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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
11.11.2024 tarihli stok kayitlarina istinaden, Finanssehir Park Yasam projesinde yer alan
bagimsiz bdlimlerin 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 (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
11.11.2024 tarihli stok kayitlarina istinaden, Finansehir Park Yasam projesinde yer alan
bagimsiz bélumlerin degerleme tarihindeki pazar dederinin belirlenmesi talebi bulunmaktadrir.
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R

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

E

LEME
b F

S0z konusu taginmaz icin SNP-2410085 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 11.11.2024 tarihi itibariyle MUsteri’'nin stoklarindayer alan
badimsiz bélimleri kapsamaktadir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S$.Seda YUCEL KARAGOZ

raporu kontrol eden degerleme uzmani,

uzmani olarak gorev almistir.

Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
" Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda 3 adet rapor hazirlanmistir. S6z konusu raporlarda dederleme konusu tasinmaz
boélgedeki diger parsellerle birlikte raporlanmigtir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1810022

SNP-1910077

SNP-2310012

Rapor Tarihi 8.01.2019 27.12.2019 5.01.2023
UMRANIYE ILCESI
FINANSKENT
ISTANBUL LI ISTANBUL LI MAHALLESI 2435

Rapor Konusu

UMRANIYE ILCESI
CAKMAK (SITE)
MAHALLESI'NDE

YER ALAN 15
ADET PARSEL

UMRANIYE ILCESI
CAKMAK (SITE)
MAHALLESI'NDE

YER ALAN 14
ADET PARSEL

ADA 15 PARSELDE
YER ALAN SINPAS
FINANSSEHIR
PARK YASAM
PROJESI YER
ALAN BAGIMSIZ
BOLUMLER

Ozan ALDOGAN- S.

Gizem GEREGUL

Seda Yiicel Karagéz| - Seda Yucel EVLEK-
Raporu Hazirlayanlar i 9 Karagoz - $. Seda Ytcel
Eren KURT Karagoz -
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 239.331.000 235.882.000 658.344.000

(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . ISTANBUL
iigesi . UMRANIYE
Bucagi

Mahallesi : FINANSKENT
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 2435

Parsel No . 15

Alani (m?) :5.000,00

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : Kat irtifaki
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Blok No

Kat No

Bag.Bl.No

Yevmiye No : Bagimsiz Boélum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 3.12.2024 tarihli takbis belgeleri Sinpas GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlar Gzerinde;

Beyan:

Yoénetim Plani : 10/05/2022( Tarih:12-05-2022 Yevmiye:22499

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tagsinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

12.03.2021 tarihinde 1907/2000 hissenin alinmasi ile parselin tamami Sinpas GYO A.S.
mulkiyetine ge¢cmistir. 12.05.2022 tarihinde kat irtifaki kurulmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

S6z konusu parsel; 21.06.2011-20.02.2022 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Umraniye Site Mahallesi,
37 pafta Revizyon imar Planina ve 21.12.2015 tarihli 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani
Tadilatina goére; Yencok=20 kat, E=1.50 yapilanma sartlarina sahip ayrik nizam konut alaninda
kalmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

enkul - Fizibilite - Proje

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

imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Umraniye Belediyesinden edinilen bilgilere ve Sinpas GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza

iletilen ruhsatlara dair bilgiler tablo olarak gdsterilmistir.

- - Bagimsiz Toplam
Blok Adi flk Ru_h;at flk Ruhsat Bolim Konut Ortak insaat |Yapi Sinifi
Tarihi Sayisi Alani Alan
Sayisi Alani
1.BLOK 12.01.2022 | 21/12538 28 4002,64 970,39 4973,03 4A
2.BLOK 12.01.2022 | 21/12538 30 4380,17 | 3816,64 | 8196,81 4A

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Projede ingaat tamamlanmig ve oturum baglamig olup ancak yapi kullanma izin belgesi
alinmamis olmasi ve kat mulkiyetine gegilmemis olmasi nedeni ile insaat seviyesi %99 kabul
edilmigtir. Yapr kullanma izin belgesi alindiktan sonra kat mdulkiyeti kurularak cins
degisikliklerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagi 6ngérilmektedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ar Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. $ti.
Adres: Bahcelievler Mahallesi, 500. Yil Bulvari, Ozlem Sitesi, Blok No:20, ic Kapi No:4,
Bahgelievler/istanbul

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

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projede yer alan bloklarin enerji kimlik belgeleri bulunmamaktadir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 2435 ada 15
parselde yer alan 5.000 m? alanh arsa Uzerinde tanimlanmis olan Finanssehir Park Yasam
Projesinde yer alan Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. stoklarinda yer alan bagimsiz
bolumlerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Proje Umraniye ilgesi'nde Finanskent Mahallesi'nde yer almaktadir. Atasehir ilgesine oldukga
yakin konumdadir. Yakin c¢evresi konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin konumda Soyak
Yenigehir, istanbul Finans Merkezi, Sarphan Finanspark Projesi, Metropol istanbul projeleri
bulunmaktadir.

insaati devam eden istanbul Finans Merkezi karsisinda kalmakta olup yatinm projeleri ve
nitelikli konut projelerinin oldugu ve gelismekte olan bdlgede yer almaktadir. Tem Baglanti
Yolu, D-100 Yolu ve gevre yollarinin kesistigi noktada bulunmakta olup ulagilabilirligi ylksektir.
Nitelikli konut projelerinde orta Ust ve kismen Ust gelir grubunun hedeflendigi disiniimektedir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Umraniye Merkez lizerinden Akdeniz Caddesi ile Atagehir ydniine yéniine devam
edildiginde Senol Glines Bulvari ile veya Tasinmaza D-100 veya otoyol baglantisi kullanilarak
Umraniye-Tem baglantisi  yéniinden Cevahir Caddesi vasitasi ile ulasilabilmektedir.
saglanmaktadir. Fatih Sultan Mehmet Koprisiine yaklasik 16 km., Bogazigi Kbprisi'ne yaklasik
12km, D-100 Yolu'na yaklasik 7,2km mesafededir.

e /ZorlulCenter A
P o i Arnavutkoy
.

DEGERLEME

KONUSU \,—
TASINMAZLARIN... 0587

KONUMU

. 4 Uskiidar’s)
Camiig Galata Kulesi

Avrasya
EMIN Tuneli

Istanbul
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3.4

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

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

REEL

DEGERLEME

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 2435 ada 15 parsel 5.000 m? arsa Uzerinde konumlanmis olup Sinpas
Finanssehir Park Yasam Projesidir. Parsel yaklasik olarak dizgin olmayan amorf formunda bir
yaplya sahiptir. Orta egimli arazi yapisina sahiptir. Sinpas Finanssehir Park Yasam Projesinde 2
adet konut blogu, yapi ruhsati ve projesine gore 1. Blokta 28, 2. Blokta ise 30 adet konut nitelikli
olmak Uizere toplam 58 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Tasinmazlar igin kat irtifaki
kurulmustur. Sinpas Finanssehir Park Yasam Projesinde ruhsattaki konut alanlari toplam
8.382,81 m?, toplam insaat alani 13.169,84 m? alanhdr.

1. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 6 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 28 adet konut birimi bulunmaktadir.
2. Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 6 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 30 adet konut birimi bulunmaktadir.

Projede insaat tamamlanmis ve oturum baslamis olup ancak kat milkiyetine gecilmemis olmasi
nedeni ile ingaat seviyesi %99 kabul edilmistir.

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

2435 ada 15 parselin insaati tamamlanmis oturum baslamistir. Yapi kullanma izin belgesi
alinmamis olup ruhsat stiresi devam etmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, 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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit

Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidara bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Midurligine dondsturtilmustir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla iice olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe llgeleri ayrilmig, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir llgesine verilmistir. Umraniye ilcesinde 35 mabhalle
muhtarligi mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilat olan ilge
Mudurlikleri ile Askerlik Subesi Baskanligi mevcut olup, Garnizon Komutanhigi Cekmekdy
iigesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanh@ina bagl 15. Fize Us Komutanhg
tarafindan ifa edilmektedir. lice Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Bolge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar c¢ikar. Yizolgimi 45 km? dir. ilge sinirlari icinde
blyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiiglik
topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamistir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim &zellikleri gorilir. Kislari Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yadislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bélgesi kadar
kurak gecmez. Yukseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
ozellikleri de gorulebilmektedir.

Umraniye niifusu 2023 yilina gére 732.760. Bu nifusun, 361.098'i erkek ve 362.662'si kadin
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,05 erkek, %49,95 kadindir.

ISTANBUL iLi iLCE SINIRLARI HARITASI

ARNAVYTRDY
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yrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlar, dénem ortalamas:
TUFE @ OFE 33,62 TRY 3697 TRY
villik %857 9F A yillik %35, TS5 villik 245 A\ yillik %254
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB

GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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E(El R IE%
srimenkul - Fizibilite - Proje
GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
¥l Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degdigim oram (%)
2022 Yillik 15 011 776 905 314 210,9 5,5
1 2519739 181 490 1586,9 7.8
1 3 424 670 219 665 201,686 7.6
11 4 273 138 242 416 2238 4.1
v 4794 179 252 243 231,2 33
2023 Yillik 26 545 722 1 130 009 221,6 5,1
19 4 68T 492 243 416 195,3 45
e 5571 440 274 908 2109 4.6
i T 759 106 298 760 238.4 65
v 8 527 6383 307 925 241,9 4.6
2024 i 4 558 091 286 728 205,7 5.3
1l 9 949 792 303 158 2161 25
(r) ligili geyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dizeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillari i¢cin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi ydnundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastinlacagl’” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dusrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve disg talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin lke ve dinya ekonomisi lizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 dlzeyinde gergceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu diusls Temmuzda 14,3 duzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélumlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 acilimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin 6nimizdeki dénemde ingaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is
Bankasi)

ingaat Sektdri Given Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet

- . {ma) Endeksi
/5 ——insaat Sektdrii Given Endeksi (yilik % degisim)

Son 3 aylik dénemde insaat faalivetleri 200
150 —— Alinan kayith siparislerin meveut dizey o — YKFE -f"‘“x\

Gelecek 3 aylik donemde satig fiyatlan beklentis 150 BIME / 'L-x.-\
125 — 100 Y. ..L.--'“x_
100 — < 50 _,// \\ —

__ ,.——__"'-H.___T_f'n-h__ e e, R e
i - ' 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara2l Eyl.23 Haz.24

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satisi istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

Tilrkiye genelinde konut satiglar Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylal ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar icinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylul ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylul déneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satis, ilk el olarak
gerceklesti.

Tlrkiye genelinde diger konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satiglari icinde diger satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satislari Ocak-Eyliil ddneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.
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SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
Konut satisi, Eyliil 2024
(Adet)
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Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gbre %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.

Yillara Goére ipotekli Konut Satislari
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ipoteklii ve Diger Konut Satiglari ile ik Satis ve ikinci EI Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)

TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gore;
Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yili 1l. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati

verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.

REEL
Yil Toplam ispa‘:;l; I: saDtiiT;r Slapt?;fakrl: n Toplam ilk satis ik:::::'
Payi
2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
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% r1.491.856 461.523 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

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdlgimu
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?si konut, 6,9 milyon m#si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 20222024

Yillik illik llik

il Ceyrek Bina sayisi dedisim (%) Daire sayis dedigim (%) Yiozdlcam (m®) dedigim (%)
2022 127 880 -T. 7 G99 960 -3,7 146 157 001 -3,5
1 26 132 =221 131 079 -24.9 27 578 544 -18.6

i 20 076 -4.8 144 994 -8,0 30 842 887 2.9

LI} 28 310 -7.0 145 953 -2,6 32197 340 -3.4

n 44 362 0,8 277 934 13,7 55 538 229 6,6

2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
1 23 BOG -8,6 131 765 0.5 27 021 531 -2,0

i 31136 T 192 867 33,0 30 225 941 27,2

LI} 35 405 25,4 198 252 35,8 30 436 673 225

ns 40 184 10,9 334 983 20,5 62 518 705 12,6

2024 1 28 605 19,7 176 976 34,3 35902 111 329
11 24 082 -22,7 137 210 -28,9 27 105 409 -30.9

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yih Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yuzdlgim %14,7 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 11. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzolgimi 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m#si konut disi ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)
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4.2

4.3

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

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

DEGERLEME
Gayrimenlul - Fisibilite - Projo

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024
illik ik il
Yl Ceayrek Bina sayisi dedigim (%) Daire sayisi dedigim (%) Y lzolcim (m*) dedigim (%)
2022 99 188 T,r G642 394 2.5 129 042 839 11
| 22 486 7.2 155 473 -2,3 30 447 817 -7.8
I 22 994 242 149 530 23,7 29 494 241 21,5
m 22 836 4.1 137 569 -0,7 27 562 683 -2.4
A" 30 872 0.6 199 322 -4.0 41 538 099 -1.4
2023 86 818 12,5 535115 -16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 -10.1 126 248 -18,8 25 264 025 -17.0
I 18 033 -21,6 107 780 -27.,9 21 207 503 -28,1
m 19 721 -13,6 117 259 -14.8 23 720 308 -13,9
I 25 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 -0.6
2024 | 28 624 41,6 176 413 28,9 36 760 628 45,5
1l 15 378 -14.7 82 430 -23.5 18 100 224 -14.7

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragstirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldugu igin hem Uulke genelindeki hem de G¢ buylksehirdeki reel
(enflasyondan arindiniimig) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
iilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla llke genelinde 2,5 puan azalarak ylizde 21,6'ya digmustir. Buna gore
Tuarkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlar (¢ biiyiik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara’da ylzde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gdstergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem ke
genelinde hem de U¢ blyuk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlihk élgutlu olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’da ise azalmistir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Webtapu Sistemi, Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumlu olup TEM
otoyoluna yaklasik 0,50 km mesafede yer almaktadir.

istanbul Finans Merkezi kargisinda yer almaktadir.

Kat irtifaki kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin glclendigi
g6zlemlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Finanssehir Park Yasam Projesinde kat irtifaki kurulmus olup, degerlemesi talep edilen stoklarda
yer alan bagimsiz bélumlere iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
- Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Emsal Haritasi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proje

Konut Emsalleri

*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

IKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI
. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Promes Real Estate 1+1 2 )
0 (534) 960 71 31 21 Kat 68m 7.150.000 TL 105.147 TL/m
Keller Williams Karma 141
Gayrimenkul 10. Kat 65m? 6.500.000 TL 100.000 TL/m?
0 (532) 44580 70 '
Ortalama 102.631,58 TL/m?
iKINCI EL KONUT KIRALIK ILANLARI
. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Lotus GYD 1+1 2 5
0 (532) 646 46 47 7 Kat 65m 35.000 TL 538 TL/m
Naturel Gayrimenkul 2+1 2 5
0 (533) 234 15 75 30+izeri 17m 57.000 TL 487 TL/m
Ortalama 505,49 TL/m?

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)



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

REEL

DEGERLEME

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapilmistir. My Towerland projesinin A
blogu olarak tasarlanmistir. Tek blok, zemin+51 kat ve 418
daireden olusup liiks rezidans projesi olarak tasarlanmistir.

iKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI

. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
kw Cadde2 1+1 5 R
0 (553) 533 03 13 27 Kat 103m 11.800.000 TL 114.563 TL/m
Hiryap Atasehir 2+1 5 »
0 (533) 343 65 65 17 Kat 159m 16.000.000 TL 100.629 TL/m
Ortalama 106.106,87 TL/m?

*  MYTOWERLAND ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 7 yilliktir.80m?2-

342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olusmaktadir.
iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI
. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax Goal 3+1 2 2
0 (555) 611 20 16 24, Kat 120m 9.250.000 TL 77.083 TL/m
Turyap Batigehir 3+1 2 2
0 (532) 235 03 32 Bahce kat 190m 15.500.000 TL 81.579 TL/m
Ortalama 79.838,71 TL/m?
IKINCi EL KONUT KIiRALIK iLANLARI
. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Nova Gayrimenkul 1+1 2 5
0 (537) 841 56 77 22 kat 118m 50.000 TL 424 TL/m
Nuray Oden Gayrimenkul 2+1 ) )
0 (530) 116 52 62 23 Kat 138m 65.000 TL 471 TL/m
Ortalama 449,22 TL/m?

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI

. - Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Tam Nokta Atagehir 3+1 2 2
0 (543) 322 65 90 5 Kat 206m 23.500.000 TL 114.078 TL/m
Baris Orenk Gayrimenkul 1+1 ) )
0 (530) 228 90 90 7 Kat 70m 7.200.000 TL 102.857 TL/m
KW Kent 2+1 2 2
0 (554) 494 10 10 27 Kat 100m 13.850.000 TL 138.500 TL/m
Mungan Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (532) 740 31 68 5 Kat 164m 23.500.000 TL 143.293 TL/m
Ortalama 126.018,52 TL/m?
IKINCi EL KONUT KIRALIK iLANLARI
. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Queen Emlak 1+1 2 2
0 (535) 243 74 54 30+ kat 72m 49.000 TL 681 Tl/m
Smart Proje 2+1 5 5
0 (532) 315 05 05 26. kat 110m 60.000 TL 545 TL/m
Ortalama 598,90 TL/m?

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortaklii
ile insa edillen proje 3 bloktan olusmakta olup
1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M? blyukltkleri 44m? -
258 m? arasinda degismektedir.

iKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI

Daire Tipi Alani D((_ar?_()ari Bir(i_r:l-;?:zg)eri

Niga('sgg‘?'ggaz' fzg"te X if'klat 78m? 10.500.000 TL 134.615 TL/m?

Ni%a('sgg‘;';;zaz' fggate 221.+k1at 91m? 11.000.000 TL 120.879 TL/m?

Weg ;asygznfg';“g"s' 20 ki:ﬁzeri 130m? 18.250.000 TL 140.385 TL/m?
Ortalama 132.943,14 TL/m?

IKINCI EL KONUT KIRALIK ILANLARI

. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
Oguzhan Gedik Real Estate 141
Management 12, Kat 47m? 25.000 TL 532 TL/m?
0 (532) 421 59 24 '
Remax Eksen 1+1 2 2
0 (532) 706 01 7 5 Kat 86m 45.000 TL 523 TL/m
Ortalama 526,32 TL/m?

6 UPHILL COURT / TOWERS

Bati Atasehir'de hayata gecirilen projelerinden biri olan
Uphill Court Atasehir,Bati Atasehir'in en yiiksek noktasinda
toplam 100.000 m? 'lik alanda yukseliyor. 20 blok, 1.742
daire ve towers ile 60 m? 'den 400 m? 'ye kadar degisen
farkli daire tiplerinin yer almaktadir.

Satilik Kat Alani ':’(?r?jri Bil‘(i-rrnL;Zr):‘ezg';eri

OT;;ZZ;’ ;';g'gg";; 193.+k1at 140m? 17.500.000 TL 125.000 TL/m?
Ogg Zﬂﬁ?io e 200m? 21.200.000 TL 106.000 TL/m?
Ata§ehg gfg;‘;’;% ?gy?r;me”k”' Ze:;nlkat 196m? 23.500.000 TL 119.898 TL/m?
"gt(’:%’ f;gﬂ”;’;”;‘é" 1;](1% 70m? 7.000.000 TL 100.000 TL/m?

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

112.724 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

*  TRENDIST ATASEHIR
e e
Atasehirde 57.000m? alan tzerinde konumlu olup insaati
yeni bitmigtir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyuklikleri 32m? - 200 m? arasinda degismektedir.
iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI
. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Polat Gayrimenkul 1+1 2 )
0 (535) 284 40 90 18. Kat 68m 6.450.000 TL 94.853 TL/m
City Denge Team 2+1 5 5
0(533) 713 10 76 3. Kat 102m 9.320.000 TL 91.373 TL/m
Tas Gayrimenkul 3+1 5 R
0 (535) 468 24 97 13. Kat 145m 14.500.000 TL 100.000 TL/m
Ortalama 96.095,24 TL/m?
iKINCi EL KONUT KIRALIK ILANLARI
. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)
City Global GYD 1+1 2 R
0 (542) 532 61 67 12 Kat 68m 34.000 TL 500 TL/m
City Denge Team 2+1 2 2
0(533) 713 10 76 3. Kat 102m 52.000 TL 510 TL/m
Ortalama 505,88 TL/m?

Degerleme Konusu Finanssehir Park Yagsam Projesi Emsalleri

1 Finanssehir Expert 2. El
Tel 0 (539) 273 07 96

Ayni projede bahge katta konumlu 3+1, 155 m? olarak pazarlanan daire 20.000.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 155 .-M? 20.000.000 .-TL 129.032 .-TL/M?

2 Property Turkey

Tel 0 (501) 701 10 52
Ayni projede 5. katta konumlu 3+1, 150 m? olarak pazarlanan daire 18.500.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 150 .-M2 18.500.000 .-TL | 123.333 .-TL/M?

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)
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3 Finanssehir Expert 2. El
Tel 0 (539) 273 07 96

Ayni projede 5.katta konumlu 4+1, 193 m? olarak pazarlanan daire 23.000.000 TL bedel ile
satilktir.

SATILIK 193 .-M? 23.000.000 .-TL 119.171 .-TL/M?

5 Finanssehir Expert 2. El
Tel 0 (539) 273 07 96

Ayni projede 4.katta konumlu 4+1, 192 m? olarak pazarlanan daire 85.000 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 192 -M? 85.000 .-TL 443 -TL/M?

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep goren
ve fiyat endeksi en hizli degisen bdlgelerden biri olarak gbéze c¢arpmaktadir. Atasehir ve
Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Finans Merkezi Bdlgesi son on yil igerisinde sehrin dnemli
bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu slre igerisinde bdlgedeki gayrimenkul projeleri
yatirimcilarina biyik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis bélgelerinden biri olan
Atasehir Bolgesinin bu hizli ylkselisinin arkasinda duzenli yapilasma, liks ve prestijli konut
projeleri ve en énemlisi Finans Merkezi projesi bulunmaktadir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK |} (izeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% lizeri
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN) (1A blok 7 b.b.)

BILGI D'f(%'i‘%;ﬁ"'z SARPHAN VARYAP METROPOL | ANDROMEDA | FINANSSEHIR
TASINAZ FINANS MERIDIAN ISTANBUL GOLD Emsal 2
SATIS FIYATI 7.150.000 23.500.000 18.250.000 16.000.000 20.000.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 150,52 68 164 130 159 155
BIRIM M2 DEGERI 105.147 143.293 140.385 100.629 129.032
ALANA ILISKIN
DUZELTME 5% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI Konut
NITELIGINE
ILISKIN . . . , .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3 21 5 30+0zeri 17 Bahge Kati
KATA ILISKIN
DUZELTME -8% 0% -10% -8% 8%
MANZARA
MANZARKAYA
ILISKIN 20% 0% 15% 15% 15%
DUIZEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN ) oo oo . .
DUZELTME 0% 10% 10% 15% 0%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIGER BILGILERE
ILISKIN . i . i i
DOZELTME 10% 15% 15% 15% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% -5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 11% 0% 5% 31% 18%

DUZELTILMIS

DEGER 138.002 116.734 142.591 146.716 131.844 152.126

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep goren
ve fiyat endeksi en hizli degisen bdlgelerden biri olarak gbze carpmaktadir. Atasehir ve
Umraniye sinirlari igerisinde yer alan Finans Merkezi Bélgesi son on yil igerisinde sehrin énemli
bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sure icerisinde bdlgedeki gayrimenkul projeleri
yatirnmcilarina biyiik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmig bdlgelerinden biri olan
Atasehir Bolgesinin bu hizli yikselisinin arkasinda dizenli yapilasma, liks ve prestijli konut
projeleri ve en dnemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Emsal karsilastirma tablosu konutlar i¢in 2A blok 3 nolu bagimsiz bélim igin hazirlanmig olup,
diger bagimsiz boélimlerin birim m? degerleri; projedeki kat-cephe, buylUklik parametreleri
kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmigtir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN) (1A blok 7 b.b.)

DUZELTILMiS

DEGER

BILG D'f(%'i‘%;ﬁ"'z SARPHAN VARYAP METROPOL MY FINANSSEHIR
TASINMAZ FINANS MERIDIAN ISTANBUL TOWERLAND Emsal 5
SATIS FIYATI 35.000 60.000 45.000 65.000 85.000
SATIS TARIHI - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 150,52 65 110 86 138 192
BIRIM M2 DEGERI 538 545 523 471 443
ALANA ILISKIN
DUZELTME -5% -5% -5% 0% 5%
. o Konut
NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3 21 26 5 23 4
KATA ILISKIN
DUZELTME -10% -10% 0% -10% 0%
MANZARA
MANZARKAYA
ILISKIN 5% 0% 0% 0% 10%
DUIZEI TME
KONUM
KONUMA ILISKIN ) o o 0 0
DOZELTME 0% 10% 10% 15% 0%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIGER BILGILERE
ILISKIN ) . . . .
DUZELTME 10% 15% 15% 15% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, -50, 0, 0,
ST e 5% 15% 5% 15% 10%

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

12 Adet Taginmazin Tamamlanmasi
DurumundaToplam Degeri

290.129.000 TL

12 Adet Tasinmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden
Toplam Degeri

287.227.000 TL

12 Adet Tasinmazin Aylik Kira Degeri

1.051.300 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde

edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde Finanssehir Park Yasam isimli proje devam etmekte olup, kat irtifaki
kurulmustur. S6z konusu proje igin 11.11.2024 tarihinde musteri tarafindan ibraz edilen stok
listelerine gore kalan bagimsiz boélumler igin dedgerleme ¢alismasi hazirlanmistir. S6z konusu
tasinmazlarin konut nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina karsin, arsa
payl oran tespitinin dagiiminda c¢ok farkli modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
minferit kullanim alanlarinin tespitinin ¢ok daha net bir bigimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 2435 ada 15 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut niteliklerine
uygun olacagi distnilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

12 Adet Taginmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 290.129.000 TL

12 Adet Taginmazin Mevcut ingsa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 287.227.000 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 Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Sinpas GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bolimler dikkate alindigindan Yeniden Insa Etme Maliyeti Yaklasimi
kullanilmamistir. Gelir yonteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézoninde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yoéntemi" kullaniimistir. Mevcut durum dergerlerinin tespitinde
ingsaat bitmiglik seviyeleri, tamamlanmasi durumundaki degerlerinin tespitinde %100
bitmislik seviyesi dikkate alinmistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin  bulundugu bélgede bulunan konut birim m?
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagli olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir boélimin
tamamlanmis durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bélimin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. tarafindan hesaplanmis
alanlardir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

35



SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Projede insaat tamamlanmis ve oturum baslamis olup ancak yapi kullanma izin belgesi
alinmamis olmasi ve kat miulkiyetine gecilmemis olmasi nedeni ile insaat seviyesi %99 kabul
edilmistir. Yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra kat milkiyeti kurularak cins
degisikliklerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagi 6ngérilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin kira degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
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
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 2435 ada 15 parsel Gzerindeki tasinmazlarin fiziki ingsaati tamamlanmis olup, oturum
baslamistir. Yapi kullanma izin belgesi alinmamigtir. Yapi kullanma izin belgesinin alinmamis
olmasi ve kat miulkiyetine gegilmemis olmasi nedeni ile insaat seviyesi %99 olarak kabul
edilmistir. Kat mulkiyeti tesisi yapildiktan sonra yasal sire¢ tamamlanacaktir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféylinde "PROJELER" bashgi altinda bulunmasinda herhangi
bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakamleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
takyidat bulunmadigi gériimustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadidi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Finanssehir Park Yasam Projesi kapsaminda yer alan
bagimsiz bélimlerin

31.12.2024 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

287.227.000 ~TL
(iki Yiiz Seksen Yedi Milyon iki Yiiz Yirmi Yedi Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmistir.

UMRANIYE ILGESI 2435 ADA 15 PARSELDE YER ALAN
SINPAS FINANSSEHIR PARK YASAM PROJESI'NDEKI 12 ADET TASINMAZIN
MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
287.227.000 290.099.270

UMRANIYE ILGESI 2435 ADA 15 PARSELDE YER ALAN
SINPAS FINANSSEHIR PARK YASAM PROJESI'NDEKI 12 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
290.129.000 293.030.290
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
o8 REXETLS
// /‘U @' ZL(,—V‘?.
Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*

*

*

SNP-2410085 UMRANIYE (PARK YASAM)

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka 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 .
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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