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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ‘

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. miilkiyetindeki; istanbul ili,
Degerleme Konusu Sancaktepe ilcesi, Sarigazi Mahallesi, 0 Ada 1958 Parselde bulunan 8
adet bagimsiz bolimin pazar degerinin belirlenmesi.

. . Emek Mahallesi Ordu Caddesi, Sinpas GYO Sinpas Aqua City 2010 No:1,
Degerleme Adresi

Sancaktepe- istanbul.

Degerleme Tarihi | 31.12.2024 ‘

Rapor Tarih ve Numarasi I 08.01.2025 / 2024-051
Gayrimenkul Deg. Uzm. Yrd. Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)
Gayrimenkul Degerleme Uzmani | Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383) ‘

Denetmen Asim TUNCAY (SPK Lisans No: 403359)

Sorumlu Degerleme Uzmani Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 403988)

Denetmen |

DEGERLEME SONUGLARI

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

TL USD (*) EUR (*)

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig) 95.070.000,00 TL 2.685.593,00 USD 2.579.218,00 EUR

(*) 31.12.2024 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 35,40 TL, 1,-EUR = 36,86 TL
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| BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan milk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini;

e Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha Onceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bigilen mulki ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BIiLGILERi

1l.a. Rapor Tarihi
08.01.2025

1.b. Rapor Numarasi
2024-051

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELIi (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405383) ve
Asim TUNCAY (SPK Lisans No: 403359) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
31.12.2024

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmig, 02.12.2024 tarihli no.lu gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayli numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 - (2)’'de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Kurulusumuz tarafindan degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak daha 6nceki tarihlerde SPK mevzuat
cercevesinde degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mah. Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16 Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon : +90 (412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi :1.000.000,00 TL
Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek tzere SPK listesine alinmistir.
BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayili karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek (izere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adresi : Dikilitag Mah. Yenidogan Sk. Sinpas Genel Miid. No:36-1/4 Besiktas - istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon :+90(212) 31027 00

E-mail : info@sinpas.com.tr  Web: https://sinpasgyo.com/

2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. milkiyetindeki; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Sarigazi
Mahallesi, 0 Ada 1958 Parselde bulunan bagimsiz bolimlerin;

Pazar degerinin belirlenmesi amaciyla, S6z konusu degerin yakin gevrede bulunan projelerle karsilastiriimasi
ve Milkiyeti Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.ye ait olan; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Sarigazi
Mahallesi, 0 Ada, 1958 Parsel, A blok 1 numarali, B blok 2 numarali, C blok 3 numarali, D blok 4 numarali, K blok
11 numaral, L blok 12 numarah, M blok 13 numarali, N blok 14 numarali “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin
31.12.2024 tarihi itibari ile Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik Sinpas Gayrimenkul Yatirrm
Ortakligi A.S.nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlGlGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayilmaktadir.

e Alici ve satici bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin sozlesmede agik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tiim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile

piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalar yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. miilkiyetindeki; istanbul ili,
Sancaktepe ilgesi, Sarigazi Mahallesi, 0 Ada 1958 Parselde yer alan 8 adet bagimsiz bélimdiir.

Degerleme konusu iki mesken ve on ticari (diikkdn) nitelikli tasinmaz, istanbul ili Sancaktepe ilgesi, Sarigazi
Mahallesi, 1958 parselde kayitll 55.969,36 m? yuzélcimli arsa Uzerinde yer alan Sinpas Aqua City 2010
projesinde konumlanmistir.

Tasinmaza Ulasim:

Degerlemeye konu tasinmazlar; Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, istanbul'un Sancaktepe
ilcesi, Sarigazi Emek Mahallesi'nde yer almaktadir. Bu parsele ana ulasim, Atatlirk Caddesi (Baraj Yolu) ve Ordu
Caddesi vasitasiyla saglanmaktadir. Tasinmazlar, Sile Otoyolu ve E-80 Karayolu'na yakin konumda olup, ¢evrede
site, konut, fabrika alanlari ve ¢esitli donati alanlari bulunmaktadir. Yakin cevrede konut projeleri devam etmekte
olup, tasinmazlar E-80 Karayolu ve Sile Otoyolu gibi ana ulasim arterlerine ve duraklarina yakin konumda olmasi
nedeniyle kolay ulasilabilir bir lokasyondadir. Yakin konumda nitelikli siteler, Suryapi Adapark, Kent Life, Dore
Life, Simply City ve Dap Space Center Bblgede yer alan bazi konut siteleri sunlardir: Sari Belde Sitesi, Merit Life,
Simple City, Akasya Evleri, Agaoglu Eltes Giinesi ve idealist Kent. Bu sitelerin yani sira, bélgede orta gelir grubuna
hitap eden site yerlesim birimleri bulunmaktadir. Ancak, site yerlesim birimlerinde agirlikli olarak orta list ve Ust
gelir grubu ikamet etmektedir.

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

20.11.2024 tarihli Tapu Kayit Ornegine gére tasinmazin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir. Belge érnegi “RAPOR
EKLERI” bélimiinde sunulmustur.

TAKBIS BILGILERI - |
il istanbul
ilce Sancaktepe
Mahalle Sarigazi
Mevkii
Pafta No --
Ada / Parsel No 0/1958
Zemin Tipi Kat Miilkiyeti
Blok/Kat/Giris/BB No TAKBIS BILGILERI - Il
Nitelik TAKBIS BILGILERI - Il
Kimlik No TAKBIS BILGILERI - Il
Cilt/Sayfa No TAKBIS BILGILERi - II
Arsa Payi TAKBIS BILGILERIi - I
Ana Tasinmaz Yiizolgiim (m?) | 55.969,36 m?
Ry Te s Dl 1 Adet 1 Katli Dikkan 2 Adet 2 Katl Garaj Binasi, 1 Adet 4 Kath Kafeterya 27
Adet 14 Katl Apartman Binasi Ve Arsasi
Malik ve Hisse Orani Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.- Tam
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TAKBIS BILGILERI -1l
S.No. LU 2es Kat No. Nitelik | Kimlik No. A Arsa PayI
No. No. No.

1 ABLOK | 1 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397571 | 183/18082 | 2156/5596936
2 BBLOK | 2 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397572 | 183/18083 | 7500/5596936
3 CBLOK | 3 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397573 | 183/18084 | 5400/5596936
4 DBLOK | 4 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397574 | 183/18085 | 4000/5596936
5 KBLOK | 11 | 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397581 | 183/18092 | 13200/5596936
6 LBLOK | 12 | 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397582 | 183/18093 | 7400/5596936
7 M BLOK | 13 | 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397583 | 183/18094 | 11500/5596936
8 N BLOK | 14 | 1.BODRUM KAT-ZEMIN KAT | DUKKAN | 48397584 | 183/18095 | 37525/5596936

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

20.11.2024 tarihinde alinan Tapu Kayit Orneginde tasinmaza iliskin takyidatlar bulunmadigindan séz konusu
bilgiler arsivimizde bulunan kayitlardan derlenmistir.

TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERI

Beyanlar Hanesinde:

-KM ne Cevrilmistir. (05.03.2013 tarih, 3731 yevmiye) (Tim tasinmazlar izerinde miisterek)

-Yonetim Plani: 15/04/2011 (29.04.2011 tarih, 4114 yevmiye) (Tum tasinmazlar Gzerinde miisterek)

-KM ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.) (Tum
tasinmazlar Gzerinde misterek)

-Yonetim Plani: 15/04/2011(Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.) (Tum
taginmazlar tizerinde misterek)

Serhler Hanesinde:
-1296000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (-) (18.07.2013 tarih, 12836 yevmiye) (Tum tasinmazlar
Gzerinde miisterek)

Rehinler Hanesinde:
-TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 30000000,00 TL bedelle 02.08.2019 tarih, 19428 yevmiyeli
ipotek kaydi gorilmastir. (1-2-3-4 nolu tasinmazlar lizerinde)

MULKIYET BiLGILERi

Malik: Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S Hisse Pay/Payda: 1/1
Tarih / Yevmiye: 29.04.2011/ 4114

e Tapu kayitlarina konulan;
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e Tapu kayitlarina konulan “y6netim plani” ve “kat milkiyeti tesisi” gibi uyarma/belirtme niteligindeki
beyanlar hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup gayrimenkullerin
devredilmesine engel teskil etmez.

o 3 Kkisilerle yapilan kira sozlesmeleri gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

e ipotekle ilgili prosediirlerin yerine getirilmesi kosuluyla tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi
bir sinirlama bulunmadigi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h."de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gerceklesen Allm Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

20.11.2024 tarihli Tapu Kayit Orneginden degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak son (¢ yil igerisinde

gerceklesen alim-satim islemi gerceklesmemistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 yillik dénemde imar planinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Sancaktepe imar Miidiirligi'nde yapilan incelemeler ve ilgili kurumlardan alinan18.12.2024 tarihli ve 76280
dilekgenin E-80059122-754-171573 sayili imar durumu yazisina gore, tasinmazlarin bulundugu parsel hakkinda
asagidaki bilgilere ulasiimistir:

Sarigazi mahallesi 0 ada 1958 no.lu parsel; 15.02.2010-21.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Sancaktepe
Uygulama imar Plani’nda kismen Yol, biiyiik cogunlugu TAKS: 0.50, KAKS:1.50, 5 kat Ticaret+Konut (T+K3) Alani
lejantinda kalmaktadir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 11 | 35


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

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

Focus Global Danigmanihik A 5

Gayrimenkul Degorlome
ve

ANA TASINMAZ iCiN ALINAN iZiN BELGELERI

LiKYA PROJESI:

Blok A (Eski Adi: A3): ilk Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, ilk Ruhsat Sayisi: 363471-865. Tadil Ruhsat
Tarihi: 28.04.2011, Tadil Ruhsat Sayisi: 396430-2743 numarali ruhsat belgeleri incelenmistir.
Blok B (Eski Adi: A2): ilk Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, ilk Ruhsat Sayisi: 363470-864. Tadil Ruhsat
Tarihi: 28.04.2011, Tadil Ruhsat Sayisi: 396430-2744 numarali ruhsat belgeleri incelenmistir.
Blok C (Eski Adi: A1): ilk Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, ilk Ruhsat Sayisi: 363469-863. Tadil Ruhsat
Tarihi: 28.04.2011, Tadil Ruhsat Sayisi: 396430-2745 numarali ruhsat belgeleri incelenmistir.
Blok D (Eski Adi: B2): ilk Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, ilk Ruhsat Sayisi: 363474-868. Tadil Ruhsat
Tarihi: 28.04.2011, Tadil Ruhsat Sayisi: 396435-2746 numarali ruhsat belgeleri incelenmistir.

;ﬁllb-llSAT FRiIGYA PROJESI:

TARIH / NO | Blok K (Eski Adi: C2-1): ilk Ruhsat Tarihi: 17.06.2010, ilk Ruhsat Sayisi: 300893-2156. Tadil
Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, Tadil Ruhsat Sayisi: 363492-871 numarali ruhsat belgeleri
incelenmistir.

Blok L (Eski Adi: M1): ilk Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, ilk Ruhsat Sayisi: 363497-875. Tadil Ruhsat
Tarihi: 15.02.2011, Tadil Ruhsat Sayisi: 363487-871 numarali ruhsat belgeleri incelenmistir.
Blok M (Eski Adi: D1-1): ilk Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, ilk Ruhsat Sayisi: 363496-874. iskan
Tarihi: 22.02.2013 numaral ruhsat belgeleri incelenmistir.

Blok N (Eski Adi: D2-2): ilk Ruhsat Tarihi: 15.02.2011, ilk Ruhsat Sayisi: 363500-877. iskan Tarihi:
22.02.2013 numarali ruhsat belgeleri incelenmistir.

LIKYA PROJESI:

Blok A (Eski Adi: A3): iskan Tarihi: 22.02.2013, iskan Sayisi: 647772-2153. Bagimsiz Boliim
Sayisi: 34, Toplam Alan: 5138,52 m? icin diizenlenmistir.

Blok B (Eski Adi: A2): iskan Tarihi: 22.02.2013, iskan Sayisi: 647778-2154. Bagimsiz Bolim Sayisi:
34, Toplam Alan: 5138,52 m? i¢in dizenlenmistir.

Blok C (Eski Adi: A1): iskan Tarihi: 22.02.2013, iskan Sayisi: 647783-2155. Bagimsiz Boliim Sayisi:

YAP| KUL. 34, Toplam Alan: 5138,52 m? igin dlzenlenmistir.

iZIN Blok D (Eski Adi: B2): iskan Tarihi: 22.02.2013, iskan Sayisi: 647770-2156. Bagimsiz Béliim Sayisi:

BELGESI 34, Toplam Alan: 4663,17 m? icin diizenlenmistir.

TARIH/NO | FRIGYA PROJESI:

Blok K (Eski Adi: C2-1): iskan Tarihi: 22.02.2013, iskan Sayisi: 647770-2164. Bagimsiz Boliim
Sayisi: 44, Toplam Alan: 4742,52 m? icin diizenlenmistir.

Blok L (Eski Adi: M1): iskan Tarihi: 22.02.2013, iskdn Sayisi: 647735-2163. Bagimsiz Béliim
Sayisi: 44, Toplam Alan: 4428,99 m? icin diizenlenmistir.

Blok M (Eski Adi: D1-1): iskan Sayisi: 647733-2166. Bagimsiz Boliim Sayisi: 44, Toplam Alan:
4428,99 m? icin dizenlenmistir.

Yerinde yapilan kesif ve alinan belgelerin detayl incelenmesi sonucunda, degerlemeye konu

ACIKLAMA tasinmazin mevcut durumunun tapu kayitlari, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleriyle

uyumlu oldugu tespit edilmistir. TAKBIS ve ilgili belgeler, "RAPOR EKLERI" bélimiinde
sunulmustur.
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3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin Yapi Denetim isleri; Atatiirk Mahallesi, Bilgi Sokak No:14, Kat:3 adresinde
faaliyet gosteren Vektor Yapr Denetim Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir. Vektor Yapi Denetim, projenin
insaat slireclerinin yasal ve teknik gerekliliklere uygunlugunu saglamak amaciyla yapi denetim islerinin yapildig
gorulmustir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin iginde yer aldig ticaret bloguna ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler

4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’y! birbirine
baglayan bir kopri 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizélcimu ile Tirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
6zelligine sahip Marmara Denizi bdlgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nufus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan aciklanan 31 Aralik 2023 tarihli adrese dayali
nufus kayit sistemi sonuglarina gore bolgede bulunan 11 ilin toplam 26.412.501"dir.

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bdlgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal Grlnler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, cimento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urlnleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi tretiminin yaklasik 1/3’linden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiiketiminin de yine yaklasik 1/3’Unu yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge icinde yikseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday yetistirilmekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim Grinleridir.
Tirkiye'nin aygicegi Gretiminin yaklasik %73'Un0, misir Giretiminin ise yaklasik %30'unu gergeklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkéy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada (zlim ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kiimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Baslica akarsular Riva, Kdgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal
ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri goriilir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Tarihte ilk olarak (i tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada iizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyuksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin énde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasi nedeniyle, jeopolitik dnemi oldukc¢a yiiksektir. istanbul, “CEOWORLD Magazine”de 13 Subat 2020
tarihinde yayimlanan ve dért ekonomik ve bir politik kriter acisindan diinya sehirlerini inceleyen “Dinyanin
Ekonomik Agidan En Etkili Sehirleri — Most Economically Influential Cities in the World, 2020” raporuna gore
istanbul 20. sirada yer almaktadir.2 Niifus agisindan ise “World Population Review”e gore Avrupa’da 1., diinyada
15. sirada yer aldig1 gériilmektedir.?

1 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023, Tablo-1: https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Adrese-Dayali-Nufus-Kayit-Sistemi-Sonuclari-2023-
49684

2 https://ceoworld.biz/2020/02/13/most-economically-influential-cities-in-the-world-2020/

3 World City Populations 2023 (worldpopulationreview.com)
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World City Populations 2023
Most economically influential cities in the world, 2020
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Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395

yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda
Latin imparatorlugu,1261-1453 vyillari arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari
arasinda Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapmis, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den
kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur. Cumhuriyet dénemi dncesinde egemenligi
altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya
tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis; ancak Ulkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi

olmaya devam etmistir.

4.a.3. Sancaktepe ilgesi

Kurulus ve Cografya: Sancaktepe ilgesi,
istanbul'un ilgeleri _ . o .
Districts of Istanbul 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagh
’E:W Sarigazi ve Yenidogan beldeleri ile Kartal
by e ilcesine bagh Samandira beldesinin
« Kaytuee
o * birlestirilmesi  ile ilce statlsine
z s kavusmustur. llcenin  denize  kiyisi
bulunmamakla birlikte, glineyde Kartal,
Arwvukiy
~- St glineybatida Maltepe, batida Atasehir
3 L e ve Umraniye, kuzeyde Cekmekdy,
Siylbgsbrecs |
: doguda Pendik ve giineydoguda
= > : ~ Sultanbeyli ilceleri ile komsudur.
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Niifus ve Yerlesim: Sancaktepe, elli yili askin siiredir dogu bdlgelerden ve kent icinden gelen i¢ gogle hizla
blyliyen bir niifusa sahiptir. Bu yogun i¢ gog, ilcenin yerlesim diizeninden kiiltirel yapisina kadar her alanda
dnemli degisikliklere neden olmustur. Tiirkiye istatistik Kurumu'nun 2021 verilerine gére, ilgenin niifusu 474.668
kisidir ve bu niifus yogunlugu, istanbul ortalamasinin izerindedir. Sancaktepe, 62,41 km?'lik bir alani kaplamakta

olup, 19 mahalle ve 1 kéyden olusmaktadir.

Ekonomik ve Sosyal Yapi: ilce, ekonomik ve sosyal acidan cesitli olanaklara sahiptir. Bélgede nitelikli konut
projeleri, ticaret alanlari ve sanayi merkezleri bulunmaktadir. i¢ gécle birlikte ilgede yeni is imkanlari dogmus ve

bu durum, ekonomik canlihgi artirmistir.

Ulasim ve Konum: Sancaktepe'nin konumsal 6nemi, Kurtkdy Sabiha Gokgen Havalimani'na olan baglantilari,
TEM Otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulasim imkanlari ile daha da artmaktadir. Bu ulasim

arterleri, ilceyi hem istanbul'un diger bolgelerine hem de ulusal ulasim aglarina kolayca baglamaktadir.

Dogal Ozellikler ve Cevresel Hassasiyet: ilcenin bazi bolgeleri havza niteligi tasimakta olup, bu durum yerlesim
planlamasinda ekstra 6zen gerektirmektedir. Cevresel duyarlihgin yiksek oldugu bu alanlar, siirdirulebilir

kalkinma ve doga dostu projeler acisindan 6nem tasimaktadir.*

4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Dinya ekonomisi Covid — 19 salgin slrecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve dengesiz
bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak Gzere
biylk merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlarinin biiylime {izerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye
devam etmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF)’nin Ekim 2023 tarihli “World Economic Outlook-
Diinya Ekonomik Gériinimi” raporunda® kiiresel ekonomideki toparlamanin yavas bir sekilde devam ettigine
vurgu yapilarak bu durumun 2024 yilinda da devam edecegi 6ngorisiine yer verilmistir. Rapor; 2022’de %3,5
blyliyen kiresel ekonominin 2023’te %3, 2024’te ise %2,9 buylyecegi tahmininde bulunurken bu rakamlarin
uzun donem tarihi ortalamalarin oldukga altinda olduguna dikkat ¢ekmistir. Kurum, dnlimizdeki donemde
kiiresel ekonomiyi bekleyen baslica riskleri; Cin’de yasanan gayrimenkul krizinin derinlesmesi, emtia
fiyatlarindaki volatilitenin artmasi, enflasyondaki yiiksek seyrin devami ve yiiksek borg¢ seviyeleri ile artan
fonlama maliyetlerinin ekonomilerin krizlere karsi dayanikliigini asindirmasi olarak siralamistir.

2024 Ocak ayinda Ekim 2023 raporuna iliskin bir giincelleme (update)® yayimlayan IMF; ABD ve ¢esitli gelismekte
olan ekonomilerde gozlenen beklenenden daha fazla toparlanmaya bagli olarak 2024 kiresel ekonomik biylime
tahminini %3,1 olarak revize etmis, ancak yine bu oranin da %3,8 olan tarihi (2000-2019) ortalamanin altinda
kaldigini vurgulamistir.

4 Basaksehir Kaymakamligi: http://www.basaksehir.gov.tr/cografya

5 World Economic Outlook - Navigating Global Divergences, October 2023: https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2023/10/10/world-economic-outlook-
october-2023

6 World Economic Outlook Update — Moderating Inflation and Steady Growth Open Path To Soft Landing, January 2024:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2024/01/30/world-economic-outlook-update-january-2024
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Gerek gelismis gerekse gelismekte olan ekonomilerin bliyiime hizlarinin 2023 ve 2024 yillarinda da yavas devam
edecegi belirtilen raporda, 2022 yilinda %4,1 biylyen, aralarinda Tirkiye’nin de bulundugu gelismekte olan
ekonomilerin 2023 ve 2024 yillarinda da %4 civarinda biylyecegi 6ngorisinde bulunmustur.

Dinya Bankasi (The World Bank) tarafindan yayimlanan Ocak 2024 tarihli “Global Economic Prospects- Kiiresel
Ekonomik Beklentiler”” raporu da son dort yil boyunca kiiresel ekonominin ekonomik soklara karsi stirpriz bir
sekilde direngli oldugunu kanitlamasina ragmen onimizdeki iki yila iliskin beklentilerin olumsuz oldugunu
belirtmis, IMF'ye paralel bir sekilde bliyimenin tarihi ortalamalardan (Covid -19 6ncesi 10 yil) daha yavas olacagi
Ongorusiinde bulunmustur. Kurum raporunda; Haziran ayindan bu yana bir miktar dengelenmis olmasina
ragmen ekonomik risklerin agagi yonli kalmaya devam ettigini vurgulamistir.

Diinya Bankasi’na gore Rusya’nin Ukrayna’yi isgalinin Gizerine gelen Ortadogu’daki ¢atismalar jeopolitik riskleri
keskin bir sekilde yukari ¢cikarmaktadir.

Raporda sunulan “Geopolitical Risk Index and
C. Geopolitical risk index and

confiicts Conflicts - Jeopolitik Risk Endeksi ve Catismalar”
Index, 100 = 1985-2019 Latest conpor it e grafiginde Ukrayna isgali ve Ortadogu’daki
800 8/11 attack Libyan civil war (.o ocion of i
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Kizildeniz'de ticari gemilere yapilan saldirilar da enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once eneriji fiyatlarinda zirvelerin gérilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayillmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin yiikselmesine ve sonug olarak da biyimenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tirkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirillganhigini arttirmakta, biyime beklentilerini ise azaltmaktadir.

4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama sireci, ekonomi ydnetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektorlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasl canlanmaya baslayan sektér 2022 (glinci ¢eyrekten itibarense bu kez de gerek yiksek maliyetler,
gerekse yiksek enflasyon ve distik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yizyilina Girerken
Gindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tirkiye insaat Sektoérii”® bashkli rapora gore Tirkiye insaat sektorii
ekonomik giigliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki geyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biiyiime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla blylyen insaat sektorinin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢cikmistir.

7 Global Economic Prospects, January 2024: Global Economic Prospects -- January 2024 (worldbank.org)
8 TMB: “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektérii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tiirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisi
gerceklesmektedir. Ancak 2023 yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yiiksek arsa
ve ingsaat maliyetleri nedeniyle konut arzi gerilerken 6te yandan yliksek enflasyon ve buna baglh yiksek kredi
faizleri nedeniyle talep tarafinin da zayifladigl gozlenmektedir.

TUIK'in verilerine gére; Ocak-Temmuz 2023 déneminde konut satislari dnceki yilin ayni dénemine gére %17,7
diserek 675 bin 327 olmustur. 2023 Haziran ayindaki uzun bayram tatiliyle yavaslayan konut piyasasinin
mevsimsel etkiyle birlikte Temmuz'da canlandigi izlenmis, s6z konusu ayda satislarda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %16,7 artig yaganmistir.

Agustos ayina gelindiginde, bu yilin en

Konut Satislar {Adet) Agustos OcakAgustos i _
— yliksek aylik satis adedi yakalanmis olsa
023 02 | Defisim(¥) 2B 202 | Deggm(¥)
Satigseklinegore toplamsatis  122.091 | 123491 | 11 797418 943791 -155 da satislar bir 6neeki yilin ayni ayina gére
ipoteklisang = 16375 | 22168 | -261 12438 | 211631 | -280 %1,1 azalarak 122 bin 91'e gerilemistir.

Digersats = 105.716 | 101323 43 5445980 731160 @ -119

| Faiz oranlarindaki artisla birlikte ipotekli
Satts durumuna goce toplam saty 122.091 | 123.491 11 797418 943791 @ -155

konut satislari Agustos'ta %26,1 diismlis,

llkelsats = 35310 | 38.025 95 | 238109 276164 | -138

kincielsats | 86781 | 84466 | 27 | 559309 | 667627 | -162 boylece toplam konut satislari icinde
Yabancilara satig 308 |