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RAPOR BILGILERI
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DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 03.12.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 08.01.2026
RAPOR NO SNP-2510184

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLIiLIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ABDURRAHMANGAZI MAHALLESI SEVENLER CADDESI KASABA
SOKAK NO:1 SINPAS KOYCEGIZ PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Hakan Murat SOYSAL - Degerleme Uzmani(Lisans No:411135)
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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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gercevesinde, 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
digsinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimine bagh 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 malkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / 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 izere 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 cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igcin SNP-2510184 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Hakan Murat SOYSAL , Gizem GEREGUL EVLEK ve Eren KURT degerleme igleminde gorev
almigtir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

REEL

DEGERLEM I
Gayrimenku

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1910084

SNP-2310002

SNP-2410076

Rapor Tarihi

27.12.2019

5.01.2024

09.01.2025

Rapor Konusu

3 ADET BAGIMSIZ
BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITI

1 ADET BAGIMSIZ
BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITI

2 ADET BAGIMSIZ
BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITI

Raporu Hazirlayanlar

A.Ozgin HERGUL

Cigdem
HATACIKOGLU
Gizem GEREGUL

Buket BOZACI -
Cigdem
Gizem GEREGUL

(TL) (KDV Haric)

Eren KURT EVLEK EVLElfJ-anzgg:erleme
SENCNLT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.215.000 16.250.000 50.140.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

iicesi

Bucagi

Mahallesi

Koéyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No

Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Blok No
Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

ORDEKLI

7056
1
25.964,29 m?

E VE G BLOK 5 KATLI, A,B,C,| VE K BLOK 8 KATLI, D,F VE H BLOK 12
KATLI, L VE M BLOKLAR 13 KATLI BETONARME BINALAR VE ARSASI

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI (I BLOK 2 NOLU BB)

|

2

Satis Unitesi
2. Bodrum
66/10000
10114

224

22153
28.04.2020

BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LiSTESI

BLOK| BAG. Sarifa i CILT| SAYFA
NO |BOL.NO| KATNO |NITELIGI| ARSAPAYI ‘| TAPU TARIHI| YEVMIYE | NO | NO MALIKi
ARI FINANSAL KIRALAMA
I 2 1.BODRUM | MESKEN | 66 |/| 10000 28.04.2020 10114 24 | 22153 M R
ANONIM $IRKETI
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 09.12.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi Tapu
Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmig olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

- ....KM ne Cevrilmigtir. (16.12.2016 tarih, 30498 yevmiye)

- Yonetim Plani Degisikligi : 31.05.2016 (02.06.2016 tarih, 13564 yevmiye)

Serh:

- 0.01 TL bedel karsiiginda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yil sire ile ) (26.05.2015 tarih, 11731
yevmiye)

(S6z konusu serh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen
hikimler gergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigr kanaatine variimigtir.)

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

| Blok 2 Nolu BB, 28.04.2020 tarih ve 10114 yevmiye ile satis isleminden An Finansal Kiralama
A.S. olarak tescil edilmistir.

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

Sancaktepe Belediyesi imar Midirliigi'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu taginmazin
yer aldigi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 7056 ada, 1 parsel; 12.07.2013
tasdik tarihli, 1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikliginde Pasakdy Deresi ve Kollarn ve
Yakin Cevresine ait Uygulama imar Plan’nda, TAKS=0.40, KAKS=1, Ayrik nizam, 4 kat
yapilasma sartlari ile “ Konut Alani” nda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

* 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel
Yesil alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani, Egitim Ve Saglik ve Kiiltirel Tesisler,
Teknik Hizmet Alanlarr vb.) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz

* Cekme kat ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda badimsiz béliim teskil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler gati
egimi igerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son kattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sacak ucuna 3 m den az yaklasmamak
sarti ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lizerinde agac tespiti calismasi yapilacak ve
bu tespite gére nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

* Bu plan kapsaminda 6ngériilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapiimasi gerekmektedir.

* Ticaret Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir.

* Ticaret+Konut alanlarinda zemin (stii katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal 0,25 gegcmeyecektir.

* Ayrica bu alanlarda kiitiiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi,
mlize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel saglk ve 6zel
egitim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilce belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

* Parsel bdylikligld 5000 m? den biyiik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
lizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye
gére uygulama yapilacaktir.

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

Son u¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gdzlemlenmistir.
15.02.2010 tasdikli 1/1000 élgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani ve 12.07.2013 tasdik tarihli
1/1000 olgekli, Pagsakdy Deresi ve Kollari ve Yakin Cevresine ait Uygulama imar Plani
halihazirda gegerli durumdadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi Sancaktepe Belediyesi'nde tarafimizca yapilmigtir.
Ruhsat, iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda gorilmustir. Ruhsat ve iskan
belgeleri gerek taranmis resmi belgelerden gerekse firma yontemi tarafindan tarafimiza ibraz
edilmis belgeler vasitasi ile asagida sunulmustur. Dosyada taranmis belgeler arasinda herhangi
bir olumsuz bilgi ve belgeye rastlanmamistir.

I

iLK RUHSAT SON RUHSAT S BAGINSIZ |, o, [TOPLAM
BLOKADI | TARHI | SAYISI |TARMI(SM| SAYIS | Ccoi | SAVIS | BOLOM || ALAN
(YENI YAPI) DEGISIKLIGH) SAYIS| (M2)
IBLOK | 28.02.2014 | 812128-3572 | 20.04.2016 [1206513-4803| 26.07.2016 |1252991-375| 14 | LB |3.746,21

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Degerleme konusu tasinmaz icin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmis, s6z konusu bagimsiz bolim kat mulkiyetine gegmistir.

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma Izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim Isleri Burhaniye Mah. Eski Kisikli Cad. No:39/8 adresinde faaliyet gésteren As Yapit
Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.6 - Projeye iligkin Olduguna ve Farklhi Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamigtir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ) 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahman Gazi Mahallesi,
Sevenler Caddesi, Kasaba Sokak lzerinden dis kapi numarasini alan 25.964,29 m? alana sahip
7056 ada 1 parselde insa edilmis olan Kdycegiz Projesi kapsaminda yer alan 1 adet bagimsiz
bdélimdur. Bagimsiz bélimler mesken niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, istanbul ili, Sancaktepe llgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi, 7056 ada
1 parselde yer almaktadir. Parsele ana ulagim aksi Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi
vasitalari ile saglanmaktadir. Proje Kasaba Sokaktan 1 dig kapi numarasini almaktadir. Yakin
konumda nitelikli siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri yer almaktadir. Bolgede yer alan bazi
konut siteleri; Sinpas Lagliin Evleri, Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi, Sinpas
Egeboyu, Sinpas Metrolife projesi 6érnek olarak gosterilebilir. Sancaktepe Belediye Baskanhgi
binasi en dnemli nirengi noktasidir.

Bolge genel itibar siteler disinda orta ve orta Ust gelir gruplarina hitap etmekte olup bolgedeki
site yerlesimleri orta Ust ve kismen Ust gelir gruplarini barindirmaktadir. Sevenler Caddesi ve
civarinda son 8-10 yil igerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi
bolgeyi hareketlendirmistir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumda TEM Otoyolu ve Sile Otoyolu bulunmakta ve
erisimi kolaylastirmaktadir. Kartal - Samandira baglantisi veya Sultanbeyli baglantisi ile otobana
ulagsmak mumkin durumda olup Sancaktepe ilce merkezi Uzerinden Ankara Caddesi vasitasi ile
Sile otoyoluna erisim mumkuin durumdadir. Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasim
saglanabilmektedir.

Sirapinar
)
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 7056 ada 1 parsel sayil arsa vasifli tasinmaz
25.964,29 m? alana sahiptir. Parsel duz bir topografyaya sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuk
forma sahiptir.

Parsel Uzerinde 13 adet blok apartman blogu yer almaktadir. Bu bloklar 2, 3 ve 5'er li gruplar
halinde bitisik blok olarak tasarlanmigtir. Projede toplam 291 adet mesken nitelikli bagimsiz
bolim yer almaktadir. Agik ve kapali otopark alanlari, kapali havuz, guvenlik, spor alanlari gibi
donatilari bulunmaktadir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi I B.AAK
Yapi Nizami . BLOK
Yapi Sinifi T IB - IVA
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik : MEVCUT
Su * MEVCUT

Isitma Sistemi  : pMEVCUT
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

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

X

3.Derece

4.Derece

5.Derece
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Tasinmazin i¢ mekani gérilememis olup kurum bilgisi dahilinde disardan ekspertiz yapiimigtir.
Tasinmazin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salon zeminler
parke, duvarlar saten boya, 1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaphdir. Mutfaklarda

ankastre Grlnler bulunmaktadir.

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

Tasinmaz igin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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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, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopru olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma ydninden onemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis 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 iizere toplam 39 ilgesi
vardir.

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagh Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi olmayan
Sancaktepe, giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekoy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komsudur.
Elli yih agkin suredir agirhkli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nifusu, ilgenin yerlesiminden gérinustne, kdltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, Istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan Sancaktepe llgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye Istatistik Kurumu 2024 verilerine gére 502.077 niifusa sahiptir.

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

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 vyilinin Gglincli g¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gorilirken, Ulkeler bazinda ayrigsma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaslama goérulebilecedi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gérilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son donemde
one c¢ikiyor. ABD dolarina olan glivenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'in
faiz indirimlerini stirdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis gorullyor.

Tuarkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma siirdl. 2025 ikinci geyrekte biyiumeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep blyiumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 uglncli ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢cikigl bir grafik cizerek Eylil'de 46,7
seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi siirdirdi. Kapasite kullanim orani son (¢
ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir goruldi.

Uclincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi oncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni ddnemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yikselis

gercgeklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni doneminde 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
aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Fizibilite
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Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl geyrekte dezenflasyonun yavagladigina 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 iretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5'ten %26,6'ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon tahminlerin
Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérildi. TCMB Temmuz
ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin blytkliginG azaltarak da
olsa indirimi strdurdl. Son donemde tahminlerden ylksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve
enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini siirdlirse
de, daha ihtiyatl bir patika izleyecedi dislnuliyor. (Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025

3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
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GSYH Kisi Bag Gelir G5YH Kisi Basi Gelir Binyime Yil Igi Ortalama
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen ingaat sektdri ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimuzde insaat, yalnizca gevrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuani icerecek
sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bogsanma, tasinma, yurtici ve yurtdigindan
gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir konut talebi
mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktiire gore artip azalabilmektedir.
Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden gok kullanim egilimini
diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahiplidi oranin 6zellikle orta
gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettididir. Buna karsilik basta kamu
olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi

icin galismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin 6énemli gdstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artig gortilmusttr. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine goére %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

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

Yabanci uyruklu kisilerin Tarkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gbére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kigilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. 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 gézlemlenen gugcli trend son birka¢ yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorilen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin ylksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklar edinmis Kigilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul ahmlarinda
O0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tirk vatandaslarinin yurtdiginda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénis suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz aliglarindan daha
fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir
slire¢ yasanabilecektir.

Fizibilite
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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 etkilemigtir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine karsin reel fiyatlarin

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

2025 yili agustos ayinda bir 6nceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina
gdre nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %31,2 oraninda azalmistir. Ug bilyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore, Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig gdzlemliyoruz.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6nceki aya gore %1,41
artmig, bir onceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmigtir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yilkselmigtir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin bagka énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve lretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos
ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz 6lgimin %61,8 arttigini
gbzlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni geyregine gore,
2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve ylz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iligkin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donidsim nedeniyle artmig gérinmektedir.
Yap! kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayigi iginde olduju ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektéri olmak lGzere diger tim sektorlerde surdurilebilir karlihk ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktirtiinde gérulen bas déndirtci
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke i¢inde de yuritilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH igindakj Pay (%) - [¥illk Bazda)
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Ceyrek Bazrda GSYH Icindeki Pay (%) insaat Sektéria li Gelir Bayume Rakamlar
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yihnin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir énceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dustuk konut kredisi
faizlerinin goruldigu 2020 yihnin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Adustos 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 ceyrege gore artis trendine devam etmistir. Ug blyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ¢ceyrekte artis %32,3’e, AJustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibaryla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gegen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir artis
gorilmastur. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el satislar
682.546 adede ulagsmistir. Bu donemde, ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani, bir dnceki
ceyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yiin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmigstir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢eyreginde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e ylkselmis, Uglncl geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecen yilin ayni dénemine gore %214,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmigtir.

Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gdézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igcerisindeki payr bu dénemde %21,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gdére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan gerceklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmistir. istanbul’'un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Ggluncu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi

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

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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REEL
DEGERLEME
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Geligen bir bdlgede yer almaktadir.
*  Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
*  Tem Otoyoluna, Sancaktepe ilge merkezine ve Sile otoyoluna yakin konumdadir.
*  Tercih edilen bir bdlgede konumlanmaktadirlar.
*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapal otoparkli bir projede yer almaktadirlar.
*  iskan belgesi alinmis kat mulkiyeti kurulmustur.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.
*  Yakin gevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.
SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenku

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapilmaktadir. 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, gevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu yontem 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
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.

Fizibilite

Proje
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

Sinpas Kdycegiz blinyesindeki 1 adet bagimsiz bélimiin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yontemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Proje Emsalleri

*  SURYAPI LAVENDER

Sur Yapi Lavender Sancaktepe projesi 535 konuttan
meydana geliyor. 1+1'den 4+1'e kadar farkli konut tiplerinin

& yiizme havuzlari, sauna, gol/gélet, fitness merkezi, giivenlik,
l avm gibi donatilari mevcuttur.

Emlakg! Daire Tipi | Alani D?Tésri Bir(i-ll1-1LIIZr):z§)eri
'SEZEQAZOM:; Ifg o 65m? 5.700.000 TL 87.692 TL/ms
Prgjsise\)(iggi?”;e:gm o 143me 13.800.000 TL 96.503 TL/m?
COSSV;‘?;'?%%”';S'?A;'” it 98m? 7.550.000 TL 77.041 TUm?
0525603 00 75 pio| esm | ssmomoTi | ss7e9 TUM?
Ortalama 86.751 TL/m?

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ) 25
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*  SINPAS METROLIFE

17 7 Metrolife projesi 544 konut ve 10 bin metrekare garsi
» %,, alanindan meydana geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e kadar

metrekare, 3+1 daireler 120 ila 206 metrekare, 4+1 daireler
= 180 ila 268 metrekare buylkllige sahip. Ylrlyus parkurlari,
| acik-kapal otopark, yizme havuzlari, cocuk oyun alanlari,
= gtvenlik gibi donati alanlari mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLe)ri Bir(i_rrnu[:z{:)yeri

OF;Z)(laré :fggezsé 13‘;2 t 139m? 12.990.000 TL 93.453 TL/m?
T“rya%g";yggg ifg%aktepe 62.]'(2 t 145m2 9.550.000 TL 65.862 TL/m?
Sgg;"; rllg (')A‘;?Zgir 62.]'(2 t 145m? 9.450.000 TL 65.172 TL/m?
T“rya%g":;ygjg ggg%aktepe 311'(2 t 80m? 8.500.000 TL 106.250 TL/m?
Ortalama 82.684 TL/m?

*  NEF SANCAKTEPE

Nef Sancaktepe 19 projesi 17 bin 916 metrekarelik arsa
Uzerine kuruluyor. 6 blokta 439 konuttan olusan projede
1+1, 2+1, 3+1 daireler yer aliyor. Nef Sancaktepe 19'da
bloklar 3 ila 11 katl olarak tasarlandi. 3 katli bloklara Sehir
Villalari ad1 verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer

4 aliyor. 1+1 dairelerin buyukltkleri 60 metrekareden basliyor.
.- YUrlyUs parkuru, kapali otopark, ¢ocuk oyun alanlari, yizme
) havuzlar, fitness merkezi, sauna, glineslenme terasi,
restoran, kafe, guivenlik gibi donati alanlari mevcuttur.

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax Arena 2+1 ) )
0507 022 10 30 bahge kati 117m 7.980.000 TL 68.205 TL/m
Remax Arena 241 95m 7.250.000 TL 76.316 TL/m
0507 022 10 30 5. kat oot :
Chance Gayrimenkul 2+1 5 )
0542 206 61 37 7 kat 96m 4.850.000 TL 50.521 TL/m
Keller Williams Karma 3+1
. 160m? 12. . TL 78.125 TL/m?
Gayrimenkul 0544 480 24 63|  7.kat m 500000 8.125 Tl/m
Ortalama 68.292 TL/m?

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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* EGEBOYU

Proje bunyesinde 40.550 metrekarelik alan Gzerinde toplam
"\ g 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim bulunmaktadir.
; ’i 1+1, 241, 3+1, 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Kapall

ial

otopark, ¢cocuk parklari, agik havuz, agik spor alanlari,
.| fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi donatilar mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D?rgsrl Blr(l-rrnul?nezg)erl
Hatice Ercin Emlak 341
Sancaktepe 10. kat 149m? 14.500.000 TL 97.315 TL/m?
0538 547 15 15 i
Turyap Meydan Sancaktepe 3+1 ) ,
0216 529 00 49 3 Kat 160m 9.750.000 TL 60.938 TL/m
Turyap Meydan Sancaktepe 2+1 ) ,
0216 529 00 49 8. kat 126m 7.400.000 TL 58.730 TL/m
Akasya Acibadem 1+1 5 R
0535 348 53 45 5.Kat 77m 6.500.000 TL 84.416 TL/m
Ortalama 75.350 TL/m?

*  SINPAS KELEBEKIA

Proje bunyesinde 47.000 metrekarelik alan Gizerinde 24
blokta 440 konut bulunmaktadir. Konutlar 62-188 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secenekleri

" bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, ¢ocuk parklari, agik
spor alanlari, fithess merkezi, agik ve kapall havuz, sauna,
yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-::rgLe)ri Bir(i_ll1_1LII?nez§;eri
Gag;';t; S%ygrg;gk”' o 75m? 8.000.000 TL 106.667 TL/m?
CO'g‘é‘g‘ 5?2';? OTsR'O o 150m2 16.800.000 TL 112.000 TL/m?

0'\5/';?; f%'ags e 145me 15.000.000 TL 103.448 TL/m?
Ortalama 107.372 TL/m?

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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*

EVRE GEDIZLER

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

4| pilates alani ,havuz, gibi donatilar mevcuttur.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakcl Daire Tipi Alani
aKe aire 1ip a (TL) (TL/m?)
Arif G (sahibinden.SMS) 32]'(2 t 99m? 8.750.000 TL 88.384 TL/m?
Rexart Hermes 3+1 2 )
0505 519 26 64 5 kat 186m 16.500.000 TL 88.710 TL/m
Rexart Hermes 3+1
196m? 18.350.000 TL 93.622 TL/m?
0505 519 26 64 bahge kati m m
Rexart Hermes 2+1
107m? .750.000 TL 1.121 TL/m?
0505 519 26 64 1. kat m 9.750.000 o fm
Ortalama 90.459 TL/m?

* AYDOS COUNTRY

|1

2 Aydos ormanina olan yakinhgi ile dikkat ceken proje 50.000
= metrekarelik alan lizerinde 27 adet blokta 914 konut

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

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

. \ sahasi, yurlyus ve bisiklet yolu saglikh ve zinde bir yagam

7 icin bircok sosyal aktivite alani gelistirilmis.
RY &

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgL(;ri Bir(i;_nu[:geri
T“rya%g"gggg ggg%aktepe f;;t 120m? 10.900.000 TL 90.833 TL/m?
B%?)/S% g;elrgi;? f;;t 123m2 15.400.000 TL 125.203 TL/m?
Reg‘szxé '2‘69667?\;?’35 o 168m? 18.900.000 TL 112,500 TL/m?
Se%v;grzldzgsar;%aligepe zl_gt 74m? 5.850.000 TL 79.054 TL/m?
Ortalama 101.898 TL/m?

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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SINPAS

GEDIZLER

EGEBOYU -‘ ] SINPAS DAasy e ig(m;;g
SINPAS . 7 \@.,3‘\

N T
METROLIFE :
Kbz e - | SiNPAS
SURYAPI  RARGMORSSINGHmT CHaelt | ~_ LIVATURKUAZ
LAVENDER EC 17 ®

Satilik Emsaller
1 Remax Forza
Tel 0534 084 16 43

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede bahge katinda bulunan 4,5+1 planli daire 275 m2
olarak pazarlanmakta ve 33.200.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 275|.-|v|2| 33.200.000|.-T|_ | 120.727| -TUM?

2 Ezel Deniz Real Estate
Tel 0531 568 40 20

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede giris katta bulunan 3.5+1 planli daire 245 m2 olarak
pazarlanmakta ve esyali olarak 23.700.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 245|.-M2 | 23.700.ooo|.-T|_ | 96.735| .-TL/M?
3 Seeworld Atasehir
Tel 0532 160 39 49

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede 6. katta bulunan 3.5+1 planh daire 169 m2 olarak
pazarlanmakta ve 16.999.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 169]-m2 | 16.999.000[.-TL | 100586 .-TL/M?
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4 C21 NOVA
Tel 0531 296 83 72

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede 8. katta bulunan 3.5+1 planh daire 160 m2 olarak
pazarlanmakta ve 16.200.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 160|.-M2| 16.200.000|.-TL | 101.250| .-TL/M?

5 Evsel Sancaktepe Satig Ofisi
Tel 0532 065 50 11

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede bahce katinda bulunan 2+1 planli daire 130 m2

olarak pazarlanmakta ve 14.750.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Emsal tagsinmaz golet
manzaralidir.

SATILIK | 130[-M2 | 14.750.000|.-TL | 113.462] .-TL/W?

6 Zenpa Grup
Tel 0532 745 31 55

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 1.katta bulunan 3,5+1 planl daire 162 m2 olarak
pazarlanmakta ve 15.875.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 162[-M2 | 15.875.000[.-TL | 97.994] .-TL/W

7 See World Sancaktepe
Tel 0532 255 55 15

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede zemin katinda bulunan 1+1 planli daire 74 m2
olarak pazarlanmakta ve 6.650.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 74l-m2 | 6.650.000|-TL | 89.865 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

8 Evsell Sancaktepe

Tel 0532 065 50 11

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede ve bahge katinda bulunan 2+1 planl daire 130 m2

olarak pazarlanmakta ve 67.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Emsal tasinmaz Gdlet
manzaralidir.

KIRALIK | 130[.-m | 67.000.-TL | 515 .-TL/M?

9 Remax ikon
Tel 0551 052 4245

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Mozaik Sitesi 2.Etap projesinde 3.katta yer alan
3+1 planli daire 155 m2 olarak pazarlanmakta ve 52.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 130[.-m | 52.000[.-TL | 400 .-TL/M?
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10 Evsell Sancaktepe

Tel 0532 523 52 58

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sinpas Metrolife projesinde 12.katta yer alan
3.5+1 planh daire 200 m2 olarak pazarlanmakta ve 105.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 200]-m |

105.000[.-TL | 525 -TL/M?2

11 Turyap Meydan Sancaktepe
Tel 0533 778 4498

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Sinpas Ege Boyu projesinde bahge katinda yer
alan 3+1 planli daire 155 m2 olarak pazarlanmakta ve 80.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 155].-v= |

80.000[.-TL | 516 -TL/M2

12 KW Kent Keller Williams
Tel 0534 950 32 60

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Sinpas Boulevard projesinde bahge katinda yer
alan 3+1 planli daire 158 m2 olarak pazarlanmakta ve 65.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK | 158|.-M2| 65.000|.-T|_| 411 -TUM?

13 KW Kent Keller Williams Arzu Kul
Tel 0535 664 84 64

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Sinpas Lagun projesinde 2.katta yer alan 4+1
planli daire 256 m2 olarak pazarlanmakta ve 115.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 256|.-|v|2| 115.000|.-T|_| 449|  -TL/M?

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liiks
vasifll konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 80.000.-TL/m? ile 110.000.-TL/m?
arahginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye
Ozelliklerine bagli olarak deger éngérileri yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢ mekan &zellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? deg@erleri takdir edilmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin ¢zelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara
gore durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blyuk" olarak belirtimisken (+) dlzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tagsinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
blyulk ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yénde olmaktadir. Duzeltme orani éngdrulirken de
yine alan Ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | GOKBUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% tizeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 5 Sinpas Kelebekia
TASINMAZ
SATIS FIYATI 33.200.000 23.700.000 16.999.000 14.750.000 16.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 275,46 275 245 169 130 150
BIiRIM M2 DEGERI 120.727 96.735 100.586 113.462 112.000
ALANA ILISKIN BENZER ORTAKUCUK | ORTAKUGUK | ORTAKUGUK [ ORTAKUGUK
DUZELTME 0% 2% -5% -5% -5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE
iLISKIN , , N ., )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Bahge Kati | 5,110k kaT) GIRIS KAT 6.Kat BAHGE KATI 3.KAT
KATA ILISKIN BENZER KOTU ORTAKOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 20% 15% 0% 15%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
iLISKIN 10% 15% 15% 12% 15%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN . . . . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE
iLISKIN , , . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 5% 29% 21% 2% 21%

DUZELTILMIS

DEGER 124.692 127.126 124.440 121.206 115.731 134.960

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 8 EMSAL 10 EMSAL 11 EMSAL 12 EMSAL 13
TASINMAZ
SATIS FIYATI 67.000 105.000 80.000 65.000 115.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 275,46 130 200 155 158 256
BIiRIM M2 DEGERI 515 525 516 411 449
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME -12% -10% -12% -12% -5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NI ELIGINE
iLISKIN , , , ., )
DUIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Bahce Katl | gr1icE kAT 12 BAHCE KATI | BAHCE KATI 2.KAT
KATA ILISKIN BENZER ORTAKOTU BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 5% 0% 0% 5%
MANZARA BENZER ORTA iYi BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 5% 0% 0% 0%
DUZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN ) ) . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE
iLISKIN . . . . )
DUZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, -50,
ST 17% 15% 17% 17% 5%

DUZELTILMiS

DEGER

Fizibilite

M E
Proj

Ba Konut -
b . A
Kat Bil. KaB:lltm‘ Konut- Yuvarlatilmig Bl:‘;linr;\’l
Proje Satis | irtifak | B.BIm | Bulundugu | Unite | Satisa Xla:'n Net m? CEPHE | DAIRE | Birim Degeri | Toplam Deger KDV | Toplam Deger Degeri Aylk Kira
Bina Tipi | Listesi [ No Kat Tipi | Esas YONU | TiPi | (TL/m?) Harig (TL) KDV Dahil gert Degeri (TL)
(Teras- | Alam (TL/AY/m*
Blok Alam (TL)
i Balkon )
Hari¢)
ASMA BAHCE R
EVLERI 2 1.BODRUM [ Mesken | 275,46 257,46 | 179,19 m?| SITEiCI | 3,5+1 | 124.692 TL/m? 34.348.000 41.217.600TL | 417TL/m? 115.000 TL
TOPLAM 275,46 34.348.000 TL |41.217.600 TL 115.000 TL
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel (izerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yilhik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir reten milkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir ydnteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buglinki degere ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degdisebilecedi ihtimali gézoniunde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdidi 6lglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagsimi Yontemine gore;

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 34.348.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Sinpas GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bélimler dikkate alindigindan Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullanilmamistir. Gelir yénteminde ise bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine
ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki
pazarlik payl oranina bagh olarak kira de@eri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu
degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéniinde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamisgtir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve givenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

i

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ) W G,

35



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

QREEL

6.5.2 - Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlarn dikkate alinarak birim m2
degeri takdir edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir b8limun kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
tarafindan hesaplanmis alandr.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin duzenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat kargiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigr ydntemi
kullaniimamigtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portfdyinde “Binalar” baghid altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadidi kanaatine varilmistir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

Tasinmazin Toplam Kira Degeri 115.000 TL 1.380.000 TL

SNP-2510184 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)

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

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun
Hikiamlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis lle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gortlmustir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portfdyinde “Binalar” basli@ altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Fizibilite

Proje

37



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

REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttidi tUm analiz, calisma 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, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmig ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi gdz ©éniinde
bulundurulmustur.  Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
34.348.000 .-TL
(Otuz Dért Milyon Ug Yiiz Kirk Sekiz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
41.217.600 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
8% R I E
o ) o
Hakan Murat SOYSAL Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
SPK Lisans No: 411135 SPK Lisans No: 409558 SPK Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

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

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

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

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugunun yazili onayr 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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