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GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

17 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan 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.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 17 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis olup,
ayni zamanda taginmazin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesini de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin 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.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 17 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

5 SNP-1810008 SANCAKTEPE KOYCEGIZ




1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin SNP-1810008 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL 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. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan rapor hazirlanmamaistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1710001
Rapor Tarihi 16.11.2017

30 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITI

A.Ozgin HERGUL

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 32.210.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
MeuvKii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
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,I 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
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bolim bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
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BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LISTESI
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BLOK
NO

BAG.
BOL. NO

KAT NO

NITELIGi

ARSA PAYI

TAPU TARIHi

YEVMIYE

CILT
NO

SAYFA
NO

MALIKI

C

1. BODRUM

MESKEN

65

10000

20.06.2018

15613

222

22001

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETIi

ZEMIN

MESKEN

35

10000

20.06.2018

15613

222

22019

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETIi

ZEMIN

MESKEN

35

10000

20.06.2018

15613

222

22022

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETi

17

MESKEN

36

10000

20.06.2018

15613

222

22031

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONiIM SiRKETi

20

MESKEN

38

10000

20.06.2018

15613

222

22034

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETIi

ZEMIN

MESKEN

35

10000

20.06.2018

15613

223

22070

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETi

ZEMIN

MESKEN

35

10000

20.06.2018

15613

223

22116

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETi

ZEMIN

MESKEN

35

10000

20.06.2018

15613

223

22119

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETi

MESKEN

36

10000

20.06.2018

15613

223

22120

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi

13

MESKEN

36

10000

20.06.2018

15613

223

22124

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETi

17

MESKEN

38

10000

20.06.2018

15613

223

22128

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONiIM SiRKETi

21

MESKEN

36

10000

20.06.2018

15613

223

22132

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETIi

25

MESKEN

36

10000

20.06.2018

15613

223

22136

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETIi

33

MESKEN

36

10000

20.06.2018

5613

223

22144

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETI

MESKEN

46

10000

20.06.2018

15613

224

22159

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETi

ZEMIN

MESKEN

36

10000

20.06.2018

15613

224

22199

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETIi

ZEMIN

MESKEN

35

10000

20.06.2018

15613

224

22232

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETi
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 10.10.2018 tarihinde, Sancaktepe Tapu
Midurligi'nden alinmis olup ilgili takbis belgeleri ekte sunulmaktadir. Taginmazlar Uzerinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde belirtilen hiikiimler gergevesinde
kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi:
Yoénetim plani degisikligi.02/06/2016-13564 yevmiye
KM'ye cevrilmistir. 16.12.2016/30498 yevmiye

Serh (F, H, |, L, M bloklarda yer alan bagimsiz boliimler lizerinde):
TEDAS Genel Mdarltgi lehine 99 yil stireyle 26.05.2015 tarih 11731 yevmiye ile 0,01 TL bedel
karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.(S6z konusu serh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup

Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c

ve “” bendlerinde belirtilen hikimler gergcevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi
kanaatine variimigtir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ¢ yillik milkiyet bilgileri sorgulandiginda tagsinmazlarin 16.12.2016 tarih ve 30498 yevmiye
ile kat irtifakindan kat milkiyetine gecis ve cins degisikligi nedeni ile Sinpas Yapi1 Endistrisi ve
Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmis iken ticari sirketlere ayni sermaye konulmasi nedeni ile
sirket Unvaninin 20.06.2018 tarih ve 15613 yevmiye numarasi ile Sinpas Gayrimenkul
Yatirnrm Ortakhgi Anonim Sirketi olarak tescil edildigi g6zlemlenmistir. Degerleme konusu tim
bagimsiz bdlimler i¢in bu Gnvan degisikligi musterektir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar Miidiirligi'nden 11.10.2018 tarihinde alinan ve ekte sunulan resmi
yaziya gore deferleme konusu tasinmazlarin yer aldigi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi,
Samandira Mahallesi, 7056 ada, 1 parsel; 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Sancaktepe
Uygulama imar Plani ve 12.07.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli uygulama imar plani
degisikliginde Pasakdy Deresi ve Kollari ve Yakin Cevresine ait Uygulama imar Planrnda,
TAKS=0.40, KAKS=1, Ayrik nizam, 4 kat yapilasma sartlari ile “ Konut Alani” nda kalmaktadir.

TC:
SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
b 7
Sayr  :80059122- [LWE2FSS - AVCOA 1€ noroi7
Konu : Imar durumu hk.

Sayin, A. Ozgiin HERGUL
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Meciyvekiy Mah. Rasit Riza Sok, No:4/2
Sislifi STANBUL

Ilgi:  16.10.2017 tarib ve 1482424 sayih dilekgeniz

( llgi dilekge ile Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi 7056 ada
1 parsel sayili tasinmazin Noterlik makamina verilmek iizere yazili imar durumu talep
edilmistir.

Bu kapsamda; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi 7056 ada
1 parsel sayili tasinmaz; Pagakdy Deresi ve Kollan ile Yakin Cevresine ait 12.07.2013 T.T’li
171000 8lgekli uygulama imar plami degisikliginde; TAKS:0.40, KAKS:1.00, 4 Kat Konut
Alaninda kalmaktadir.

Taginmaza ait imar plan Smegi yazimz ek “inde sunulmustur,

Bilgilerinize rica ederim.

-~ Omeg A AZICL
_Amar ve ge '/il-i‘k’hdﬂdur(h

/

Ek: Imar plan Smegi
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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 Saglk ve Kiiltirel Tesisler,
Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gecmeden uygulama yapillamaz

* Cekme kat ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda badimsiz bélim tegkil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati
edimi icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son kattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sagcak ucuna 3 m den az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir.

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

* Bu plan kapsaminda 6éngdriilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapilmasi 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 Uistli katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal 0,25 gegcmeyecektir.

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

* Parsel blyikligid 5000 m? den bdyik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini agmamak sarti ile avan projeye
gbre uygulama yapilacaktir.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Son U¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi goézlemlenmigtir.
15.02.2010 tasdikli 1/1000 &lgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani ve 12.07.2013 tasdik tarihli
1/1000 olgekli, Pasakdy Deresi ve Kollari ve Yakin Cevresine ait Uygulama imar Plan
halihazirda gecerli durumdadir.

232 -

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

iLK
BLOK ADI er:\mr SAYISI m::]m SAYISI Sl SAYISI s:gmz yapisivg | o

(YENi DEGISIKLIGI) o SAYISI i)

YAP)
CBLOK 28.02.2014( 812101-3562 14412016 | 1309691388 | 4 B | 374621
DBLOK 28.02.2014| 812101-3563 | 20042016 | 1205024709 | 26.07.2016 | 1252080372 | 40 VA | 552089
FBLOK 28.02.2014] 812101-3565 | 20042016 | 1205024811 | 26.07.2016 | 1252082374 | 44 VA | 649188
H BLOK 28.02.2014| 812101-3567 | 20042016 [1206526-4804| 26.07.2016 | 1253011378 | 40 VA | 635051
| BLOK 28.02.2014(812128-3572 | 20042016 [1206513-4803| 26.07.2016 | 1252091375 | 14 B | 374621
LBLOK 28.02.2014| 812126-3571 1441206 | 1300726391 | 35 VA | 75174
W BLOK 28.02.2014| 8121283572 | 20042016 [12085134803) 26.07.2016 | 1253005377 | 35 VA | 75174
TOPLAN 4087908

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmig ve yapi ruhsati alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingaat tamamlanmistir. Projede yasam
baslamis durumdadir.

Asagida belirtilen bloklar i¢in yapi kullanma izin belgeleri alinmis durumdadir. Degerleme konusu
bagimsiz bélumlerin yer aldidi; C blok i¢in 14.11.2016 tarih ve 1309691-388 numarali yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. D blok i¢in 26.07.2016 tarih ve 1252980-372 numarali yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. F blok i¢in 26.07.2016 tarih ve 1252982-374 numarali yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. H blok igin 26.07.2016 tarih ve 1253011-378 numarali yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. | blok i¢in 26.07.2016 tarih ve 1252991-375 numarali yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. L blok i¢in 14.11.2016 tarih ve 1309726-391 numarali yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. M Blok igin ise 26.07.2016 tari,h ve 1253005-377 numarali
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. C ve L Blok igin tek bir ruhsat belgesi bulunmakta olup
diger bloklar igin isim degisikligi ruhsatlari bulunmaktadir.

Yukarida yapi kullanma izin belgesi tablosunda belirtilen bloklarda bulunan bagimsiz bélimler
icin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmig, bagimsiz
bélumler kat mulkiyetine gegmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi

Denetim isleri Burhaniye Mah. Eski Kisikli Cad. No:39/8 adresinde faaliyet gdsteren As Yapit
Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahman Gazi
Mahallesi, Sevenler Caddesi, Kasaba Sokak Uzerinden dis kapi numarasini alan 25.964,29 m?
alana sahip 7056 ada 1 parselde insa edilmis olan Kdycegiz Projesi kapsaminda yer alan 17
adet bagimsiz béliumdir. Bagimsiz bolimlerin tamami mesken niteliklidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer almaktadir. Parsele ana ulagim
aksl Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi vasitalari ile sadlanmaktadir. Proje Kasaba
Sokaktan 1 dis kapi numarasini almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar, sanayi
merkezleri yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut siteleri; Sinpas Lagiin Evleri, Agaoglu My
Village Sitesi, Elysium Life Sitesi, Sinpas Kdycegiz, devam eden proje Metro Life projesi érnek
olarak gosterilebilir. Sancaktepe Belediye Baskanligi binasi en 6nemli nirengi noktasidir.
Belediyenin giiney kisminda Metro Life projesinin ingaati devam etmektedir.

Bolge genel itibari siteler disinda ile orta ve orta Ust gelir gruplarina hitap etmekte olup boélgedeki
site yerlesimleri orta Ust ve kismen Ust gelir gruplarini barindirmaktadir. Sevenler Caddesi ve
civarinda son 3-4 vyil icerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi
boélgeyi hareketlendirmistir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktada gerek TEM otoyolu gerekse Sile otoyolu erisimi oldukga rahat
durumdadir. Kartal - Samandira baglantisi veya Sultanbeyli baglantisi ile otobana ulasmak
mumkin durumda olup Sancaktepe ilge merkezi Gzerinden Ankara Caddesi vasitasi ile Sile
otoyoluna erisim muimkin durumdadir. Toplu tasima araglari ve 06zel araglarla ulagsim
saglanabilmektedir.
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ISANCAKTEPE
{ILCE MERKEZI

DEGERLEME
KONUSU

BULUNDUGU
KOYCEGiz PROJESI

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

Parsel Gzerinde 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 bélium yer almaktadir. Acik ve kapali otopark
alanlari, kapali havuz, guvenlik, spor alanlari gibi donatilari bulunmaktadir.

Projede yasam yaklasik 2 yildir baslamig olup kat mulkiyeti kurulmus durumdadir.
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Asma Bahce Evleri

Patika Evleri
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ASMA BAHGE EVLERI

A, B ve C bloklar ile I, J ve K Bloklar Asma Bahge Evleri olarak isimlendirilmistir. A, B ve C Blok
kendi igerisinde, I, J ve K Bloklar kendi igerisinde bitisik nizamda insa edilmistir. A blokta 14 adet
bagimsiz bolim; B blokta 14 adet bagimsiz bolim, C blokta 14 adet bagimsiz bolim, | blokta 14
adet bagimsiz bélim, J blokta 14 adet bagimsiz bdlim, K blokta ise 14 adet bagimsiz bdlim
olmak Uzere toplam 84 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim yer almaktadir. Tum bloklar 8'er
katlidir.

C blokta 1 no'lu bagimsiz boélimler ile | blokta yer alan 8 no'lu bagimsiz bélimler degerleme
kapsamindadir.

19 SNP-1810008 SANCAKTEPE KOYCEGIZ



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KIR EVLERI

Kir Evleri

D, E, F, G ve H bloklar Kir Evleri olarak isimlendirilmistir. D, F ve H Bloklar 12 katli, E ve G
bloklar ise 5 kathdir. D blokta 40 adet bagimsiz bélim; E blokta 8 adet bagimsiz bolim; F Blokta
41 adet bagimsiz bélum; G Blokta 8 adet bagimsiz bélim; H Blokta 40 adet bagimsiz bdlum yer
almaktadir. Kir evleri blogunda toplam 137 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim yer almaktadir.
D blokta 5,8,17 ve 20 no'lu bagimsiz bélimler, F blokta 8 no'lu bagimsiz bélim, H blokta
5,8,9,13,17,21,25 ve 33 no'lu bagimsiz béliumler degerleme kapsamindadir.

PATIKA EVLERI

——

Patika Evleri

L ve M bloklar Patika Evleri olarak isimlendirilmistir. Her iki blokta 12'ser kath olup her iki blokta
da 35'ser adet bagimsiz bdlum yer almaktadir. Patika Evleri blounda toplam 70 adet mesken
nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir. L blokta 6 no'lu bagimsiz bélim; M Blokta ise 4 numarali
bagimsiz bélim degerleme kapsamindadir.

20 SNP-1810008 SANCAKTEPE KOYCEGIZ



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

D?pre”." 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece
Bolgesi

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

4.Derece

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5.Derece

Degerleme konusu bagimsiz bdlumlerin kullanim alanlari ve tipleri ekde sunulan deger
tablosunda gdsterilmistir. Tagsinmazlarin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir.
Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, 1slak hacimlerde zeminler ve duvarlar
seramik kaphdir. Mutfaklarda ankastre Urinler banyoda kivet vb. Grinler bulunmaktadir.

Saha calismasinda C blok 1 no'lu bagimsiz bdlim; D blok 5 no'lu bagimsiz bélim ve H blok 5
no'lu bagimsiz bélimlerin tarafimizca ic mekanlari gérilmustir. D blok 5 no'lu bagimsiz bélim
projenin ornek dairesi olup 3+1 planlidir. H blok 5 no'lu bagimsiz bélim de 3+1 planh olup
halihzirda satis ofisi olarak kullaniimaktadir. C blok 1 no'lu bagimsiz bélim ise 3.5 + 1 planl olup
halihazirda bos durumdadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklagik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olugturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu
2017 yilh Adrese Dayali Niifus Kayit istemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un
Toplam Nufusu 15.029.231 kisidir.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilcesine bagli Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagl Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi olmayan
Sancaktepe, giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komsgudur.
Elli yili agkin siredir agirlikh olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden goérinistne, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, Istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye istatistik Kurumu 2015 verilerine gére 402.391 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 bolge, Kurtkdy Sabiha Godkgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal bagdlanti yolunun sagladigi ulagim
olanaklari nedeniyle konumsal dnemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteliindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, dusuk
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériinin, 6zellikle de konut
sektdrinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde cok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dugmustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde oOzellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecegi, bu etkilere
bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte
hareketlilik yasandigi gérilmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyregini yuzde 2.9 buylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son g¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermigtir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ¢eyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
yapilan genel secimlerin éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustur.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan buglne insaat sektdérinin ekonomik buyume ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan dususin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektoérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise &zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte ingaat sektériinin bliylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin buylimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina goére ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blylme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de dniine gegen ingaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli oimustur. Ozellikle son iki yilda konut tretimi ve konut satislari sektériin bliyliimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin  bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de stirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017°de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligu,
Sancaktepe Tapu Sicil Midurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441

442

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

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

Tercih edilen bir bélgede konumlanmaktadirlar.

Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapal otoparkli bir projede yer almaktadirlar.

iskan belgesi alinmis kat miilkiyeti kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

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

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 tagsinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Sinpas Kdycegiz blnyesindeki 17 adet bagimsiz bélumin dederlemesinde Pazar Yaklasimi ve Gelir
indirgeme Yontemleri (Dogrudan Kapitalizasyon) kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Emsaller

*  Evsell Gayrimenkul
Tel 0216 999 45 40

Tasinmaz Egeboyu projesinde yer almaktadir. 3+1 planhdir. 140 m? olarak pazarlanmaktadir. 9
kath blokta 4. katta konumlanmistir.

SATILIK | 140[-m2 |  835.000[-TL | 5964] .-TLM

*  iMP Gayrimenkull
Tel 0532 628 20 94

Tasinmaz Egeboyu projesinde yer almaktadir. 2+1 planhdir. 111 m? olarak pazarlanmaktadir. 9
katli blokta 4. katta konumlanmistir. Kapitalizasyon orani yaklagik % 5 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 111).-Mm2 515.000].-TL 4.640| .-TL/M?
KIRALIK 111{.-Mm? 2.000(.-TL 18] .-TL/M?

* Sinpas Kdéycegiz Satis Ofisi (Volkan Bey)
Tel 0535 745 38 38
Projede yaklasik % 95 oraninda satiglarin tamamlandigi ve agirlikli olarak 3+1 dairelerin stokta

kaldigi bilgisi edinilmigtir. C-1 no'lu bagimsiz béliman liste fiyati 2.050.000 TL olup 3+1 arakat
daireler igin ise 1.240.000 - 1.600.000 TL arasinda bedeller istendigi beyan edilmistir.

*  Rexart Gayrimenkul
Tel 0532 257 05 57

Tasinmaz Egeboyu projesinde yer almaktadir. 3. katta konumlanmigstir. 1+1 planl daire 60 m?
olarak pazarlanmaktadir. Kapitalizasyon orani yaklasik % 5 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 60].-M?2 289.000].-TL 4.817| .-TL/M?
KIiRALIK 60].-M?2 1.250].-TL 21| .-TL/M?
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* Sinpas Metro Life Projesi Satig Ofisi
Tel 444 1 440

Proje ile genel bilgi alinmis olup lansman 6ncesi satis fiyat listesi asagida sunulmustur. 1+1 den
4+1 daire tipleri bulunan proje halihazirda insaat baslangig asamasindadir. 59 m? - 205 m?
arasinda metrajlarda daire segenekleri bulunmaktadir. 1+1 daireler 59-76 m? araliginda olup
334.000 TL - 539.000 TL araliginda; 2+1 daireler 85-139 m? araliginda olup 525.000 - 835.000
TL araliginda, 3+1 daireler 131 - 214 m? araliinda 741.000 TL - 1.500.000 TL araliginda, 4+1
daireler ise 208 - 268 m? araliginda olup 1.252.000 TL - 1.885.000 TL araliginda
pazarlanmaktadirlar. Bu bedeller indirimli kampanya satis liste bedelleridir. Benzer donatilari olan
yapilmakta olan metro istasyonunun hemen yaninda konumlanmistir. 119 m? daire asagida
sunulmustur. Proje hafriyat asamasindadir.

SATILIK | 119]-m2 | 835.000[-TL | 7.017] .-TLM?

Kiralik Emsaller

* Simya Rezidans Hizmetleri
Tel 0549 796 92 52

Tasinmaz Sinpas Aydos Country projesinde yer almaktadir. 2+1 planl daire 105 m? olarak
pazarlanmaktadir. Ara katta konumlanmistir. Benzer donatilara sahiptir. Satis degeri ile ilgili
gorus alinmistir. Kapitalizasyon orani yaklasik % 4.4 olarak hesaplanmistir.

KIRALIK 105].-M? 1.750].-TL 171 .-TL/M?

SATILIK 105].-M? 475.000].-TL 4524 .-TL/M?

* Atasehir Vizyon
Tel 0532 236 95 15

Egeboyu projesinde 11 katl blokta 5. katta yer alan daire 2+1 planhdir. 99 m? olarak
pazarlanmaktadir. Benzer donatilara sahiptir. Kapitalizasyon orani yaklasik % 4 olarak
hesaplanmigstir

KiRALIK 99].-M? 2.000|.-TL 20| .-TL/M?

SATILIK 99].-M?2 600.000].-TL 6.061| .-TL/M?

* Century 21 Koza Gayrimenkul
Tel 0542 654 53 20

Tasinmaz ayni proje igerisinde yer almaktadir. 1+1 planl oup 78 m? olarak pazarlanmaktadir.
Benzer donatilara sahiptir. 1400 TL bedelle kiralanmig oldugu beyan edilmigtir.

KIRALANMIS | 78]-m= | 1.400|.-TL | 18] -TL/M?

* Century 21 Koza Gayrimenkul
Tel 0542 654 53 20

Tasinmaz ayni proje igerisinde yer almaktadir. 2+1 planli oup 131 m? olarak pazarlanmaktadir.
Benzer donatilara sahiptir. 2800 TL bedelle kiralanmis oldugu beyan edilmistir.

KIRALANMIS | 131[.-m2 | 2.800|.-TL | 21| -TUW?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina goére 4.500.-TL/m? ile 7.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmis olup ortalama konut birim m? degeri olarak 6.401 TL/m? takdir
edilmistir. Bu baz de@erler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye Ozelliklerine bagli
olarak deger dngoruleri yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢c mekan &ézellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Asagidaki tablolarda érnek olarak H Blok 5 numarali daire igin hesaplanmis olup diger bagimszi
bolimlerin birim m? degerleri kat konum manzara kriterlerine istinaden takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemi ile
elde edilen degerleri Konutlar icin EK-3' deki listede belirtilmistir.

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

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK i COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT) H BLOK 5 NUMARALI DAIRE

DEGERLEME

DUZELTME

0%

0%

BILGI KONUSU S'm%az‘n?s;gf‘”s ca '?’;Z'r']kul Sinpas Metro Life
TASINMAZ Y
SATIS FiYATI 475.000 835.000 835.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 159 105 160 139
BIRIM M2 DEGERI 4.524 5.219 6.007
L BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 10% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-4%

TOPLAM DUZELTME

30

25%
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0
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PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOLARI
Konut -
- Bag. Bil. Brit - Yuvarlatilmi
Proje Sats i T KaLtig;'sfiak B.B’\ili]iim Bulundugu | e sfmsa KaX:‘;:]mz Konut:Net| CEPHE | DAIRE Ii'rg'eTl Toplam Degesr TY:;’;::;:‘:;
Blok 0 Kat Tipi |Esas 21'&l.am (Teras - m Alamt | YONU TIPI (TLim?) KDV Hari¢ KDV Dahil (TL)
™S Balkon )
Harig)

ASMA BAHGE EVLERI C 1 1.BODRUM | Mesken | 275,46 257,46 | 179,19 m?| SITEICI 3,5+1 5.500 1.515.000 1.636.200

KIR EVLERI D 5 ZEMIN Mesken | 159,46 130,07 | 100,20m? | SITEiCi 3+1 6.365 1.015.000 1.025.150

KIR EVLERI D 8 ZEMIN Mesken | 157,29 127,90 | 10020m? | SITEICi 3+l 6.453 1.015.000 1.025.150

KIR EVLERI D 17 3 Mesken | 159,46 130,07 | 100,20m? | SITEICi 3+1 6.679 1.065.000 1.075.650

KIR EVLERI D 20 3 Mesken | 169,37 139,76 | 102,31 m? | SITEICI 3+1 6.583 1.115.000 1.126.150

KIR EVLERI F 8 ZEMIN | Mesken | 158,46 130,07 | 10020 m? | SITEiCi 3+l 6.279 995.000 1.004.950

KIR EVLERI H 5 ZEMIN Mesken | 157,29 127,90 | 100,20m? | SITEiCi 3+1 6.358 1.000.000 1.010.000

KIR EVLERi H 8 ZEMIN | Mesken | 159,46 | 130,07 | 100,20 m?| SITE(Ci 3+1 6365 | 1.015.000 1.025.150

KIR EVLERI H 9 1 Mesken | 157,29 127,90 | 100,20m?| SITEICI 3+l 6.453 1.015.000 1.025.150

KIR EVLERI H 13 2 Mesken | 157,29 | 127,90 | 100,20 m*| SITE(Ci 3+1 6771 | 1.065.000 1.075.650

KIR EVLERI H 17 3 Mesken | 169,37 139,76 | 102,31 m? | SITEICi 3+1 6.583 1.115.000 1.126.150

KIR EVLERI H 21 4 Mesken | 162,01 132,40 | 10231m? | SITEICI 3+1 6.882 1.115.000 1.126.150

KIR EVLERI H 25 5 Mesken | 162,01 132,40 | 10231m? | SITEICI 3+l 6.265 1.015.000 1.025.150

KIR EVLERi H 3 7 Mesken | 162,01 | 132,40 | 102,31m?| SITE(Ci 341 6265 | 1.015.000 1.025.150

ASMA BAHCE EVLERI | 8 2 Mesken | 199,13 18459 | 14315m? | SITEICi 31 6.403 1.275.000 1.287.750

PATIKA EVLER L 6 ZEMIN | Mesken | 152,55 | 12833 | 10034m*| SITE(Ci 3+1 6.654 | 1.015.000 1.025.150

PATIKA EVLERI M 4 ZEMIN Mesken | 152,55 12833 | 10034m? | SITEICI 3+1 6.654 1.015.000 1.025.150
TOPLAM 2.870,46 6.403 | 18.380.000 | 18.669.850

Pazar Yaklasimi

KDV hari¢ degeri 18.380.000.-TL takdir edilmistir

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Yontemi kullanilarak degerleme konusu

17 adet bagimsiz boélimdn toplam

Parsel Gzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yéntem kullaniimamigtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin 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 s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtlen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z dniinde bulunduruldugunda boélgede kapitalizasyon oraninin
% 4 -% 5 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu c¢alismada
konut birimleri igin kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 4 olarak kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

iln:‘:;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_r?jge" Kag::::lz?;);on
(TL) (TL) °
Atasehir Vizyon 99 2.000 24.000 600.000 4,00%
IMP
) 121 2.000 24.000 515.000 4,66%
Gayrimenkul
Rexart 70 1.250 15.000 289.000 5,19%
Gayrimenkul

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her
birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK-4 deki listede belirtilmigtir.
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Bag. Bdl. Taginmazin Taginmazin Taginmazin
Bulundugu Kt SatisaEsas | Birim M? | Aylik Kira | Yillik Kira Degeri | Yuvarlatilmig Degeri | Yuvarlatilmig Degeri
Projedeki Bina | Blok | B.Boliim Alani | KiraDegeri | Degeri | Degeri | Kap. | (KDV Harig) (KDV Haric) (KDV Dahil)
Tipi No | No (my) | (TLAY/m3) | (TL) (T) | Orami (TL) (T) (1)
ASMABAHCE | C 1 1. BODRUM 275,46 190 5234 | 6280488 | 40% | 1570.122,00 1,570.000,00 1.852.600,00
KIR EVLERI D 5 ZEMIN 15946 220 3508 | 4200744 | 40% | 1.052.436,00 1.052.000,00 1.062.520,00
KIR EVLERI D 8 ZEMIN 151,29 20 3460 | 4152456 | 4,0% | 1.038.114,00 1,038.000,00 1,048.380,00
KIR EVLERI D 17 3 15946 230 3668 | 440109 | 40% | 1.100.274,00 1.100.000,00 1.111.000,00
KIR EVLER D 2 3 169,37 220 3726 | 4471368 | 40% | 1117.842,00 1.118,000,00 1.129.180,00
KIR EVLERI F 8 ZEMIN 158,46 2,0 3328 | 3093192 | 40% 998.298,00 998.000,00 1,007.980,00
KREVLER | H 5 ZEMIN 151,29 20 3303 | 3063708 | 4,0% | 990.927,00 991.000,00 1.000.910,00
KIR EVLERI H 8 ZEMIN 15946 210 3349 | 4018392 | 4,0% | 1.004598,00 1,005.000,00 1,015.050,00
KIR EVLERI H 9 1 157,29 220 3460 | 4152456 | 40% | 1.038.114,00 1.038.000,00 1.048.380,00
KIR EVLERI H 3 2 151,29 225 3539 | 4246830 | 40% | 106170750 1.062.000,00 1.072.620,00
KIR EVLERI H 17 3 169,37 220 3726 | 4471368 | 40% | 1117.842,00 1.118.000,00 1.129.180,00
KIR EVLER H 21 4 162,01 230 3726 | 4471476 | 40% | 1117.869,00 1.118,000,00 1.129.180,00
KIR EVLERI H 25 5 162,01 2,0 3402 | 4082652 | 4,0% | 1.020663,00 1,021,000,00 1,031.210,00
KIR EVLERI H 3 7 162,01 20 3402 | 4082652 | 4,0% | 102066300 1,021,000,00 1,031.210,00
ASMABAHCE | 1 8 2 19913 210 4182 | 5018076 | 4,0% | 125451900 1.255,000,00 1.267550,00
PATKAEVLERI| L 6 ZEMIN 15255 220 3356 | 4027320 | 40% | 1.006.830,00 1.007.000,00 1.017.070,00
PATIKAEVLERI| M 4 ZEMIN 15255 220 3356 | 4027320 | 40% | 1.006.830,00 1.007.000,00 1.017.070,00
TOPLAM 2.870,46 18.517.648,50 |  18.519.000,00 18.971.090,00

Dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére tasinmazlarin toplam degeri olarak 18.519.000.
TL takdir edilmisgtir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi Olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

17 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 18.380.000,00 TL

Gelir indirgeme yaklagimina gore;

17 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 18.519.000,00 TL

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 Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degderlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da goz 6éntinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir
ybntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya gézlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gordlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme
yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek
suretiyle tek bir sonuca ulastiriima strecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goértlmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu
kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha glvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira dederi ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki dedere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikiimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile
sonu¢ bolimine Pazar Yaklagsim yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. Ozelliklere bagh olarak degistigi godzlemlenmistir. Yine ticari milklerde birim m?2
degerlerinin tagsinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagh olarak degistigi
gozlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdélimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir
bolumin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Ortakh@i A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne gore
hesaplanmistir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsilig
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullanilmamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken lzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goéralmastir. Tagsinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portfdyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélumlerin her birinin kira degerleri Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimigtir.
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
" Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Gériis
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 goéridlmastir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir
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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, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi g6z dniinde
bulundurulmustur.  Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 17 adet taginmazin

04.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
18.380.000 .-TL
(On Sekiz Milyon Ug Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmistir.

Konut -
Kat irtifak| _ . Bag. Bl Ka]:);lltm’ Ayhk Kira| Birim Yuvarlatilmy Yuvarlatilmig
Proje Satig Bina Tipi| Listesi B.B'\(‘);um Blﬂl:;l:tug Unite Tipi Eszslztfl“;m Alan Degeri | Degeri D;iilia(rlqv Toplam Deger
Blok g | (Terss- | (T | (TL) Hagrig ) | KoV oehi
Balkon
Haric)
ASMA BAHGE EVLERI c 1 |1.BODRUM| Mesken | 27546 | 257,46 | 5234 | 5500 | 1.515.000 1.636.200
KIR EVLERI D 5 ZEMIN | Mesken | 159,46 | 130,07 | 3508 | 6365 | 1.015.000 1.025.150
KIR EVLERI D 8 ZEMIN | Mesken | 157,29 | 127,90 | 3.460 | 6.453 | 1.015.000 1.025.150
KIR EVLERI D 17 3 Mesken | 159,46 | 130,07 | 3.668 | 6.679 | 1.065.000 1.075.650
KIR EVLERI D 20 3 Mesken | 169,37 | 13976 | 3.726 | 6583 | 1.115.000 1.126.150
KIR EVLERI F 8 ZEMIN | Mesken | 15846 | 130,07 | 3.328 | 6.279 995.000 1.004.950
KIR EVLERI H 5 ZEMIN | Mesken | 157,29 | 127,90 | 3.303 6358 | 1.000.000 1.010.000
KIR EVLERI H 8 ZEMIN | Mesken | 159,46 | 130,07 | 3.349 | 6365 | 1.015.000 1.025.150
KIR EVLERI H 9 1 Mesken | 157,29 | 127,90 | 3460 | 6453 | 1.015.000 1.025.150
KIR EVLERI H 13 2 Mesken | 157,29 | 127,90 | 3539 | 6771 | 1.065.000 1.075.650
KIR EVLERI H 17 3 Mesken | 16937 | 13976 | 3.726 | 6583 | 1.115.000 1.126.150
KIR EVLERI H 2 4 Mesken | 162,01 | 13240 | 3.726 | 6.882 | 1.115.000 1.126.150
KIR EVLERI H 25 5 Mesken | 162,01 | 13240 | 3402 | 6.265 | 1.015.000 1.025.150
KIR EVLERI H 33 7 Mesken | 162,01 | 13240 | 3402 | 6.265 | 1.015.000 1.025.150
ASMA BAHGE EVLERI | 8 2 Mesken | 199,13 | 18459 | 4.182 | 6.403 | 1.275.000 1.287.750
PATIKA EVLERI L 6 ZEMIN | Mesken | 152,55 | 12833 | 3.356 | 6.654 | 1.015.000 1.025.150
PATIKA EVLERI M 4 ZEMIN | Mesken | 15255 | 12833 | 3.356 6.654 | 1.015.000 1.025.150
TOPLAM 2.870,46 6.403 |18.380.000| 18.669.850
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17 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
18.380.000 3.534.615 3.112.300 18.669.850
1USD = 5,2000 .-TL 04.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 59056 .-TL 04.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 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 hiikimleri dikkate
alinmamustir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.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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