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DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2023

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2023

DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2023

RAPOR TARIHi 05.01.2024

RAPOR NO SNP-2310002

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

ABDURRAHMANGAZiI MAHALLESI SEVENLER CADDESI KASABA

DEGERLEME ADRESI SOKAK NO:1 SINPAS KOYCEGIZ PROJESI

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma
cergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
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.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin  SNP-2310002 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU, Gizem GEREGUL EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev
almistir.

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

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1710001 SNP-1810008 SNP-1910084
Rapor Tarihi 16.11.2017 4.12.2018 27.12.2019

30 ADET BAGIMSIZ|18 ADET BAGIMSIZ| 3 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUM PAZAR BOLUM PAZAR BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITi | DEGERI TESPITI | DEGERI TESPITI

A.Ozgiin HERGUL | A.Ozgin HERGUL | A.Ozgiin HERGUL

Gl L LV ELILT Eren KURT Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 32.210.000 18.380.000 3.215.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No

Arsa Pay
Sayfa No
Cilt No
Yevmiye No

Tapu Tarihi

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ)

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

ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI V

I
2

MESKEN

1.BODRUM KAT
66/10000

22153

224

10114
28.04.2020
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 13.12.2023 tarihinde, Cevre ve $ehircilik Bakanligr Tapu

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

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

Serh:

TEDAS Genel Mudirligu lehine 26.05.2015 tarih 11731 yevmiye ile 0,01 TL bedel karsihdinda
kira s6zlesmesi vardir.

(S6z konusu serh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina

iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen
hikdmler gercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine variimistir.)

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

28.04.2020 tarih ve 10114 yevmiye ile satis isleminden Ar Finansal Kiralama Anonim Sirketi
olarak tescil edilmigtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar Mudirligi'nden alinan ve ekte sunulan belgeye gére degerleme
konusu tagsinmazin yer aldidi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 7056 ada, 1
parsel; 12.07.2013 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degisikliginde Pasakdy
Deresi ve Kollari ve Yakin Cevresine ait Uygulama imar Plan’'nda, TAKS=0.40, KAKS=1, Ayrik
nizam, 4 kat yapilasma sartlari ile “ Konut Alani” nda kalmaktadir.

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ)
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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 Sagdlk ve Kiiltiirel Tesisler,
Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz

* Cekme kat ve catl kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bolim tegkil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati
egimi icerisinde 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 garti
ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama agsamasinda parsel lzerinde agag tespiti calismasi yapilacak ve
bu tespite gére nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

* Bu plan kapsaminda éngdériilen 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 Uistii katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal 0,25 gegmeyecekiir.

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

* Parsel bdyikligd 5000 m? den bdydk Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye
gore uygulama yapilacaktir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son U¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadi§i gézlemlenmistir.
15.02.2010 tasdikli 1/1000 &lgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani ve 12.07.2013 tasdik tarihli
1/1000 olcekli, Pasakdy Deresi ve Kollari ve Yakin Cevresine ait Uygulama imar Plani
halihazirda gegerli durumdadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi Sancaktepe Belediyesi'nde tarafimizca yapilmistir.
Ruhsat, iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda goérulmistir. 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. 28.02.2014 tarih ve 812120-3568 sayili yeni yapi
ruhsati, 20.04.2016 tarih ve 1206502479 sayili isim degisikligi ruhsati ile 26.07.2016 tarih ve
1252991-375 sayili yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta olup belge detaylari eklerde yer
almaktadir.

BAGIMSIZ TOPLAM

ISKAN YAPI

ILK RUHSAT SON RUHSAT
BLOKADI | TARIHi SAYISI | TARIHI (iSIM [ SAYISI TARIHI SAYISI BOLUM i | ALAN
(YENI YAPI) DEGISIKLIGI) SAYISI (M2)

IBLOK | 28.02.2014 | 812128-3572 | 20.04.2016 |1206513-4803 26.07.2016 | 1252991-375 14 lI.B [3.746,21

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerleme konusu tasinmaz igin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmig, s6z konusu bagimsiz bdlum kat mulkiyetine ge¢cmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje ingaatinin Yapi
Denetim isleri Burhaniye Mah. Eski Kisikli Cad. No:39/8 adresinde faaliyet gdsteren As Yapit
Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapiimistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmaza ait 12.01.2014 tarihli ve S34BA5B572C37 sayili enerji kimlik belgesi bulunmakta olup
belge detaylari eklerde yer almaktadir.

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ) 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurranman Gazi Mahallesi,
Sevenler Caddesi, Kasaba Sokak Uzerinden dis kapi numarasini alan 25.964,29 m? alana sahip
7056 ada 1 parselde insa edilmis olan Kéycegdiz Projesi kapsaminda yer alan 1 adet bagimsiz
bolimdur. Bagimsiz bolim mesken niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Abdurrahmangazi Mahallesi, 7056 ada
1 parselde yer almaktadir. Parsele ana ulagsim aksi Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi
vasitalari ile saglanmaktadir. 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 Lagin Evleri, Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi, Sinpas
Egeboyu, Sinpas Metrolife projesi 6rnek olarak gosterilebilir. Sancaktepe Belediye Baskanhgi
binasi en énemli nirengi noktasidir.

Bdlge genel itibari siteler disinda orta ve orta st gelir gruplarina hitap etmekte olup boélgedeki
site yerlesimleri orta Ust ve kismen Ust gelir gruplarini barindirmaktadir. Sevenler Caddesi ve
civarinda son 8-9 yil icerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi
bdlgeyi hareketlendirmigtir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bolgeye yakin konumda TEM Otoyolu ve Sile Otoyolu bulunmakta ve
erisimi kolaylastirmaktadir. Kartal - Samandira baglantisi veya Sultanbeyli baglantisi ile otobana
ulasmak mimkin durumda olup Sancaktepe ilge merkezi lzerinden Ankara Caddesi vasitasi ile
Sile otoyoluna erisim mumkin durumdadir. Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulagim
saglanabilmektedir.

Sirapinar
007
Resadiye Omerli
[0-1) Arnavutkoy
ooz i
NISANTASI @ @ PRSI
BESIKTAS Nisant%pe‘
Uskiidar Umraniye ol 4
'A YAKAS! _:....~" e
MEHMET %
Fatih AKIF ERSOY B m. ey
o MAHAL%_ESi..-' """"" Pagakoy """" Kurtdogmus
Istanbul @ Lo A0
= [0-2] Samandira ,:': =
B ATASERIR Emirli
Goztepe EI]
} Sultanbeyli
..... Kurna
D020 |
D100 | Fatih
m : TEPEOF
Kinaliada Sanayi
Karliktepe S e\ A _
N . i é. T A .--_.,E
SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ) = 11



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

REEL

DE G

ERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

MEHMET,
AKIFJERSOY.
SR MAHALLESI

Kahvalt
<
\.fAh

Gl S, ” 3 RETDOCTOR (@
R -
ce’vgllage Sitesi S
SIS

NIGI b B [ 4 )
.y » , . v 4 5
s ; S O ‘A"['LM);JI-A
“HEREEER Sy
GuzellikiMerkezi

. odlt
MillisE@itimiN
VETERINERIKLI

e
Ul

\ v‘ l
#Peanut'Waffle @4
Sancaktepe s

s,

Sdiy
!“‘1* <

o e gy A
ok 4
um'liife,Cafe®
fly:-;lUm life Evier) & & :
va -0y
\Babursah,cy
R |

4

,
*

hody,
L5

| da
¢

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 7056 ada 1 parsel sayih arsa vasifl tasinmaz
25.964,29 m? alana sahiptir. Parsel diz 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 tasarlanmistir. Projede toplam 291 adet mesken nitelikli bagimsiz
bélim yer almaktadir. Agik ve kapali otopark alanlari, kapali havuz, glvenlik, spor alanlari gibi

donatilari bulunmaktadir. Projede yasam yaklasik 7 yildir baglamis olup kat milkiyeti kurulmus
durumdadir.

~ ISappED PEIIENERS

i >
5
3
o
@
i)
=
3k
@
m
=
(i
=

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ) -2 - 13



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ASMA BAHGE EVLERI

A, B ve C bloklar ile 1, J ve K Bloklar Asma Bahge Evleri olarak isimlendirilmistir. A, B ve C Blok
kendi igerisinde, |, J ve K Bloklar kendi igerisinde bitisik nizamda inga edilmistir. A blokta 14 adet
bagimsiz bolim; B blokta 14 adet bagimsiz béliim, C blokta 14 adet bagimsiz bolim, | blokta 14
adet bagimsiz bélim, J blokta 14 adet bagimsiz bolim, K blokta ise 14 adet bagimsiz bolim
olmak Uzere toplam 84 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim yer almaktadir. Tum bloklar 8'er
kathdir.

| blokta yer alan 2 no'lu bagimsiz bélim degerleme kapsamindadir.

KIR EVLERI

Kir Evleri

D, E, F, G ve H bloklar Kir Evleri olarak isimlendiriimistir. D, F ve H Bloklar 12 kath, E ve G
bloklar ise 5 katlidir. D blokta 40 adet bagimsiz bolim; E blokta 8 adet bagimsiz bélum; F Blokta
41 adet bagimsiz bélum; G Blokta 8 adet bagimsiz bélim; H Blokta 40 adet bagimsiz bolim yer
almaktadir. Kir evleri blogunda toplam 137 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim yer almaktadir.

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 bolim yer almaktadir. Patika Evleri blogunda toplam 70 adet mesken
nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadr.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi © B.AK

Yapi Nizami : BLOK

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

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe * DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri © MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi © SEHIR

Cephesi . DORT CEPHE

Deprem Bolgesi : 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz | Blok 2 nolu bagimsiz bolimdir. 3 oda, salon, mutfak, kiler, banyo,
ebeveyn banyosu ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Tagsinmazin genel itibari ile malzeme ve
iscilik kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Grlnler banyoda kivet
vb. Urlnler bulunmaktadir.

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

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951

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

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGIZz) 16
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe lIlgesi; 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¢ gocle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden goértnistne, 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 2022 verilerine gére 489.848 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

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk ¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik blyime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis Ulke
ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin temel
sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir. Tarkiye’nin;
tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin
katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi hususlar, cari
acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi
bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin en bluyuk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik kriz
olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en yuksek
seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun dismesinde sinirli
ic talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur
artisindan sonra gdrece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece enflasyon kriz &ncesi
egilimine geri dondu.

2019 yil igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda tg¢ kez 25’er baz puan olmak lzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi.
Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye ¢ikisinin
hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Trk Lirasi’ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer
sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-0,50'ye indirdi ve
varlik alim programina tekrar bagladigini acikladi.
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2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Ajustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapattl. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dugus
egilimine girerek 2018 yilin1 %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki artigin
kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz etkiler
ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yaganmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektdrinu etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son ceyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yili dérdinct geyredi jeopolitik belirsizliklerin strdigl ve kiresel blylime gorinimdi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirrm hizlarinda
yavaslamaya gidildigi gdzlenmigstir. Kiresel aktivitede ivme kaybi slirmus, resesyon endiselerinde
az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme devam ederken
enflasyon kiresel Olgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorilmuas oldugu degerlendirilirken, dislsin zaman alabilecedi 6ngoridlmistir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmistir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi doéneminden glcli bir sekilde g¢ikan Turkiye ekonomisinin biyime hizi, 2022 yil
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yillinda %5,6 oraninda biyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyregdinde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyidi. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyregi kuresel buyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandidi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektéri son dbénemde vyavagslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gergeklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukUmetinin destek paketleri bliyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sure
yuksek seviyelerde tutacadr beklentisi kiresel blyime Uzerinde asagdi yonlu riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyr bir miktar hafifletse
de siki isgucu piyasasl hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma cekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin siirmesine neden
olmaktadir.

Tuarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla bayumustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yilik bazda GSYH bilyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canl kalmasi ile Subat ayindaki
depremin toplam GSYH Ulzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek oncu
verileri ekonomik aktivitedeki direncin sirdigini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat sanayi
satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genisleme bolgesinde
kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yukselis goértilmektedir. Given endeksleri
yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler bir miktar yavaglasa da i¢ talebin direngli kaldigina isaret etmektedir.
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ikinci ceyrekte dis dengede bozulma siirmistiir. Ihracatta yavaslama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disus ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda sirdigu
gOrulmuagtar. Ticaret Bakanlidi 6ncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dig ticaret a¢igi1 61,4 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde 26,1
milyar dolar olan cari agik 2023’lin ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Eneriji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda diisis ikinci ceyrekte devam etmistir.
2023 ilk ceyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Haziran ayinda %38,2’ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi
kalemlerindeki yikselis ve Ucret artislari yukari yonli riskleri beslemektedir. TCMB Haziran
toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal sikilagsma doéngusunin basladigini
belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli ve yumusak bir gecis sireci
dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz toplantisinda ise politika faizini 250
baz puan artirarak %15,00'dan %17,50'ye ¢ikarirken, faiz artirrminin yani sira parasal
sikilastirma sirecini destekleyecek segici kredi ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini
belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kigi Bagi Gelir ) GSYH Kigi Bagi Gelir Biliylime** l:lrlz‘I:nilf Kur
(TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) T
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.773 46167 F97.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.2Z20 60.537 F17.092 8.599 1,90 7,04
2021 7248789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54313 245 464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin aym geyregine gére

%40 artir.

Kaynak: TUIK
“1_Qeyrek verisidir

**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

c1 c2 c3 c4
100 -
78 62 79,60 80,21 83,45 855 84,3
80 )
57.68 55,18 -
60
40 48,69 2 50,51 36,08
19.89 21,31
15,61 16,19 1714 16,59 17,53 18,95 19.25 19,58
s 1497 5 - 089
— - -
o 12,15 12,37 11.86 10,94 11,39 12,62 11.76 11.77 11,75 11,89 14,03 14,60
Ocak Subat Mart MNisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik

—=—2020 ——2021 —w—2022 —=—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %2,29, bir énceki yiin Aralhk ayina gére

% 12,52, bir 6neeki yihn ayrm ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir énceki ylin aynr ayina gire degigim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbzlenen

ivme kaybi nedeniyle sene basinda blyime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi kuruluslar,
enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan llkelerdeki ekonomik toparlanmanin beklenenden
iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel blyime beklentilerini yukselttiler.
Tuarkiye ekonomisine iligskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yih ilk ¢ceyregindeki glgli
buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 vyillari i¢in yukari yonli revize edildi. OECD
haziran ayl tahminlerine gére, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif yansimasinin
devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklagsik %3,6 oraninda ve takip eden 2024
yilinda ise %3,7 oraninda biyimesi bekleniyor.

TCMB ydnetiminin Mart 2021'den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yikseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gériniminde belirgin iyilesme sagdlanana kadar parasal sikilasmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artislarinin konut satislar tizerinde olumsuz etki
yaratacagini diistiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Klresel ekonomik gelismelere yilin ilk geyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor duruma
dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha buyimeden 6nleme ¢abalari damga
vurmustur. Bankacilik sektérinin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan dogrudan
baglantilar finansal saglik ve sistemik risk yaratma acgisindan dikkatli takip edilmesi gereken
unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik séniimlenmis goérinen bu gelismeler siki para
politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse ECB
enflasyonu 6nlemek igin kati tutumlarini siirdiireceklerini ifade etmiglerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bluylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci yarisindan
itibaren gelismis Glke merkez bankalar politikalar ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi
ile kuresel bliyume oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle son ¢eyrekte iyiden
iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca sirme beklentisi devam etmektedir
(Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gore insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi ddnemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar kuru
%2105 oraninda artis géstermis olup, ingsaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha yuksek bir
artis gosterdigi gdzlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegi Gizere déviz kurunun 6zellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yénde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artis, konut
fiyatlarindaki yikselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yulkselisini siirdiirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artigini desteklemeyi surdarmustir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim o6lciimeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, 6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut fiyat
endeksinin gegmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden énce ddvize gore nispeten daha disik bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olusmus, bu durum beraberinde ézellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger
blylk sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat
2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina
sebep olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.

Kaonut, inﬁaai Maliyetleri va Doviz Kuru Endeksleri
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olciimeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu uzere doéviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut fiyat
endeksinin gecmis déneme gdre daha duradan bir seyir izledigi gortlmektedir. Ekim 2022
tarihinden énce dovize gore nispeten daha disik bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gére daha yiksek bir oranda artmaya baglamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olugsmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yilksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde temel
barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Turkiye'de 6 Subat 2023’te gerceklesen
deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina sebep olan
faktérlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devaml yukari gitmesinin
surdurdlebilir bir durum olmadigini gdstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan barinma sorunu
hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecedi, yeni ve uygun finansman ihtiyaglarinin
kisa vadede ¢6ziimler yaratabilecegi dusunulmektedir.
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Artan insaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagsmak isteyen kitlenin olusturdugu talep ile sehir
disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirrmlarina baslamistir. Sehirlere goére daha dislk
nifusa sahip olan surduartlebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢ikmaya baglamistir. Yerli
gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni gayrimenkul yatirim fonlarinin
bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdlgelerin gelisimine ve ekonomik anlamda surdurulebilir
olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirrmlarin g¢alisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢cin yeni yatirm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirrmlarin ekonomik surdurulebilirligi agisindan 6nemli oldugu

dusunilmektedir.
Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temetti dagitmasi,

yatirnmcilarin bu alana yatinm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif ydnde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatinmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gectigimiz birka¢ yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimiizdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin  satisi  veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatinmcilarina temetti dagitimi ile paylastirimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirim fonlari ve gayrimenkul yatinnm ortakliklarina olan talebi ve gtivenilirligi olumlu
olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda strdurdlebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirnm stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirrm portfoylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatinm araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi ve c¢ekirdek
yatinmcilara ulasiimasi tim bu slrecgte 6ncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu gelisim
trendlerinin isinde uzman ve yetkili kigiler ve kurumlardan profesyonel danismanlk hizmeti
alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve sirdurdlebilir yatirim firsatlarini  ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriun ulke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusunulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri
cekime yasanmistir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani ylizde 38,21 olarak
gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 40,42 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yodnetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglar fiyatlar genel
duzeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon raporu sunumunda
enflasyon beklentisi ylizde 58 diizeyine ylkseltiimistir.

Enflasyonun yuksek suregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davraniglari Uzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne g¢ekilmesi bazi sektérlerde énemli bir
canliik yaratiysa da bu talebin surdurilebilir olamayabilecedi unutulmamahdir. Kredi ve fon
bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi getirebilecektir.
Tarkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde toplam 565 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 726 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu
da bir dnceki yila gore satislarda ylizde 22,1’lik bir diiglisu isaret etmektedir. Satis tirlerine gére
ise farkhlk ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti aylk déneminde 170 bin adet
ipotekli konut satisi yapilirken bu yihn ayni déneminde ise yuzde 28,6’k bir disis ile 121 bin
adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriimektedir.
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Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Haziran doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore
yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin gicli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise yuzde 45 oraninda artis gerceklesmistir. Turkiye genelinde
birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da
gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Enflasyonun yiliksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davraniglari lzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne ¢ekilmesi bazi sektérlerde énemli bir
canliik yaratiysa da bu talebin surdirilebilir olamayabilecedi unutulmamahdir. Kredi ve fon
bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi getirebilecektir.
Tarkiye'de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli géstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde toplam 565 bin adet
konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu
da bir 6nceki yila gore satislarda ylizde 22,1’lik bir distsu isaret etmektedir. Satis tirlerine gére
ise farkhlik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti aylik déneminde 170 bin adet
ipotekli konut satisi yapilirken bu yihin ayni déneminde ise yuzde 28,6’k bir disls ile 121 bin
adet dizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalis
oldugu sdylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin sirmesi goreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fivatlarin devamli yukari gitmesi strdirdlebilir bir durum degildir.

* lklim ve cevreye baglh dinamikler giderek gayrimenkul sektérl icin de 6nem tasimaya
baslayacak olup hem vyuklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak utzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel
bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Urlnlerin gesitlendiriimesi gibi) yerinde
olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale donustirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektorimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup slrecin daha
surddrulebilir olmasi i¢in elinden gelen c¢abayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

Kahramanmaras’in Pazarcik ilgesinde meydana gelen ve 11 ilde hissedilen 7,8 ve 7,6
siddetindeki depremlerin meydana gelmesi ile insanlarin hayatini kaybettigi depremlerin ¢cok agir
etki biraktigi iller olan Hatay, Kahramanmaras, Gaziantep ve Adiyaman’da agir hasarli ve yikilan
bina sayilarinin sirasiyla 10.911, 10.777, 11.922 ve 6.108 oldugu kaydedildi. Diinya Bankasi’'na
gbre, 6 Subat depremlerinin Turkiye’de 34,2 milyar dolar hasara yol agtigini tahmin ediliyor.
Depremden sonra birgok sektor etkilendigi gibi gayrimenkul sektori de etkilenmistir. Bu etkinin
kisa suredeki sonuglarini incelemek igin Ocak-Subat ve Mart aylari alinarak degisimlerine
bakilmistir.

Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik konut fiyatlari yas kirilhmlari ele alinarak incelendiginde, tim
yas gruplarindaki konutlarda satilik degerler artmistir. 0-4 yas arasindaki yeni binalara olan talep
artis1 dolayisiyla 0-4 yas arasi binalarda satilik de@erlerin aylar icerisinde daha fazla yikseldigi
gorilmektedir. Subat ayinda Tirkiye'de meydana gelen depremler sonrasinda deprem
bélgesinden gelen vatandaslarin farkli illerde konut satin almalari, yasanilan binalarin depreme
dayaniklihgi konusunda yasanan hassasiyet gibi faktorler yeni binalara olan talebin artmasinin
sebepleri arasinda sayllmaktadir. 16+ yasindaki binalarda ilk ¢ceyrek boyunca satilik degerlerinde
fiyat artisi kaydedilmis fakat bu konutlarin satilik degerleri, 0-4 yas binalardaki konut fiyatlarinin
asagisinda kalmistir.

Kiralik konut fiyatlari ise yas kirilimlari ele alinarak incelendiginde, tim yas gruplarindaki
konutlarda kiralik degerlerin arttigi gézlemlenmistir. Satilik konut degerlerinde oldugu gibi kiralik
konut degerlerinde de 0-4 yas binalara olan talebin fazla olmasindan dolayi yeni binalardaki kira
degerleri, 16+ binalardaki kira degerlerinden daha fazla artmistir. Subat ayinda yasanan
depremin ardindan, mart ayinda yeni binalarda kiralik konut degerlerinin ilk ¢ceyrek icerisinde en
yuksek seviyeye ulastigi kaydedilmistir. Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik stok adetlerine
bakildiginda 6zellikle deprem bolgesi ve gevresindeki konutlarda stok adetlerinin ¢ok azaldigi
gbzlemlenmektedir. Burada adetler azalirken barinma ihtiyacinin karsilanmasi adina talep de
arttigi icin deprem illerinde 2 aylik stirede konut fiyatlarinin arttigi gérinmektedir. En ¢ok degisim
depremden en ¢ok etkilenen illerden birisi olan Adiyaman’da gergeklesmistir. Adiyaman’da ocak
ayinda 627 adet satilik konut stogu bulunmaktadir. Bu anlamda bakildiginda konut piyasasinin
hareketli oldugu bir il gibi yorumlayabilirken depremden sonra stok adetleri %93 diserek 42
olmustur. Ocak 2023-Mart 2023 arasi kiralik stok adetlerine ve deger degisimlerine bakildiginda
ise Ozellikle deprem bolgesi ve cgevresindeki konutlarda stok adetlerinin ¢ok azaldigi
gbzlemlenmektedir. Kiralama faaliyetleri daha hizli hareket edilen bir alan oldugu igin, kirahk
konut piyasasinda satilik konut piyasasina goére daha fazla degisim gérmek mumkdndur.
Depremden sonra bulunduklari illerden ayrilarak Turkiye’'deki bagka illerde yasamak igin taginan
insanlarin tercih bolgeleri de stok degisimleri haritasinda belli olmaktadir. Depremden etkilenen
insanlarin Ankara ve Konya gibi i¢ Anadolu’'daki konutlarda kiralama egilimlerinin arttigi
gorulmektedir. Bu artisin sebebi hem istihdamin daha kolay saglanabilir olmasi hem de deprem
riski bakimindan daha guvenilir bdlgeler olmasidir. (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

2023 yilinin ikinci ¢ceyreginde konut satislari bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine goére %30,5 oraninda
gerileme kaydederek 282.564 adet olmustur. Boylece konut satiglarinda yillik bazda dusus serisi
dort ceyrege yukselmistir. Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin
2013 yilindan beri en diisiik ikinci ceyrek verisi oldugu goézlenmistir. ikinci ceyrekte 87.251 adet
konut ilk kez satisa konu olurken, ilk satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani %30,9 olarak
gergeklesmistir. Ikinci el satiglarin payi ise %69,1 olarak gerceklesmis olup 195.313 adet konut
ikinci el satisa konu olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise gectigimiz ceyrede gore ipotekli satiglarda
%6,6 oraninda artis goérilmis olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar
icerisindeki oraninin bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi %20,8'den ikinci geyrekte %22,2'ye
yukseldigi gorilmektedir. Birinci ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz
oranlarinin agirhkli ortalamasi ise bir 6nceki ¢eyrek %19,3 iken ikinci geyrekte %19,6'ya
yukselmistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %38,5 oraninda gerileme kaydederken
diger satislardaki gerileme %27,8 olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla ikinci ¢ceyrekte, ipotekli
satiglar 62.708 adet, diger satiglar 219.856 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar ikinci geyrekte 8.349 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla
yilhik bazda %60,3 ile gegen geyrekle benzer sekilde daha ylksek bir oranda azalma kaydettigi
gbzlemlenmigtir. Yabancilara satislarin toplam satislar icerisindeki pay bir 6nceki g¢eyrek
gergeklesmesi olan %3,9'dan %3,0’a gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiksek alim Rusya
Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup il bazinda ikinci ¢eyrekte en yiksek
satis 3.273 adet konutla Antalya’da gergeklesmistir. Antalya %39,2 ile birinci sirada yer alirken,
ikinci sirada %29,8 pay ile istanbul, (iglincii sirada ise %7,9 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artisi ise eylul ayinda yilhk bazda en yiksek artis orani olan %189,1e
ulasilmasinin ardindan sekiz ay Ust Uste disis kaydederek mayis ayi itibariyla %103,6'ya
gerilemistir. Reel artiglarda ise aralik ayinda gortlen en yliksek degerin ardindan bes ay art arda
gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %45,9 olmustur. Diger yandan, mayis ayi konut
fiyat endeksi aylik bazda %3,0 oraninda artis géstermis ve bu oran Eylil 2021’den bu yana en
dislk artis orani olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
goérulmekte olup mayis ayi itibariyla yillik bazda nominal %102,6, reel %45,1 oraninda artis
gerceklesmistir. Mayis 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlar 23.574 TL/m?ye
yiikselirken (¢ biyiik ilden istanbul'da 36.005 TL/m?, izmirde 27.089 TL/m?, Ankara’da 17.647
TL m? olmustur.

TUIK Yapi izin istatistikleri 2023 yili 2.Ceyrek verilerine gore;

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2023 yil Il. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yuzolcimu %25,6 artti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgimu
38,6 milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m#si konut, 10,1 milyon m?'si konut disi ve 8,4 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 1l. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina
gbre en yuksek ytzdlcim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar
sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2023 yili Il. ceyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,1, daire sayisi %28,5 ve yuzolgimi %28,6 azald1.

Belediyeler tarafindan 2023 yil Il. ¢ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam
yuzoélgimi 21,1 milyon m? iken; bunun 12,3 milyon m?'si konut, 4,4 milyon m?'si konut disi ve 4,4
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolgumd, Il. Ceyrek 2023
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Yap!i kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiizélgimd, Il. Ceyrek 2023 (TUIK)

Turkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %16,7 artarak
109 bin 548 oldu. Konut satiglarinda istanbul 15 bin 724 konut satigi ve %14,4 ile en yiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 9 bin 688 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin
203 konut satigl ve %4,7 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 27
konut ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari, 91 konut ile Tunceli oldu. (Il. Ceyrek 2023, TUIK)
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Konut satigi, Temmuz 2023
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Konut Satiglari, Haziran 2023 (TUIK)
Konut satislari Ocak-Temmuz déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine goére %17,7 azaligla 675
bin 327 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Temmuz ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %24,1
azalis gostererek 14 bin 533 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli satiglarin payr %13,3
olarak gergeklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen ipotekli konut satislar ise bir énceki
yilin ayni dénemine gore %28,2 azaligla 136 bin 63 oldu.

Temmuz ayindaki ipotekli satiglarin 3 bin 633'l; Ocak-Temmuz dénemindeki ipotekli satiglarin
ise 43 bin 132'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %27,1
artarak 95 bin 15 oldu. Toplam konut satislari icinde dider satislarin payr %86,7 olarak
gercgeklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir édnceki yilin ayni
dénemine goére %14,5 azalisla 539 bin 264 oldu.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %10,3
artarak 31 bin 641 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %28,9 oldu. ilk el
konut satislari Ocak-Temmuz déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %14,5 azaligla
202 bin 799 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %19,5
artis gostererek 77 bin 907 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin payl %71,1
oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine goére
%19,0 azaligla 472 bin 528 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %28,9
azalarak 2 bin 801 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %2,6 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayr 996 konut satisi ile
Antalya aldi. Antalya'yl sirasiyla 832 konut satisi ile istanbul ve 263 konut satigi ile Mersin izledi.
(Il. Ceyrek 2023, TUIK)
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2023* 675.327 | 136.063 539.264 20,1% 675.327 202.799 472.528
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% '1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% [1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689  775.692 33,44% (1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Haziran 2023 (TUIK)
*2023 yili verileri Ocak-Temmuz ddnemine aittir
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam)' nin
sahibinden.com Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak aylik
yayinladigi rapora goére;

Gegen yilin temmuz ayina gore Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati yizde
82,7 artarak 22.866TL olmustur. Satiik konut ilan m2 cari fiyatlari ayni dénemde Istanbul’'da
yiizde 67,6, Ankara’da yiizde 103 ve izmirde ylizde 91,2 artmistir. Ortalama satilik konut m2
fiyatlar istanbul'da 32.000 TL, Ankara'da 16.852 TL ve izmir'de 26.071 TL olmustur. Tirkiye
genelinde ve U¢ buylk ilde hazirandan temmuza cari satihk konut fiyatlarindaki artigin aylik
enflasyondan daha diisiik olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) satis fiyatlari hem Ulke
genelinde hem de Ug¢ buyuk ilde dismustr.

Hazirandaki uzun bayram tatili sebebi ile yavaglayan konut piyasasinin temmuzda canlandigi
gorulmektedir. Konut talebi endeksi haziran kiyasla ylzde 26,4 artmigtir. Konut piyasasindaki
canliik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani hem (lke
genelinde hem de Gg¢ buylksehirde artmigtir. Ancak, konut piyasasinda bir diger canhlik 6lgiti
olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar slre yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan
ilan yasi gegen aya kiyasla Ulke genelinde ve Ug¢ buylksehirde artmistir.

Satihlk konut fiyatlarindaki yillik artis orani gegcen 4 ayda oldugu gibi Tirkiye genelinde
dismustur. Haziranda yuzde 86,5 olan yillik fiyat artisi temmuzda yizde 82,7’ye gerilemistir.
Gegen yilin ayni ayinda 12.512 TL olan dllke geneli ortalama satilik konut ilan m2 fiyati 22.866
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Turkiye ve U¢ buylk ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yilhk degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Haziran ayindaki degerleriyle kiyaslandiginda, satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin
¢ blylksehirde de diustigu gérilmektedir. Hazirandan temmuza yillik artis orani istanbul’da
ylizde 72,1’den yiizde 67,6'ya, Ankara'da yiizde 108,2'den yiizde 103’e, izmirde ise ylizde
98,3’ten yuzde 91,2’ye gerilemistir. Satilik konut ilan m2 ortalama fiyatlari Haziran ayina gére
istanbul'da 32.000 TL’ye, Ankara'da 16.852 TL'ye ve izmir'de 26.071 TL'ye yiikselmistir.

Asagidaki tablo ilan satis fiyatlarinin blyiksehirler diizeyinde Olgllen en yiksek ve en dusik yillik
degisimlerini gostermektedir. ilan satig fiyatlari temmuz ayinda da gegen yilin ayni ayina kiyasla
butiin buyuksehirlerde artmistir. Satilik konut m2 fiyatlarinda en hizli artisin géraldtgu iller: Ordu
(yuzde 114,3), Malatya (yuzde 113,6), Van (yizde 108), Manisa (yuzde 105,7) ve Eskisehirdir
(yizde 104,5). En duslik artislarin goruldugi iller ise Kayseri (yizde 74), Mugla (yuzde 71,3),
Sanliurfa (yiizde 69,7), istanbul (ylizde 67,6) ve Diyarbakir (ylizde 60,2) olmustur.
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iller 2022 Temmuz m” Fiyati | 2023 Temmuz m? Fiyati Satilik Fi\(/;:t)Deéisimi
Turkiye Ortalamasi 12512 22866 82,7
Ordu 7778 16667
Malatya 6316 13490
Van 6500 13517
Manisa 7577 15588
Eskisehir 8148 16667
Kayseri 6200 10788 74,0
Mugla 25000 42825 71,3
Sanliurfa 6800 11538 69,7
istanbul 19091 32000 67,6
Diyarbakir 7742 12400 60,2

Kaynak: sahibinden.com, Betam

2020 Mayistan itibaren strekli artan tlke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017=100) 2023
Temmuz'da gerilemistir. Reel konut fiyat endeksi temmuzda hazirana kiyasla 8,8 puanlik azaligla
205,2 olmustur. Hazirandan temmuza enflasyon orani yizde 9,5 olurken Tirkiye genelinde cari
konut fiyat artisi ayni dénemde yuzde 5tir. Temmuzda olaganistu yiksek enflasyonun yarattig
bu biyuk fark reel konut fiyatlarinda uzun siire sonra distse yol agcmistir. Reel fiyatlarin kalici
olarak inise gecip gecmedigini sdyleyebilmek igin henliz erkendir. Bu yuksek artigla birlikte
enflasyonun yeniden tirmanisa gegcmesi 6nimizdeki aylarda satilik konut cari fiyatlarinda artigi
hizlandirabilir. Endeksin giincel seviyesi satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eylil dénemindeki
degerini yizde 105,2 astigini géstermektedir.
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Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Asapidaki sekil Turkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimis (reel) fiyatlarindaki
yilhk degisim oranini géstermektedir. 2023 Ocak ve subat aylarinda yikselen reel fiyatlarin artig
orani 6nceki dort ayda oldugu gibi temmuzda da gerilemistir. Reel fiyatlardaki yillik artis orani
hazirandan temmuza 11,3 puan azalarak ylzde 23,6 olmustur.
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Reel satis fiyati ti¢ blyiiksehirde azalmistir. Hazirandan temmuza istanbul, Ankara ve izmirde
reel konut fiyat azaligi sirasiyla yizde 4,5, ylzde 3,3, ve yizde 4,8 olmustur. Temmuz'da reel
konut fiyat endeksi (Eylil 2017=100) istanbul'da 203,6, Ankara’da 224,7, izmirde ise 210,7’ye
dismastir. Temmuz ayinin verileri satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eylil'deki seviyesine kiyasla
istanbul’da ylizde 103,6, Ankara'da yiizde 114,7 ve izmirde yizde 110,7oraninda yiiksek
oldugunu géstermektedir.

2023 Subat ayindaki depremden sonra belirgin bir dists gosteren konut talebi, mart ayinda bir
miktar yukselse de nisandan hazirana diasmugstir. Temmuz ayinda ise konut talep endeksinde
guglu bir yukselis gorilmektedir. Haziran ayina kiyasla yiuzde 26,4 artan konut talebi endeksi
146,3 seviyesindedir. Konut talebi gecen yilin temmuz ayina kiyasla yiizde 13,7 daha yuksektir.

Konut talep gdstergesinde bir ayda goérllen bu ylksek artista yikselen enflasyonun etkili
oldugunu sodyleyebiliriz. Nitekim 6nceki raporlarimizda da belirttigimiz gibi, ylkselen enflasyon
ortamlarinda tasarruf sahipleri birikimlerini konut satin alarak degerlendirmek istemektedirler. Bu
yuzden enflasyon orani yukselirken konut talebi de artmaktadir. Ancak, konut talep gostergesinde
bir ayda gérulen bu belirgin artisin sadece enflasyonla aciklanamayacagini da belirtmek isteriz.
Hatirlatmak gerekirse, haziranda uzun siren bayram tatili sebebiyle konut talebi olmasi
gerekenden daha diguktd. Temmuzda uzun sureli bir tatil olmamasinin konut talebini yikselten
bir diger etken oldugunu sdyleyebiliriz.
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Talep gostergesi (2020 Subat=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Tarkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatindaki yillik artis orani haziranda yizde
121,1 olmustur. Ulke genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyati 124,1 TL'ye yikselmistir.
Yillk kira artis orani Istanbul’da yiizde 109,5, Ankara’da yiizde 188,9, izmirde ise yiizde 139,7
olmustur. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul'da 161 TL, Ankara’da 111 TL, izmirde
ise 131TL'dir. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlar (ilke genelinde, istanbul’da ve izmirde
duserken Ankara’da artmistir.

Kiralik konut talep gostergesi hazirana kiyasla yizde 23,4 gecgen yilin temmuz ayina kiyasla
yuzde 25,4 artmigtir. Kirallk konut piyasasinda bir canhlik gostergesi olarak kullandigimiz
kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani hem (lke genelinde hem de Ug¢ biytksehirde
artmigtir. Ote yandan, kirallk konut piyasasindaki bir diger canlilik gostergesi olan ve kiralik
ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldigini 6lgen, kapatilan kiralik ilan yasi Ulke genelinde ve
izmirde diserken istanbul'da ve Ankara’da yiikselmistir.

Tarkiye genelinde kira fiyatlarinin yillik degisiminde gectigimiz ay oldugu gibi ylUkselmistir.
Haziranda yuzde 110,8 olan yilhik kira fiyatlarinin yilik artis orani temmuzda yiuzde 121,1'e
yukselmistir. Gegen yilin ayni déneminde 56,1 TL olan Turkiye geneli glincel ortalama m2 kira
fiyati 124,1 TL olmustur.
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Tarkiye ve Gg¢ buyik ilde bir 6nceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik ilan m2 fiyatlarindaki yillik artis oranlari Ankara’da artmis, istanbul’da neredeyse sabit
kalmis, izmirde dismustir. Yillik kira fiyati artis orani hazirandan temmuza Istanbul'da yiizde
109,7’den yiizde 109,5’e izmirde yiizde 146,6'dan yiizde 139,7’ye gerilerken Ankara’da yiizde
187,5'tenylizde 188,9'a yiikselmistir. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 161TL,
Ankara’da 111TL, izmirde 131TL'dir.

Temmuz ayinda yillik ortalama kira artigi Ulke genelinde yiuzde 121,1 olurken bulytksehirlerdeki
cari kira artis hizlari farkhlk goéstermektedir. En yiksek fiyat artigi gorilen iller: Trabzon (yuzde
242,3), Ordu (yluzde 224,8), Malatya (yiuzde 218,2), Diyarbakir (ylizde 192,8) ve Erzurum’dur
(ylizde 189). En disiik kira artisinin gorilduga iller: Kayseri (yiizde 116,4), istanbul (yiizde
109,5), Adana (yluzde 102,9), Antalya(yiizde 86,8) ve Mugla’dir (yizde 55,2). Temmuz verilerine
gére bitiin buyliksehirlerdeki yillik kira fiyati artis orani yilik TUFE enflasyon oranindan (yiizde
47,8) yuksektir.

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ) 32



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

REEL
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
iller 2022 Temmuz m? 2023 Temmuz m? Yillik Cari Kira Artislan
Fiyati Fiyati (%)
Turkiye Ortalamasi 56,1 124,1 121,1
Trabzon 21,3 72,7
Ordu 23,4 76,0
Malatya 20,0 63,6
Diyarbakir 25,8 75,6
Erzurum 17,3 50,0
Kayseri 23,8 51,5 116,4
istanbul 76,9 161,2 109,5
Adana 35,6 72,2 102,9
Antalya 76,5 142,9 86,8
Mugla 128,8 200,0 55,2

Yillik kira artiglarinin en yiksek ve en dusuk oldugu iller — 2023 Temmuz
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Turkiye genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) kiralarda yillik artis orani gegen ayin aksine
dismustur. Reel kiralardaki yillik artis orani temmuzda ylizde 49,6 olmustur.

Benzer sekilde, reel kira fiyat endeksi aylik cari fiyat artisinin (ylizde 4,2) TUFE artisindan (yiizde
9,5) daha dusuk olmasi sonucu gegen aya kiyasla 10,5 puan azalarak 205,7 olmustur . Buna
gore reel kira fiyati, 2017 Eylil ayindaki referans donemine gore yiizde 105,7 ylksektir.
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Tarkiye genelinde reel kira endeksi (2017 Eylul=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam Reel
fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmigtir.Bu degerin 100°den bliyiik (kiigiik) olmasi
reel kira fiyatlarinin referans déneme kiyasla yl'ik.mldiﬁini (diist(igiinii) géstermektedir.
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Sekil 7, llke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini gdstermektedir. Kiralik konut talebi
gOstergesi 6 farkli verinin birlestiriimesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gérintilenme
sayisl, ilanlarin favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gonderilen toplam mesaj sayisi,
sahibinden.com uygulamasi Uzerinden vyapilan toplam telefon aramasi sayisi,Google
Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil ve web platformlarinda kiralik emlak kategorisine ve
ilgili aya ait kullanici ve sayfa goéruntileme sayilarindan olusmaktadir.

Kiralik konut talebi géstergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerleri ayri ayri
100'e esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gbre oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan
bu gostergelerin agirlikh ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki degeri
hesaplanmistir. Bu géstergenin yikselmesi konut talebinin arttigini, dismesi ise konut talebinin
azaldigini belirtmektedir. Talep gostergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut talebinin ne
olcide degistigi hakkinda bilgi vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin 6nemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye acik olmasidir.
Mevsimsel etki Sekil 7°de agikga gézlemlenmektedir: Nisan ve Eylil aylar arasinda artan talep,
izleyen aylarda azalmakta, kis aylarinda ise nispeten duradan bir seyir izlemektedir. Bahar ve yaz
aylarinda kiralik konut talebinde ortaya ¢ikan bu yikseliste tayinle il degistirenlerin ve Universite
ogrencilerinin  etkili olduklari duislUndlebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler
yorumlanirken mevsimsel etkiler géz dniinde tutulmalidir.
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~e-Talep géstergesi

Talep gostergesi (2020 Subat=100) Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut
oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki dénemde hesaplanmigtir.
Kaynak: sahibinden.com, Betam

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 Mudarligi
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - 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 bbélgede konumlanmaktadirlar.

*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapal otoparkli bir projede yer almaktadirlar.

*  iskan belgesi alinmis kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

K Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

*  Yakin gevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6turu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Sinpas Koycegiz buinyesindeki 1 adet bagimsiz bélimin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yontemi
kullaniimistir.

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

| yer aldi§i projede dairelerin alanlari 45 ile 195 metrekare

i ‘garasmda degisiyor. Yuruyus parkurlari, kapali otopark,

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

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i-rrnL;?:.-geri
B?ggg%‘;tgpﬁp;fy ;Té t 204m? 12.800.000 TL 62.745 TL/m?
SC gégg‘)?g?g%e;k“' 43_1'(; t 152m? 9.500.000 TL 62.500 TL/m?
Seec\)’;/fgds Osjggag;epe 42_7(; t 98m? 4.950.000 TL 50.510 TL/m?
Bg"ggg%‘;tgpﬁpslrty 61;; 60m? 3.100.000 TL 51.667 TL/m?
Ortalama 56.855 TL/m?
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*  SINPAS METROLIFE

A T

b 7

- guvenlik gibi donati alanlari mevcuttur.

Metrolife projesi 544 konut ve 10 bin metrekare garsi
i 7 alanindan meydana geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e kadar
#iﬂj farkli konut tipleri yer aliyor. Metrolife Sancaktepe'de 1+1
daireler 58 ila 76 metrekare, 2+1 daireler 85 ila 139
metrekare, 3+1 daireler 120 ila 206 metrekare, 4+1 daireler
= 180 ila 268 metrekare blylUklige sahip. Yurtyus parkurlari,

Emlakgi Daire Tipi |  Alani D(eTéLe)ri Bir(i_l;_nL;Jn?zg;eri
s asocass | aw | temt | meovcooTL | 7718 TUM:
Soelocoroese | sia | oem | se0000TL | 59184 Tuim'

g;%agzl\él?gjjg BahtJ(;lKan 75m? 4.650.000 TL 62.000 TL/m?
g; %a%?ig I; 1ni11 ﬂit 60m* 3.950.000 TL 65.833 TL/m?
Ortalama 61.184 TL/m?

*  NEF SANCAKTEPE

Nef Sancaktepe 19 projesi 17 bin 916 metrekarelik arsa
Uzerine kuruluyor. 6 blokta 439 konuttan olugan 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
adi verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer aliyor. 1+1
L dairelerin blyiikliikleri 60 metrekareden basliyor. Yiriylis
| parkuru, kapal otopark, ¢gocuk oyun alanlari, yizme
havuzlari, fithess merkezi, sauna, giineslenme terasi,

d restoran, kafe, guvenlik gibi donati alanlari mevcuttur.

Emlakg! Daire Tipi | Alani D(‘?rgl_e)ri Bi'(i$1|_;?::f)’eri
OE;“;:;"BT?S . 23_+k1at 186m? 8.400.000 TL 45.161 TL/m?
0 §1e6m5%x1A7rsge75 93_:’(; t 140m? 6.200.000 TL 44.286 TL/m?
Ogig‘gz fgi”: . 42_7(; t 90m? 3.500.000 TL 38.889 TL/m?
- SEVX 1};8;; - 111151 t 60m? 3.250.000 TL 54.167 TL/m?
Ortalama 45.626 TL/m?
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* EGEBOYU

Proje blnyesinde 40.550 metrekarelik alan tzerinde toplam

17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim bulunmaktadir.
‘2l 1+1, 241, 3+1, 4+1 daire secenekleri bulunmaktadir. Kapali
¢ 1.\ otopark, gocuk parklari, agik havuz, agik spor alanlari,

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i-rrnL;)':‘egeri
Sg‘;\évzoi'gop‘;?fg" 53]'(; t 172m? 8.200.000 TL 47.674 TUm?
T”rya%gﬂlzyggg ggr;%aktepe BahiJ;lKatl 145m2 8.990.000 TL 62.000 TL/m?
Sg‘;\évzoi'gop‘;?fg" 327(; t 126m? 6.800.000 TL 53.968 TL/m?
Sg‘;\évzoi'gop‘;?fg" 61;; 70m? 3.650.000 TL 52.143 TL/m?

Ortalama

53.946 TL/m?

*  SINPAS KELEBEKIA

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

Emlakg Daire Tipi |  Alami D(‘?rgLe)ri Bi’(i;“l_;?::f)’eri

og 1ZI%ZST!1&'2<3 13& 155m? 10.750.000 TL 69.355 TL/m?
Rg)ézg gggcgzkgeg’e 322“ 117m? 6.225.000 TL 53.205 TL/m?
Ga(;ggﬂ (73;%’ rg%%km 31;; 75m? 4.000.000 TL 53.333 TL/m?
Ortalama 58.631 TL/m?

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ)
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* EVRE GEDIZLER
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| 4 pilates alani ,havuz, gibi donatilar mevcuttur.

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

Emlakgi Daire Tipi Alani D((:_QLe)ri Bir(i-TL;)nc:geri
Rg’ézrzt iggcozktseye BahAcf;(;lKatl 220m? 12.900.000 TL 58.636 TL/m?
ogzigzd? 1i %e% é;;t 165m? 9.750.000 TL 59.091 TL/m?
SoNzli Gpgge ?',Egm?'zk o 99m? 5.600.000 TL 56.566 TL/m?
Rg’ézrzt iggcozktseye 61_]'(; t 67m? 3.325.000 TL 49.627 TL/m?
Ortalama 55.980 TL/m?

* AYDOS COUNTRY

Aydos ormanina olan yakinhdi ile dikkat ¢eken proje 50.000
metrekarelik alan Gzerinde 27 adet blokta 914 konut
bulunmaktadir. Konutlar 69-209 m2 araliginda ve 1+1, 2+1,
1= 3+1, 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Projede yizme
@ havuzu, fitness ve wellness center, tenis kortu, basketbol

. sahasi, ydruyUs ve bisiklet yolu saglikli ve zinde bir yagam

y icin bircok sosyal aktivite alani gelistiriimis.
4

002 SANCARTEPE(KROYCEGIZ)

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i_rrnL;?:zgeri
A‘gzefz fg‘g gzegg“' é ;;t 210m? 12.500.000 TL 59.524 TL/m?
Ogiéa;alrtlng rlsl 43;; 132m2 7.650.000 TL 57.955 TL/m?
Ogjg‘;rgigrg 6 122“ 115m2 5.350.000 TL 46.522 TL/m?

0 §1eem5%X1A7rsg(;5 21:’(; t 77m? 3.500.000 TL 45.455 TL/m?
Ortalama 52.364 TL/m?
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*  SINPAS LAGUN

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ)

| 182 déniim arsa (izerine kurulu olan Sinpas Lagiin’de,

: bahge dubleksi, gati dubleksi ve mustakil villa konutlarindan
olusan bir villa projesidir. 4 etapta ingsa edilen Lagun

&8 toplamda 515 bagimsiz bolim villadan olusuyor. Lilyum, iris,
s Mimoza, Lotus ve Anemon adiyla 5 farkli villa tipi

) bulunmaktadir. Villalarin metrekare araligi 209 — 749

§ araliinda degismektedir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i;nL;Jn?geri
Ke"%rzvlvé”i?%rgigcé%ami BahEc);(;lKatl 320m? 25.000.000 TL 78.125 TL/m?
Rg)gzt gg?COaSktsefe 24_ ;;t 256m? 16.500.000 TL 64.453 TL/im?
T”orggg i;g%iktselpe 23& 209m? 13.650.000 TL 65.311 TL/m?
Ortalama 69.296 TL/m?

*  SINPAS LIVA TURKUAZ

Sinpas Liva Turkuaz'da toplam 17 bin 600 metrekarelik yesil
1 alan, 4 bin 700 metrekarelik biyolojik gblet yer aliyor. Proje

s blinyesinde 824 konut bulunmaktadir. Konutlar 53-214 m2

g araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fitness merkezi, havuz, sauna, tiirk hamami,
yesil alan, biyolojik golet gibi donatilar mevcuttur.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Konut Atélyesi 2+1 R 2
0216 510 44 44 Bahce Kati 180m 9.200.000 TL 51.111 TL/m
Remax Beta 3+1 2 2
0216 455 11 88 Bahce Kat 175m 9.000.000 TL 51.429 TL/m
Ortalama 51.270 TL/m?
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EGEBOYU  [g & s | SINPAS
SINPAS
METROLIFE X
e SINPAS
SURYAPI LIVA TURKUAZ

LAVENDER

.
Satilik/Kiralik Emsaller
1 Remax City
Tel 0216 31054 54

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi Idilia projesinde 7 katta yer alan 3+1 planli
daire 152 m2 olarak pazarlanmakta ve 5.850.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 152|-m2 | 5.850.000[-TL | 38.487| .-TLM

2 Sahibinden
Tel 0530 829 90 52

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi idilia projesinde 7.katta yer alan 4+1 planli
daire 231 m2 olarak pazarlanmakta ve 7.800.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

saTiLIk | 231]-m2 |  7.800.000[-TL | 33.766] .-TL/W

3  Murat Atun GYD
Tel 0216 641 60 60

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede L blokta bahge katinda bulunan 4,5+1 planli daire
240 m2 olarak pazarlanmakta ve 15.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 240|.-M2| 15.500.000] -TL | 64.583| -~TL/M2 |
E A& I

. v . LA
SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGIZ) 3
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4  Turyap Meydan Sancaktepe
Tel 0216 529 00 49

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede B blokta ayni 6zelliklere sahip, daha blylk bahgeli
ve golet manzarali 4+1 planli daire 13.250.000.-TL bedel ile satig gérmustir. Sorunlu kiracisi
mevcuttur.

SATILMIS | 250[-m2 | 13.250.000[.-TL | 53.000] .-TL/M?

5 Coldwell Banker Aura
Tel 0212 212 53 33
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi idilia projesinde bahge katinda yer alan

1+1 planli daire 85 m2 olarak pazarlanmakta ve 3.850.000.-TL satis bedeli istenmektedir. 15.000
TL kira bedeli olabilecegi beyan edilmigtir.

SATILIK 85(.-M? 3.850.000].-TL 45.294( .-TL/M?
KIRALIK 85].-M? 15.000].-TL 176| .-TL/M?
6 KW Kent
Tel 0216 641 41 84

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Suryapi Lavender projesinde 2.katta yer alan 2+1
planh daire 95 m2 olarak pazarlanmakta ve 4.850.000.-TL satis bedeli istenmektedir. 20.000.-TL
kira bedeli olabilecegi beyan edilmistir.

SATILIK 95].-M?2 4.850.000].-TL 51.053| .-TL/M?
KiRALIK 95].-M?2 20.000(.-TL 211 .-TL/M?

7 Uzman Yapi ingaat
Tel 0537590 72 30
Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Selguklu Evlerinde 11.katta yer alan 3+1 planli

daire 145 m2 olarak pazarlanmakta ve 5.950.000.-TL satig bedeli istenmektedir. 22.000-25.000.-
TL kira bedeli olabilecegi beyan edilmigtir.

SATILIK 145(.-M? 5.950.000(.-TL 41.034( .-TL/M?
KIRALIK 145(.-M? 23.500(.-TL 162 .-TL/M?

8 Konut Atodlyesi
Tel 0216 510 44 44
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Sinpas Liva Turkuaz projesinde 9.katta yer alan

3+1 planh daire 145 m2 olarak pazarlanmakta ve 6.600.000.-TL satis bedeli istenmektedir.
25.000.-TL kira bedeli olabilecegi beyan edilmistir.

SATILIK 145(.-M? 6.600.000|.-TL 45517 .-TL/M?

KIRALIK 145(.-M? 25.000(.-TL 172 .-TL/M?
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Kiralik Emsaller

9 Remax Prof
Tel 0216 471 18 77

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Suryapi idilia projesinde 3.katta yer alan 2+1 planl
daire 128 m2 olarak pazarlanmakta ve 25.000 TL kira bedeli istenmektedir. Gl manzarali oldugu
beyan edilmektedir.

KIRALIK | 128]-m2 | 25.000[-TL | 195 .-TL/W?

10 Turyap Meydan Sancaktepe
Tel 0216 529 00 49

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sinpas Metrolife projesinde 6.katta yer alan 2+1
planli daire 100 m2 olarak pazarlanmakta ve 20.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  100[.-m2 | 20.000[-TL | 200 .-TL/M?

11 Turyap Meydan Sancaktepe
Tel 0216 529 00 49

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Sinpas Ege Boyu projesinde bahge katinda yer
alan 3+1 planli daire 155 m2 olarak pazarlanmakta ve 39.500 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  155].-m2 | 39.500|.-TL | 255]  -TL/M?

12 Konut Atolyesi
Tel 0216 510 44 44

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sinpas Liva Turkuaz projesinde 4.katta yer alan
3+1 planh daire 150 m2 olarak pazarlanmakta ve 27.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  150[.-m2 | 27.000[-TL | 180 .-TL/M?

13 Marmara Emlak
Tel 0535 777 69 94

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Sinpas Lagun projesinde 2.katta yer alan 4+1
planli daire 256 m2 olarak pazarlanmakta ve 68.500 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  256].-m2 | 68.500|.-TL | 268] -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bdélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 50.000.-TL/m? ile 60.000.-TL/m?
arahiginda degistigi belirlenmis olup ortalama konut birim m? degeri olarak 53.150 TL/m? takdir
edilmistir. Bu baz degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye ¢zelliklerine bagh
olarak deger ongoruleri yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? de@erleri takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
gore durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/kligik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "kotu/buyudk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhhklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan kargilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagdidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyuk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngérilirken de
yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% uzeri

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
Evre Gedizler

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

DEGERLEME
BILGI KONUSU |Suryapi Lavender| Sinpas Metrolife | Sinpas Ege Boyu | Sinpas Kelebekia
TASINMAZ
SATIS FIYATI 12.800.000 4.650.000 8.990.000 10.750.000 12.900.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 250,00 204 75 145 155 220
BIRIM M2 DEGERI 62.745 62.000 62.000 69.355 58.636
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK KUCUK ORTAKUCUK | ORTAKUGCUK | ORTAKUCUK
DUZELTME -5% -15% -8% -8% 2%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
Bahge Kati Bahge Kati Bahge Kati
KAT 2.Kat Bahge Kati Dubleks 1.Kat Dubleks
KATA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
MANZARA BENZER ORTAKOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 0% 10% 10% 0% 10%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) 5 )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, -0, 0,
DUZELTME 0% 0% 7% 3% 14%

DUZELTILMiS
DEGER

SNP-2310002 SANCAKTEPE (KOYCEGiZ)
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMiS

DEGER

P DIECERLEINE Emsal-9 Emsal-10 Emsal-11 Emsal-12 Emsal-13
BILGI NERESU Suryapi idilia Sinpas Metrolife | Sinpas Ege Boyu Sinpas Liva Sinpas Lagtin
TASINMAZ ryap pas pas Ege Boy pas pas Lag
SATIS FiYATI 25.000 20.000 39.500 27.000 68.500
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 250,00 128 100 155 150 256
BIRIM M2 DEGERI 195 200 255 180 268
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK KUCUK ORTAKUCUK | ORTA KUCUK BENZER
DUZELTME -6% -10% 2% 2% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NIiIL?IS-:EII\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
AlI7E] TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ez 3.Kat 6.Kat 13.Kat 4.Kat 2.Kat
KATA ILISKIN ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi ORTA IYi BENZER
DUZELTME 2% -5% -8% 2% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
iLISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZEI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN . . . . )
DUZELTME 15% 15% 12% 15% 0%
DIGER BILGILER
”'Utig;ﬂ-“‘t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ROI7E] TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN 5% 5% -5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
0, -50, -0, 0, -50,
B arE 3% 5% 3% 6% 5%

Bag Konut -
o Briit Birim M?
Kat Bol. Kapah m?| Konut- Toplam Deger Yuvarlatilms Kira | Aylk Kira
Proje Satig | irtifak | B.BIm | Bulundugu | Unite | Satisa P CEPHE | DAIRE | Birim Degeri P €T | Poplam Deger L. Yk s
) - L - Alan Net m* - - KDV Hari¢ A Degeri Degeri
Bina Tipi | Listesi [ No Kat Tipi Esas YONU | TIPI (TL/m?) KDV Dahil
(Teras- | Alam (T (TLAYm?| (TL)
Blok Alam (TL)
i Balkon )
Hari¢)
AS'\SCLBE/;?CE 2 | 1.B0DRUM [ Mesken | 250,00 | 250,00 |179,19m?| siteici | 3,5+1 | 65.000 TL/m? 16.250.000 19.500.000TL | 217TL/m? | 54.1677L
TOPLAM 250,00 16.250.000 TL | 19.500.000 TL 54.167 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buginki degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézoéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 16.250.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

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

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?2
degeri takdir edilmistir.

Listede belirtilmis olan her bir bolimun kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan hesaplanmis alandir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsilig
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

Tasinmazin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK

1 Adet Tasinmazin Kira Degeri 58.000 TL 696.000 TL

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

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goéris

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 goéralmastir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhd1 portfdyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir T
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

31.12.2023 tarihli toplam degeri icin ;
16.250.000 .-TL
(On Alti Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
—
i
Gigdem HATACIKOGLU Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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