.10.2021 21/4621 | 210 Mesken | 24.263,50 40558,20 L V.A
27 yol usti
7392 c 2.09.2022 21/11735 | 5 Ofis Isyeri 269,53 1043,25 1yol alti 1n.s
2 yol ustii
"‘K'
. . I i i K =
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu taginmazlar igin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmis, s6z konusu bagimsiz bélimler kat mulkiyetine gegmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

istanbul Ulke Yapi Denetim A.S.
istasyon Mah. Hanger Sk. No:2 i¢ Kapi No: 4 Tuzla/ISTANBUL.

Projeye iliskin Detayh 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 iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A Blok igin dizenlenmis C performans sinifli 22.02.2019 tarihli ve Y22347778D45C belge
numarali, B Blok igin dizenlenmis C performans sinifi 22.02.2029 tarihli ve Y2234BF010FE7
belge numarali ve C Blok igin dizenlenmis B performans sinifi 22.02.2019 tarihli ve
Y223449EF0B50 belge numaral eneriji kimlik sertifikasi bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlarin konumlu oldugu proje, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Asagi
Dudullu Mahallesi, 5.019,37 m2 yizolcimlli 6785 parselde ve 6.243,27 m2 yizolgimli 7392
parselde yer alan Gékorman Projesi'nde konumlu olan stoktaki bagimsiz bélimlerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Umraniye ilgesi'nde Asadi Dudullu Mahallesi'nde yer almaktadir.
Yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Tasinmazin yakin g¢evresinde Sinpas Avangarden,
Cekmekdy Kent Parki, Cekmekdy Belediyesi, istanbul Palace Sitesi, Sinpas Central Life, Sinpas
Aquacity, Emin Ali Pasa Camii, Sehit Ogretmen Sevda Aydogan ilkokulu, Cekmekdy Mezarlig,
Sehit Binbagi Omer Aktug Parki bulunmaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde insaati yakin
gecmiste tamamlanmis kapal konut siteleri ile 5-6 kath fiziksel yasi yiksek mesken binalari yer
almaktadir. Degerleme konusu proje Sile Otoyolu ile Hamza Yerlikaya Bulvari'na yakin
konumdadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu projenin ulagilabilirligi yiksek olup, toplu tagima araclari ve 6zel araglar ile
erisim saglanmaktadir. Tasinmazlara ulasim 6zel araglar ile Avrupa Yakasi Uzerinden Fatih
Sultan Mehmet Képrusu araciligiyla sirasiyla E-80 Otoyolu, Necip Fazil Bulvari, Alemdag
Caddesi, Hamza Yerlikaya Bulvari, Coban Cesme Caddesi ve Saray Bosna Caddesi araciliiysa
ya da Sile Otoyolu Gizerinden yan yol araciligiyla Hamza Yerlikaya Bulvari Gizerinden Gliles Sokak
ve Saray Bosna Caddesi araciliiyla saglanmaktadir. Toplu tasima araglariyla ise Sile Otoyolu
Uzerinden erisim saglanmaktadir.

RUMELI YAKAS! m
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje 6785 ve 7392 parsel lzerinde konumlanmis olup Sinpas Gokorman
Projesidir. Parseller dizgin olamayan amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta egdimli arazi
yapisina sahiptir.

A blok 6785 parselde, B ve C bloklar ise 7392 parseller tizerinde konumludur. A ve B bloklar
konut kullanimli, C blok ise ticaret kullanimlidir.

** A Blok 3 bodrum, zemin ve 26 normal kat, tesisat kati, makine dairesi kati ve c¢ati katindan
olusmaktadir. 3. ve 2. bodrum katlarda otopark alanlari ve diger ortak alanlar, 1. bodrum katta 2
adet dikkan, kapali havuz ve dus alanlari, zemin - 26. normal katlarin her birinde katta 8'er daire
olmak Uzere toplam 216 daire ve 2 adet diikkan (toplam 218 adet birim) bulunmaktadir. Bina
girisi zemin kat seviyesinden giiney bati yoniinden saglanmaktadir. ingaat tamamlanmis olup, kat
mulkiyeti kurulmustur.

** B Blok 2 bodrum, zemin kat ve 29 normal kat, tesisat kati, makine dairesi kati ve ¢ati katindan
olugsmaktadir. 2. ve 1. bodrum katlarda otopark alanlari ve diger ortak alanlar, zemin - 29. normal
katlarin her birinde katta 7'ser adet daire olmak Ulzere toplam 210 adet daire yer almaktadir. Bina
girisi zemin kat seviyesinden kuzey cephesinden saglanmaktadir. insaat tamamlanmis olup, kat
mulkiyeti kurulmustur.

** C Blok bodrum, zemin, 1 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. Bodrum katinda zemin ve
katta yer alan 5 adet dikkana ait depolar, zemin katta 5 adet dikkan, 1. katta 3 adet kapici
dairesi ve cati katinda teras alani bulunmaktadir. Dikkan girisleri kuzey dogu ydninden
saglanmaktadir. ingaat tamamlanmis olup, kat miilkiyeti kurulmustur.

sy ¥ (@] ABlok

soonum R

7393 PARSEL
BELEDIYE HIZMET ALANI

VAZIYET PLANI 1/5
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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 Bolgesi : 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Konut nitelikli taginmazlar benzer dekorasyon o&zelliklerine sahiptir. Zeminleri lamine parke,
duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramiktir. Mutfaklar ankastredir.
C Blokta konumlu 5 adet tasinmaz Migros market tarafindan kiralanmis durumdadir.

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

Tasinmazlar icin yapi 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.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 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 bagh bir Sube Mudurligine dénustirilmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla ilge olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye lilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe ilgeleri ayrilmis, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir ilgesine verilmistir. Umraniye ilgesinde 35 mahalle muhtarlig
mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tagra teskilati olan lige
Mudurlikleri ile Askerlik Subesi Baskanhdr mevcut olup, Garnizon Komutanhdi Cekmekdy
iigesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagli 15. Fize Us Komutanhgi
tarafindan ifa edilmektedir. iice Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilcesindeki Bélge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbulun Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’'nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar. Yizélglimi 45 km? dir. iige sinirlari iginde
buyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiigik
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamistir.

iigede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim 6zellikleri gérilir. Kiglar Akdeniz bélgesi gibi cephesel
yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bdlgesi kadar kurak
gecmez. Yikseltinin 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 nifusu 2024 yilina goére 727.819. Bu niifusun, 363.035'i erkek ve 364.784'G kadin
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,88 erkek, %50,12 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncu ¢eyredinde sinirl bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma siirtiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibarlyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorilebilecedi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zekad) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yliksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilece@ine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktor olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan guvenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

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

dis talep buyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 lglinci g¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisli bir grafik gizerek EyliI'de 46,7
seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son (g
ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis

gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dig ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢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 agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 UglUncl geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE) gére
yillik enflasyon %24,5’ten %26,6’ya yilkseldi. Adgustos ve Eylil ayinda enflasyon tahminlerin
Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu. TCMB Temmuz
ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylul ayinda adimlarin blyUkliguni azaltarak da
olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden ylksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve
enflasyon Uzerinde yukari yénla risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini strdurse
de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyvatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Eisi Bas Gelir G5YH Kisi Bag1 Gelir Bilyiime il Lci Ortalama
(milyon TL) (L) (milyon Dalar) {Dedar) (%) Kur (Dodar/TL)

200 5.048 567 60541 Ti7.092 85599 1,90 T.04
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen insaat sektori ayri bir Gneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca ¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timudnu igerecek
sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan
gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdurilebilir dodal bir konut talebi
mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire goére artip azalabilmektedir.
Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini
dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oranin 6zellikle orta
gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak
Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin galismalar devam ettiriimektedir.
Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yih ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gérilmastir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir 6nceki yihin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis stz
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar 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 disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ gé¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJustos doneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere dider tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tagsinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan acgiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, editim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tagsinmaz alislarindan daha
fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir
suUre¢ 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 acgiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu goézlenmektedir. 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 gore %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina
gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug blylk
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gézlemliyoruz.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegctigimiz yil yasanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya gére %1,41 artmis,
bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,79
artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos
ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir onceki yilin ayni ¢eyredine gore, 2025 yili ikinci ¢eyredinde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz dlgimun %61,8 arttigini
gozlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gére,
2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiiz olgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin geg¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel déntisim nedeniyle artmis gorinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginumizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktiriinde gorilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yurutilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yantemiyle ingaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay () insaat Sektorii - Milli Gelir Bayiime Rakamlarn
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yihnin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusuk konut kredisi
faizlerinin goruldigu 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 gergeklesmis ve bir
dnceki geyrege gore artis trendine devam etmistir. Ug blyik ilden Ankara’'da reel degisim,
artisini sirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yil birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Adustos 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 gegen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir artis
goéralmastar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el satiglar
682.546 adede ulagsmistir. Bu donemde, ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki orani, bir dnceki
ceyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yiin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artig
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢ceyreginde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e ylukselmis, Uclinci ceyrekte %40,6 olmustur. Diger satislarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegcen yilin ayni dénemine goére %314,7 oraninda bir artigla 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 kaldi§i gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yilksek alim ilk sekiz ayda 2.253 adetle
Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda en
yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da goriilmistir. Istanbul’'un ardindan az bir farkla 4.380 adetle
Antalya ikinci sirayi, 1.036 adetle Mersin Gglincu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge,
2025 3.Ceyrek)
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satihk/Kiralilk Konut Pazarlama Suresi | 1) Turkiye Konut Yatinmi Geri Donus Sures
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025in Ug¢lnclu g¢eyreginde kuresel 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.
Turkiye'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a ylkselerek disis temposunun
yavasgladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini
yuksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim
kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne c¢ikti. Genel olarak tglincl geyrek, fiyat baskilarinin
surdigd ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir dénem olarak 6ne
ctkmaktadir. 2025 yilinin Gglnci geyreginde birincil ofis kiralart ABD$50/m2 olarak kaydedilirken
gecen yilin ayni geyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulagsmis ve Eylul aylr enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustiinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki en
yuksek diizeye 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 artis gosterirken, aylk 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik dénemde
372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde Gne Cikan iller

cari Gayrimenkul Diakdcan we Mafazslsr Ofis we Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Saty Fiyat
Fiyat Fipat
[stanbu 68451 77.195 82145
Lzmir 58.369 6B.147 67429
Bursa 45.136 52488 A6 B0E
Ankara 48.155 50.549 62731
Antalya 58.562 64383 TO.B8T
Kocael 46.800 49519 47 435
Adana 3809 47435 39592

Kaynal: Endieleas
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2025 yilinin Gigiincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil

olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon m?ye
yukselmistir. Uglincii geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir. Bdylece
yilin ilk G¢ ¢eyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir dnceki
yilin ilk Ug geyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus kaydedilmistir.
Yilin Uglincl geyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglincu ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagmalarin, %40 MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m2?, 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 Gginci
geyreginde éne ¢ikan en blyiik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.

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

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

Istambu 17.84

|zrnir 4,068 plale) 14 111 .00 14.87

BiRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARI —Li Lol
asancEnsnbn > " |y | ac | ac | voxmx | powox
Istanbaul 7.00 7.00 7.00 7.50 5.8
Izmir 8.00 £.00 8.00 850 7.50

Ankara 8.00 o0 85 700

VERI§ MERKEZLERI
ERLER BROT, %) 20 G

Tirkiye £.00 8.00 o0 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg . o O =
[SF T (225 (325
Stok Bosluk Orans Birindi| Kira Stok Bogluk Orama Birindil Kira Stok Bosluk Oram Birincil Kira
Aviipa Yakas! (bin m*) (%) (WSO méfay) (sin ) (%) (LSO m ay) (i v ey (%) (USD/m*/ay)
Levant-Etiler 920 B899 45 9209 8,07 45 9209 153 50
Maslak a7 1,58 2 9270 14,54 2 €270 14,58 2
I Kuyu-Sigli Hatt 529 354 2 5293 518 32 5293 5,05 2
Taksim ve Cevresi 248 1249 20 2481 12,03 0 2481 9,96 i
Kagnthane 308 1838 20 3087 19,79 | 3087 20,00 .|
Bagiktag® 105 24,01 £ 1051 25,13 5 1051 18,59 35
Bt Istanbul** 837 4.36 12 8376 4,12 12 B376 4,00 15
Cendere-Seyrantepe 363 15,03 23 3633 15,03 4 3633 13.20 30
¢S 225 €325
Anadeilu Yalcags Stok Eogluk Oram Biringl Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira
(bin ) (%) (USD'méfay) (sin ) (%) (LSO mas ay) (i v ey (%) (USDSm*/ay)
Kawaok 93 640 n 934 6,40 18 934 6,40 18
Umraniye 745 5,24 5 745,2 5,15 25 7452 5.3% E
Ahunizade 134 3.1 24 134.7 2320 24 1347 24,10 N
Kozyatad: TBE 13N 28 TEE.B 13,16 2 TEGE 12,43 35
Dofu Istanbul *** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13.00 17
Finans Merked **** 537 0,00 £ 537.8 0,00 5 5786 7,05 35
Kaynak: CushmandWakefield TR Intermational *Migamag- Aaretler- Barbares- Magks-Tegvikiye biigelerini kapsamaktadi.
**GiinegF- Yeniboina- Bakrkoy-lkieeli bilgelenini kapsamaktade.
=i ikyali- Mahepe- Kanai-Pendik bilgelerini kapsamakiade.
-+~ D edén ingastlar gAr Gniine almnbrsk gelecek dGnemler ifin bilgess] degerlsmeys b nabsceidic
(s (% (38
Gergekdesen Toplam Kiralama Islemi (bin mv) 67009 R 1187
[Prime] Birincil Kira (U50/m*/ay)* 45 46 k]
[Frime] Birincil Getiri Orani %) 125 15 1.5
Toplam Stok {milyan, m) 11k 118 i
Bogluk Orami %) 683 9.9 10,08
Gelacek Arz ([nsaat halinde, bin m') 1148 1,149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m") 1702 1z 2702
Ky Cushrnasakeid TR Tntermational (el i el ind g et hari Rk e

yilkiek ek dilimdeyer aln i degeiiin orlimasidr,

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktérle kargilagiimamistir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudrligi ile

yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

*  Ana yollar ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

* Ulasilabilirligi yiksektir. Sile Otoyolu ile sehrin diger ana arterlerine yakin konumdadir.
* Cevresinde sosyal donatili korunakh projede yer almaktadir.

* Gelismekte ve donlismekte olan bir bélgede konumludur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Yakin gevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z 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 Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Sinpas Goékorman blnyesindeki 9 adet bagimsiz bélimin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik/Kiralik Konut Proje Emsalleri

—_
MER¥SZ
A

SINPAS
AVANGARDEN
SINPAS

GOKORMAN EEEgs SSMRSSIENO S bumaNKaYA
PROJESI 00 2 25 CEKMEKOY EVLERI |

WA

SURYAPI
METROGARDEN

SINPAS
AQUA CITY
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*  SINPAS AVANGARDEN

| bulunmaktadir.

Avangarden Projesi 93.000 m? insaat alani, 36.650 m? konut
alani, 47.000 m? peyzaj alani ve 900 m? sosyal tesis

alanindan olugsmaktadir. Projede bir adet 180 derece
panoromik manzaraya sahip kule ve 56 adet yali-villa

SATILIK EMSALLER

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Blue One Gayrimenkul 5+1 R 2
0 (533) 771 86 41 8. kat 255m 24.500.000 TL 96.078 TL/m
Wen Merkez 3+1 R )
0 (554) 793 16 15 4 Kat 240m 22.150.000 TL 92.292 TL/m
Remax Rekor 5+1 R R
0538 434 23 90 4. Kat 255m 26.000.000 TL 101.961 TL/m
KW Kent 3+1
. 1 2 18.500. TL 102.778 TL/m?
0 (544) 422 81 23 Giris Kat 80m 8.500.000 02.778 TL/m
Ortalama 98.277 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Blue One Gayrimenkul 5+1
2 2 135. TL 29 TL/m?
0 (533) 771 86 41 8. kat 5om 35.000 529 TL/m
Remax ABC 5+1
2 2 175. TL 700 TL/m?
0 (533) 385 50 05 16. kat 50m 5.000 00 TL/m
Ortalama 614,71 TL/m?

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)
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* SINPAS AQUA MANORS

_, Sinpas Yapi tarafindan gergeklestirilen Aqua Manors projesi,
T 172 déniim arazi (izerinde 314 konut, 63 adet ikiz villa ve
188 residence daireden olugsmaktadir. Projede villa ve villa

B manors oImak Uzere |k| tip villa bulunmaktadlr V|IIa 358 m?

Her iki tip villada bahge, kis bahgeli mutfak ve sauna
bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Wen Cadde Gayrimenkul 5+1 R »
0532 452 02 00 7 Kat 333m 23.950.000 TL 71.922 TL/m
Sahibinden 3,5+1 5 5
0 555 724 08 13 1 Kat 150m 17.200.000 TL 114.667 TL/m
Ortalama 93.294 TL/m?

*  ATATURK RAPSODI EVLERI

Ataturk Rapsodi Evleri, Atatlrk Yapi tarafindan 9 hektar alan
Uzerine insa edilmistir. 25 konut blogundan olusan projede
 goletler, acik ve kapali yizme havuzu, tenis sahasi, fithess
salonu, sauna ve dinlenme odasi, aerobik salonu projede

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rran:ezg”;eri
o?seza?(/s\llvgo;lg 6 21:’(; t 110m? 10.900.000 TL 99.091 TL/m?
o?seza?(/s\llvgo;lg 6 BahiJ;lKatl 150m? 18.450.000 TL 123.000 TL/m?

Ugg%’fggrg;g';”' 3‘_‘:’(; t 245m? 33.750.000 TL 137.755 TL/m?

Ortalama 119.949 TL/m?
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KiRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Fikret Abak Gayrimenkul 1+1 R 2
0553 569 02 00 2 Kat 110m 62.000 TL 564 TL/m
Realty World 1,5+1 R 2
0532 561 97 26 Bahge Kati 125m 71.000 TL 568 TL/m
KW Kent 2+1 2 2
0538 579 38 99 1. Kkat 145m 85.000 TL 586 TL/m
Ortalama 572,61 TL/m?

*  IDEALIST KENT

idealist Kent 330 déniim arazi (izerinde insa edilmistir. Arsa
| alaninin % 72'si yesil alan, % 12'si ingsaat alani, % 16'si
otopark ve yollara ayriimigtir. Sitede 1,5 dénumlik yapay
goblet, kosu ve yuruyus parkurlari, bisiklet yollari, piknik
alanlari, 500 m?'lik yari olimpik kapali ylzme havuzu, anfi
tiyatrosu, spor tesisleri, 1 6zel, 2 devlet ve 1 kres olmak
e Uzere toplamda 4 okul, ticaret merkezi bulunmaktadir. Villa
, ve apartlardan olusan proje kapsaminda 368 ve 508m?
#= buyUkliklerinde degisik 5 villa tipi ile 2+1, 3+1, 4+1 6zellikli 4
% konut tipi bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Terminal 4+1 2 )
0532 450 15 15 1 Kat 200m 24.750.000 TL 123.750 TL/m
Ortalama 123.750 TL/m?
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* SINPA$ AQUA CITY 2010

Sinpas Aquacity 2010 projesi toplam 55.969,36 m? alan
Uzerinde 3 etapta insa edilmistir. Sosyal tesisleri, ylizme
havuzu, guvenlik, ¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapal
i“F | otopark alanlari mevcuttur. Blok isimleri Likya, Frigya ve
§ Karya olmak iizere 3 farkl secenek olarak tasarlanmistir.
1 Site binyesinde toplamda 31 adet blok bulunmaktadir. (2
adet otopark blodu yer altinda yer almaktadir.) Projenin orta
boliminde yapay gélet bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_QLe)ri Bir(i_li_nL;)nt:geri
Re(;'gg; ?gzrge:g“' 13;; 112m? 8.500.000 TL 75.893 TL/m?
Regggkg ?gérgge;g”' 33;; 112m? 8.350.000 TL 74.554 TL/m?
Rggg \é\gi”: 42%0 8?;; t 240m? 18.800.000 TL 78.333 TL/m?
Ortalama 76.260 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani Dg_the)ri Bir(i.rrnL;)r::zg";eri
Rgggg \é\é‘iﬂg 4'2%(: s 240m? 95.000 TL 396 TL/m?
023222 :gg 029 R 112me 60.000 TL 536 TL/m?
Ortalama 465,77 TL/m?

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)
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*  SURYAPI METROGARDEN
Sur Yapi tarafindan 104 bin metrekare alan U(zerinde
gerceklestirilen Metro Garden projesinde 336 adet dairenin
—4 yer almaktadir. Projede 7-13 kath 5 blok yer almaktadir.
Metro Garden Cekmekdy, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon, 3
oda 1 salon ve 4 oda 1 salon daire tiplerinden olugsmaktadir.
il Projede acik hava sinemasi, yuruyus parkuru, bisiklet
parkuru, mini selaler, kis havuzu, fithess center, gocuk oyun
alanlari, guvenlik ve otopark gibi sosyal olanaklar
bulunmaktadir.
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sahibinden 2+1 R R
0530 925 57 56 8. kat 110m 12.735.000 TL 115.773 TL/m
Deka Plus Gayrimenkul 1+1 ) R
0542 240 60 18 1 Kat 60m 6.500.000 TL 108.333 TL/m
Remax Eksen 2+1 ) R
0532 656 57 20 10. Kat 87m 10.300.000 TL 118.391 TL/m
Ortalama 114.166 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Eksen 2+1 ) 2
0532 656 57 20 6. kat 87m 46.500 TL 534 TL/m
Remax Eksen 3+1 R 2
0532 656 57 20 Bahce Kat 171m 89.000 TL 520 TL/m
Ortalama 527,48 TL/m?
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*  SINPAS CENTRAL LIFE

i3

’ ’/ gelistiriimis  bir

konut

projesidir.

, .= Central Life Sultanbeyli de 47.000 m2 arazi Uzerine
/ Projede 20 blokta
/4 1+1,2+1,3+1 ve 4+1 olmak (zere 386 adet daireden
,(3,.&5 olusmaktadir. Central Life projesinin soyal donatilar
“0‘,}; arasinda kapall yizme havuzu, sauna, hamam,spor salonu,
%Y cafe, tenis kortu, basketbol sahasi ve gocuk oyun parki

§‘ 4 bulunmaktadr.

SATILIK EMSALLER

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Eksen 3+1 R R
0532 524 13 97 4.Kat 133m 15.800.000 TL 118.797 TL/m
Eko Akademi Gayrimenkul 3+1 R R
0530 874 91 32 6.Kat 135m 15.300.000 TL 113.333 TL/m
Remax Eksen 4+2 R R
0532 524 13 97 8 Kat 180m 18.250.000 TL 101.389 TL/m
Ortalama 111.173 TLIm?
KiRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Wen Merkez 3+1 R 2
0533 746 53 66 1 Kat 130m 63.000 TL 485 TL/m
Remax Eksen 3+1 R 2
0532 524 13 97 7 Kat 138m 75.000 TL 543 TL/m
Ortalama 514,05 TL/m?
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*  DUMANKAYA GEKMEKOY EVLERI

Orman Bakanligi tarafindan koruma altina alinan Cekmekdy

' ,, Ormanlari'na komsu olan Cekmekdy Evleri 36.000 m2 arazi

Uzerinde yikseliyor. 348 dairenin bulundugu 11 bloktan
olusan bu proje fitness center'dan yizme havuzuna,
kafeteryadan aligveris birimlerine pek c¢ok avantaja sahip.
istanbul'un yeni cazibe merkezlerinden birinde ingsa edilen
Cekmekoy Evlerinde 120 m2 'den 170 m2 'ye normal ve

SATILIK EMSALLER

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
DASS Gayrimenkul 3+1 R 2
0532 379 97 30 2 Kat 150m 12.700.000 TL 84.667 TL/m
Sinan Aytekin Gayrimenkul 3+1 ) )
0532 236 53 55 2 Kat 145m 11.750.000 TL 81.034 TL/m
DASS Gayrimenkul 3+1 R 2
0532 379 97 30 Giris katr 120m 8.500.000 TL 70.833 TL/m
Sinan Aytekin Gayrimenkul 3+1 ) )
0532 236 53 55 2 Kat 152m 6.850.000 TL 45.066 TL/m
Ortalama 70.400 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax ABC 3+1 R 2
0533 761 15 33 2 Kat 145m 50.000 TL 345 TL/m
Sinan Aytekin Gayrimenkul 3+1 ) 2
0532 236 53 55 6. Kat 145m 50.000 TL 345 TL/m
Ortalama 344,83 TL/m?
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*  NEXOYAN ELEMENT

Nexonya Element 1-2 ve 3'te projeler toplam 12 dénim arsa

katli 2 blok halinde tasarlanan Element 2 projesinde 92 adet

! . ;5 Uzerine inga ediliyor. Element 1 toplamda 4 bin 289

A metrekare, Element 2 ise toplam olarak 3 bin 915,34

4 : ! metrekare arsa Uzerinde hayata gegiyor. Nexonya Element

11 T}  1'de 2 blok uUzerine 9ar kat ve 72 daireden olusuyor.

g ﬂ Element 2 projesi 10 bin 820 metrekare ingaat alanina sahip

1 = i: proje; 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden olusuyor. 15 ve 9
gy

B “ daire bulunuyor.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_QLe)ri Bir(i;nL;)n?geri
Ek;:;g%”;"fgg“' 32;; t 95m? 6.750.000 TL 71.053 TL/m?
Ortalama 71.053 TL/m?

KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_QLe)ri Bir(i;nL;)n?geri

Oigg"g; fgge:; 22;; t 95m? 48.000 TL 505 TL/m?

Ortalama 505,26 TL/m?

Go6korman Projesinden Satilik/Kiralik Emsaller

Satilik Emsaller
1 Remax ABC 2

Tel 0544 571 69 05

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni projede 15. katta bulunan 2+1 planh daire 99 m2 olarak
pazarlanmakta ve 11.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 99[.-mz [ 11.500.000[.-TL | 116.162] .-TL/M?

2 Redstone City Gayrimenkul
Tel 0543 283 45 50

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni projede 4. katta bulunan 3+1 planl daire 117 m2 olarak
pazarlanmakta ve 13.900.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 117]-m2 | 13.900.000(.-TL | 118.803] .-TL/M?
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3 Remax Masa
Tel 0546 898 00 89

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 10. katta bulunan 1+0 planh daire 42 m2 olarak
pazarlanmakta ve 5.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

saTiLIK | 42|-m2 | 5.500.000{-TL | 130.952] .-TL/M?

4  Century 21 Nar
Tel 0532 399 18 89

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede 15. katta bulunan 3+1 planli daire 137 m2 olarak
pazarlanmakta ve 12.750.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 137]-m2 | 12.750.000[.-TL | 93.066] .-TL/M?

5 Hane Gayrimenkul
Tel 0532 687 10 80

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 11. katta bulunan 1.5+1 planl daire 70 m2 olarak
pazarlanmakta ve 6.860.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  70[l-m2 | 6.860.000[.-TL | 98.000] .-TL/M?

6 Asil Gayrimenkul
Tel 0535 316 37 32

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede bahge katinda bulunan 2+1 planh daire 135 m2
olarak pazarlanmakta ve 13.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 135]-m2 | 13.500.000[.-TL | 100.000] .-TL/M?

7 As Team
Tel 0505 441 99 83

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede 27. katta bulunan 3+1 planh daire 125 m2 olarak
pazarlanmakta ve 14.275.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 125]-m2 | 14.275.000[.-TL | 114.200] .-TL/M?
8 KW Kent
Tel 0535 308 91 17

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede bahge katinda bulunan 2+1 planl daire 135 m2
olarak pazarlanmakta ve 14.600.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 135]-m2 | 14.600.000[.-TL | 108.148] .-TL/M?
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9 Neptiin Gayrimenkul
Tel 0533 695 54 34

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni projede 15. katta bulunan 2+1 planli daire 105 m2 olarak
pazarlanmakta ve 65.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  105].-m2 | 65.000(.-TL | 619 .-TL/M?

10 Remax Beta
Tel 0532 168 00 69

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede 2. katta bulunan 1+0 planh daire 43 m2 olarak
pazarlanmakta ve 28.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 43[-m2 | 28.000[-TL | 51 -TLMW?

11 Era Mesken Gayrimenkul
Tel 0532 636 70 44

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede 20.katta bulunan 2+1 planh daire 105 m2 olarak
pazarlanmakta ve 68.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  105[-m2 | 68.000[-TL | 648 -TL/W?

12 RG Realty Invest
Tel 0533 621 92 32

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni projede 21. katta bulunan 1+1 planh daire 65 m2 olarak
pazarlanmakta ve 55.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 65[-m | 55.000[.-TL | ga6| -TL/M?

13 Remax Masa
Tel 0546 898 00 89

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede 10. katta bulunan 1+0 planh daire 42 m2 olarak
pazarlanmakta ve 29.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 42]-m | 29.000|.-TL | 690| .-TL/M?

14 Hane Gayrimenkul
Tel 0532 687 10 80

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni projede 12. katta bulunan 1+0 planh daire 55 m2 olarak
pazarlanmakta ve 30.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  55.-m2 | 30.500[.-TL | 555[ .-TL/M?
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Satilik/Kiralik Diikkan Emsalleri
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1 Hedef Gayrimenkul
Tel 0532 230 98 87

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Giile¢ Sokak tizerinde yeni insa edilmis binanin
zemin katinda bulunan 40 m2 olarak pazarlanan diikkan 3.999.000.-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK | 40 -M2 3.999.000 -TL 99.975 -TL/M?

2 Cekmekoy Besyildiz Emlak
Tel 053231280 78

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavusbasi Caddesi Uzerinde 11-15 yillik
binanin bodrum, zemin ve asma katinda bulunan 240 m2 olarak pazarlanan dilkkan 31.500.000.-
TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 240 .-m? 31.500.000 .-TL | 131.250 .-TL/M?

3 Eksen Gayrimenkul
Tel 0532561 97 25

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cavusbasi Caddesi Uzerinde yeni insa edilmis
binanin bodrum ve zemin katinda bulunan 240 m2 olarak pazarlanan dikkan 25.000.000.-TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK | 240 -m2 | 25.000.000 .-TL | 104.167 -TL/M?

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN) 43



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4  Aydas Emlak
Tel 0549 426 61 61

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Uskiidar Caddesi (izerinde yeni insa edilmis

binanin zemin katinda bulunan 100 m2 olarak pazarlanan dikkan 11.950.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 100 .-m2 11.950.000 .-TL 119.500 .-TL/M?

5 Aydas Emlak
Tel 0549 426 61 61

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Firuz Sokak tzerinde yeni inga edilmis binanin

bodrum ve zemin katinda bulunan 125 m2 olarak pazarlanan dikkan 13.250.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 125 -M? 13.250.000 .-TL 106.000 .-TL/M?

6 Remax Rekor
Tel 0537 378 93 52

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kibra Sokak (zerinde 16-20 yillik binanin
zemin katinda bulunan 65 m2 olarak pazarlanan diikkan 6.250.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 65 .-M?2 6.250.000 .-TL 96.154 .-TL/M?

7 Hane Gayrimenkul
Tel 0544 567 21 58

Konu tasinmazlara yakin konumda Efnan Sokak tzerinde yeni inga edilmis binanin bodrum ve
zemin katinda bulunan 230 m2 olarak pazarlanan depolu dikkan 150.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK 230 .-M2

150.000 .-TL 652 .-TL/M?

8 Evdeki Firsat Gayrimenkul
Tel 0507 540 40 08

Konu tasinmazlara yakin konumda Narlibahge Evlerinde zemin katinda bulunan cadde cepheli,
212 m2 olarak pazarlanan depolu dilkkan 200.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 212 -M?

200.000 .-TL 943 -TL/M?

9 Remax Eksen
Tel 0532 371 55 27

Konu taginmazlara yakin konumda Mimar Sinan Caddesi tzerinde 11-15 binanin zemin katinda
bulunan 850 m2 olarak pazarlanan depolu ve asma kath dikkan 350.000.-TL bedel ile kirahktir.

KIiRALIK 850 .-M?

350.000 .-TL 412 -TL/M?
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10 Century 21 Ata
Tel 0534 463 41 26

Konu taginmazlara yakin konumda Eski Uskiidar Yolu Caddesi iizerinde 5-10 yillik binanin zemin
katinda bulunan 285 m2 olarak pazarlanan depolu diikkan 180.000.-TL bedel ile kirahktir.

KIiRALIK 275 .-M2 180.000 .-TL 655 .-TL/M?

11 Coldwell Banker Bridge
Tel 0533 038 15 81

Konu tasinmazlara yakin konumda Cami Caddesi Uzerinde yeni insa edilmis binanin zemin
katinda bulunan 45 m2 olarak pazarlanan dikkan 35.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 45 .-M? 35.000 .-TL 778 -TL/M?

12 Hisar ingaat Gayrimenkul
Tel 0543 638 18 03

Konu taginmazlara yakin konumda Cavusbasi Caddesi lizerinde yeni insa edilmis binanin zemin
katinda bulunan 300 m2 olarak pazarlanan dikkan 190.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 300 .-M2 190.000 .-TL 633 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina goére 70.000.-TL/m? ile 135.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Ticari taginmazlar i¢cin emsal arastirmasinda bdélgede benzer
nitelikli tasinmaz bulunamamis, ¢evredeki diikkan nitelikli emsaller kullaniimistir. Bu baz degerler
esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye Ozelliklerine bagh olarak deger 6ngorileri
yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi ile séz
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak her biri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

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 kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kigiik” olarak belirtimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore 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 ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT - B BLOK 159 BB)

DUZELTILMiS

DEGER

122.000

113.955

oA REECs S Sinpas Ataturk Rapsodi Suryapi Sinpas Central | Sinpas Gokroman
BILGI OB Avangarden Evleri Metrogarden Life Emsal-7
TASINMAZ 9 9
SATIS FiIYATI 26.000.000 10.900.000 10.300.000 15.800.000 14.275.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 116,92 255 110 87 133 125
BIRIM M2 DEGERI 101.961 99.091 118.391 118.797 114.200
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BENZER ORTA KUCUK | ORTABUYUK ORTA BUYUK
DUZELTME 10% 0% -5% 5% 3%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 22 Kat 4.Kat 2.Kat 10.Kat 4.Kat 27 Kat
KATA ILISKIN KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA IYi
DUZELTME 15% 15% 10% 15% -5%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 5% 5% 0% 0% 5%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) 0
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 -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, =20,
DUZELTME 26% 15% 0% 16% 2%

112.487

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimis, 6rnek olarak B Blok 159 no'lu

bagimsiz

bolim

icin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup,

niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapilmistir.

diger bagimsiz bolimlerin

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde

edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklagimina Gore Tagsinmazlarin Toplam Degeri

Toplam Deger
(KDV Harig)

Toplam Deger
(KDV Dahil)

4 Adet Konut Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri

53.240.000 TL

53.772.400 TL
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT - B BLOK 159 BB)

oA REECs S Sinpas Ataturk Rapsodi Suryapi Sinpas Central | Sinpas Gokroman
BILGI OB Avangarden Evleri Metrogarden Life Emsal-14
TASINMAZ 9 9
SATIS FIYATI 135.000 62.000 46.500 75.000 30.500
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 116,92 255 110 87 138 55
BIRIM M2 DEGERI 529 564 534 543 555
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BENZER ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTAKUCUK
DUZELTME 10% 0% -5% 5% -10%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 22 Kat 8.Kat 2.Kat 6.Kat 7.Kat 12.Kat
KATA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 10% 5% 5% 10%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 5% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER PROJE
NITELIGI
N o BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE
ILISKIN ) . ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0, 0, - 0,
ST e 4% 4% 10% 0% 10%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlanilmis, 6rnek olarak B Blok 159 no'lu
bagimsiz bélim i¢in karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger badimsiz bdlimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapiimigstir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

4 Adet Konut Nitelikli Taginmazin Toplam Kira

L 236.100 TL 2.833.200 TL
Degeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (TiCARI - C BLOK 2 BB)

DUZELTILMiS

DEGER

104.107

100.475

111.339

107.550

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.999.000 31.500.000 11.950.000 13.250.000 6.250.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 45,05 40 240 100 125 65
BIRIM M2 DEGERI 99.975 131.250 119.500 106.000 96.154
ALANA ILISKIN BENZER ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK
DUZELTME 0% 15% 10% 10% 5%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE BENZER ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% -15% -10% -10% 0%
KONUM BENZER ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) 1Eo 100 100 .
DUZELTME 0% 15% 10% 10% 5%
DIGER BILGILER PROJE
. o NITELIGI L L L L o
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN
DUZSLTME 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, - 0, - 0, 0,
S e 1% 15% 10% 10% 10%

105.769

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimig, 6érnek olarak C Blok 2 no'lu

bagimsiz

bolim

icin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup,

niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapiimigstir.

diger bagimsiz boluimlerin

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagsimi Yéntemi ile elde

edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklagsimina Gore Tagsinmazlarin Toplam Degeri

Toplam Deger Toplam Deger
(KDV Harig) (KDV Dabhil)
5 Adet Ticari Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri  27.860.000 TL 33.432.000 TL
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (TiCARI - C BLOK 2 BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 7 EMSAL 9 EMSAL 10 EMSAL 11 EMSAL 12
TASINMAZ
SATIS FiYATI 150.000 350.000 180.000 35.000 190.000
SATIS TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 45,05 230 850 285 45 300
BIRIM M2 DEGERI 652 412 632 778 633
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BUYUK ORTA BUYUK BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 15% 25% 15% 0% 15%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi
CEPHEYE iLISKIN 1Eo 100 1Eo 100 e
DUZELTME 15% 10% 15% 10% 15%
KONUM ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi
KONUMA iLiSKIN 1Eo 100 150 100 15
DUZELTME 15% 10% 12% 10% 12%
DIGER BILGILER | BIRLIKTE
N o KULLANIM
DiGER BILGILERE ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi ORTAiYi
iLISKIN
DUZELTME -10% -10% -10% -10% -10%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
ST e 35% 15% 32% 40% 32%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimig, érnek olarak C Blok 2 no'lu
bagimsiz bélim i¢in karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, diger badimsiz bdlimlerin
niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri yapilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK'teki listede belirtilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

5 Adet Ticari Nitelikli Taginmazin Toplam Kira

L 111.500 TL 1.338.000 TL
Degeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lzerinde kat miilkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yilik 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 s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

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 deder takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Tasinmazlarin konumlari, bayuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

4 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) (KONUT) 53.240.000 TL
5 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) (TiCARI) 27.860.000 TL
9 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 81.100.000 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

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmigtir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. Ozelliklere bagl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari mulklerde birim m?
degerlerinin taginmazlarin bulunduklan kat, konum, alan gibi unsurlara bagli olarak degistigi
g6zlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?2 degerleri takdir edilmigtir. Her bir boélimin
tamamlanmis durum icin birim mz2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir
bolimiin kullanim alani Sinpas GYO A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne gére hesaplanmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsilig
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate alindidinda
hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken lzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmuistir. Tasinmazin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portfoyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri
AYLIK YILLIK
4 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri (KONUT) 236.100 TL 2.833.200 TL
5 Adet Taginmazin Toplam Kira Degeri (TICARI) 111.500 TL 1.338.000 TL
TOPLAM 347.600 TL 4.171.200 TL

SNP-2510200 UMRANIYE (GOKORMAN)

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

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan 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 ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi portféylinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c  maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakimleri yer almaktadir. Tebligin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar.” denilmektedir.
Tasinmaz uzerinde herhangi bir kisitlayici faktére rastlanmamistir. Bu kapsamda Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazin "BINA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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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 tasinmazin 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 tasinmazlarin

31.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;
81.100.000 .-TL
(Seksen Bir Milyon Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU
Lisans No: 926667 Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
-
¢ ;w;v\,“ i Q > 4 7

777 &l
Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikkimleri 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 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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