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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih
ve Numarasi

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Deger Acgiklamasi

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV hari¢
Dért Yiiz Yetmis Sekiz Milyon Alti Yiiz Kirk Ug Bin Sekiz Yiiz Altmis Ug TL

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV dahil
Bes Yiiz Altmis Dort Milyon Yedi Yiiz Doksan Dokuz Bin Yedi YUz Elli Sekiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig

22.05.2023

22.05.2023

2023 _VAKIF_GYO 1

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada,2
Parsel, 17.518,17 m? yuzolcimli Arsa nitelikli tasinmazin satis
degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tarik OCAK
Harita Muhendisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409769

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Muhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKCU
Harita Muhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Sozlesme Tarihi: 21.03.2023
Sozlesme No: GYO_2023 01

tasinmaz igin sirketimizce hazirlanmig
2021_VAKIF_GYO_08 numarali rapor

Degerleme konusu
06.12.2021 tarihli,
bulunmaktadir.

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (l11-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi (I11-48.1)” ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Deger (TL)
478.643.863,00

564.799.758,00

1.611.315.000,00

Bir Milyar Alt1 Yiiz On Bir Milyon Ug Yiiz On Bes Bin TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil

1.901.351.700,00

Bir Milyar Dokuz Yiiz Bir Milyon Ug Yiiz Elli Bir Bin Yedi Yiiz TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig

886.193.197,00

Sekiz Yiiz Seksen Alti Milyon Yiiz Doksan Ug Bin Yiiz Doksan Yedi TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil

1.045.707.972,00

Bir Milyar Kirk Bes Milyon Yedi Yiiz Yedi Bin Dokuz Yz Yetmis iki TL
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2.1.Kurulusun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktag-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kugukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye’de vyurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda 1SO 9001:2008 Kalite Yoénetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayil Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

Sirket Unvani: Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi: Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tagsinmazlarin giincel piyasa rayic degerinin tespiti
ve degerleme standartlari geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.1sin Kapsami

Bu degerleme raporu Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada, 2 Parsel,
17.518,17 m? yuzdlcimli ARSA nitelikli tasinmazin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis

degerinin belirlenmesi ve SPK diuzenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmigtir.
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3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, $Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Konu Tasinmazin Adresi; istanbul ili, Sancaktepe lilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi (tapuda
Samandira Mahallesi), Osmangazi Caddesi No: 115 agik posta adreslidir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge kismen konut ve kismen ticaret adirlikli bir
yerlesim alani olup, bolgede konut olarak kullanilan site nizami meskdn yapilar ve Osmangazi
Caddesi Uzerinde ise zeminler ticari Unite Ust katlarda ise mesken nitelikli yapilar yer almaktadir.
Bolgenin altyapi galismalari tamamlanmistir. Tasinmaza ulasim toplu tasima araglar ile ve 6zel
tasima araglari ile kolaylikla saglanabilmektedir. Tasinmaz, Anadolu Otoyolu’na yakin konumda olup,
ulasim acisindan merkezi konumdadir.

Tasinmaza ulagim igin, Sile Otoban Yolu iizerinden Umraniye — Sile istikametine dogru ilerlenirken
saga dogru Cekmekdy sapagindan Atatirk Caddesine sapilir, yaklasik 1.03 km. ilerlendikten sonra
saga dogru Osmangazi Caddesine girilir, Osmangazi Caddesi Uzerinden yaklasik 2.15 km.
ilerlendikten sonra sol tarafta 115 dis kapli numarali tasinmaza ulasilir. Konu tasinmaz, giineybati
yonden Osmangazi Caddesine, dogu yonden ise Asir Caddesine cepheli olup, kdse parseldir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin gevresinde; T.C. Sancaktepe Belediye Baskanhgi,
Sancaktepe ilge Emniyet Midirliigi, ISKI Sancaktepe Sube Midiirliigii, Samandira Ortaokulu,
Samandira Kiz Anadolu imam Hatip Lisesi ve Samandira Merkez Cami yer almaktadir. Ayrica
tasinmazin yakin gevresinde Sinpas Lagin Evleri, Gedizler Evre Sitesi ve Elysium Life gibi konut
projeleri bulunmaktadlr
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3.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme Konusu Tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesinde yer alan, imarin 6770 ada, 2
parseli teskil eden, mahallen Samandira Mahallesi sinirlari igerisinde, konumlu “Arsa” vasifli VAKIF
GYO A.S. mulkiyetine ait tagsinmazdir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf yapida olup, hafif egimli
bir topografik yapiya sahiptir.

Sancaktepe Belediyesinden alinan 1/1000 olgekli imar plani (izerinde yapilan &lgiimlere gore
parselin gineybatisinda yer alan Osmangazi Caddesine ~207 metre, dogusunda yer alan Asir
Caddesine ~210 metre cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin kuzeydogusunda 6770 ada 3 parsel, kuzeyinde agilmamis yola
cephesi bulunmaktadir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsel ¢evresi yari duvar tzerinde ¢it ile gevrilidir.

6770 Ada
2 No.lu Parsel

6770 Ada
2 No.lu Parsel

#

6770 Ada
2 No.lu Parsel

6770 Ada
2 No.lu Parsel

6770 Ada
2 No.lu Parsel

6770 Ada
2 No.lu Parsel
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3.1.3. Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL Blok No -

iigesi SANCAKTEPE Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi SAMANDIRA Bagimsiz Béliimun Kati -

Koyu - Bagimsiz Boliimiin Niteligi |IE

Sokagi - Arsa Pay! 1/1

Mevki - Cilt No 243
Niteligi ARSA Sahife No 24327
Pafta Edinme Tarihi 09.12.2016
Ada 6770 Edinme Yevmiye No 29842

Parsel 2 Zemin Tipi Ana Taginmaz
Yuzoélgimii 17.518,17 m?

Malik VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Payda 1

3.1.4. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait 3 yillik geriye donlk takyidat kayitlar ilgili Tapu Maduarligi’nden
temin edilememistir. Ancak alinan bilgiye gore tasinmazin 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlarinda
ASKERI HAVAALANI GUVENLIK BOLGESI iCINDEDIR. 17/02/1987 Y:754 (Sablon: Askeri glivenlik
boélgesi belirtmesi). 17.02.1987 tarih 754 yevmiye no. beyanin terkin edildigi tespit edilmistir.

3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada, 2
Parsel, 17.518,17 m? yiizolgiimlii ARSA nitelikli tagsinmaza ait Sancaktepe Belediyesi imar Sehircilik
Mudurligi’nden E-80059122-754-92688 sayili 10.03.2023 tarihli imar durum belgesi temin edilmigtir.

Alinan bilgiye gére degerlemeye konu, istanbul ili, Sancaktepe ilgesinde yer alan, imarin 6770 ada,
2 parseli teskil eden, mahallen Sancaktepe Mahallesi sinirlari igerisinde konumlu taginmaz 15.02.2010
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda “Ticaret+Konut (T+K/4) Alani”
icerisinde kaldigi, ayrik nizam, 6 kat, H(max): 18,50 metre, TAKS: 0.50, KAKS: 1.65 yapilasma
kosullarina sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Sancaktepe
Belediyesi sinirlari igerisindedir.
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TT—

174 T,
il SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI ; !
s Imar ve Schircilik Mildirligi cania BASLA
Sayr : E-80059122-754-92688 10.03.2022

Konu : 6770 Ada 2 Parsel

Sayin Vakif G. Y. O. A. S. Vk. Oznur Giiney ERBIL
Serifali Mah. Bayraktar Bulvart Nutuk Sok. No:4
Umraniye/ISTANBUL

flgi :  24.02.2023 tarih ve 11335 say1h dilekge.

ilgi dilekgede Sancaktepe Ilgesi Samandira 6770 ada 2 nolu parsele ait Resmi imar Durum
Belgesi talep edilmektedir.

S6z konusu Sancaktepe Ilgesi Samandira 6770 ada 2 nolu parsele ait Resmi Imar Durum Belgesi
yazimiz ekinde sunulmugtur.

Bilgilerinizi rica ederim.

Saban KAPLAN
imar ve Sehircilik Mudiiru

Ek: IMAR DURUM BELGESI

Bu belue, pivvent clekonik finza dle imzlarmnisiin,
Dogrulama Kody; Ef3IpE~gMal /e=GEJ+GB=2WieT1~gFJ/ k168 Dogrulama Linki:

A

Abdurtakmangazi Mahallesi Enderun Caddesi No:2 Sancaktepe/Istanbal
Telefon No: (216)622 33 33 Faks No: (2161620 93 37

c-Posta: bilgii@sancakiepe belir Intemer Adresi: hiip:/
Kep Adresi: sancaktepe bld@hs0 1 kep.tr

Iv 1 ima
Telefon No:
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l #SAYEA
‘ T C SOP ;: 310.0¢
Rl Ad - Soyaa - Vakif G Y.O.A§ Vk Oznur Guney ERBIL ]
| SANCAKTEPE Mulkiyet VakfGYOAS. 4
h’ﬁ'ﬁ%:ﬁrgﬁfm’;&:%n Adres  : Serifali Mah. Bayrakiar Buvan Nutuk Sok No'4 |
i UmraniyellSTANBUL
|| Tarih ; |

Kanu : Imar Durumu

ligi 2410272023 Tanhve 11335 sayl dilekgeye karsiik hazirlanmigtir.

helges: ehlenecektir

Uygulama Esasian ve Rapor Formati*ne géee hazsrbanacaldr,
« (Bu Imar Duramu | (bir) yil gegerhidir.)

- i{l{m E_)l_.nrumu ve ingaat gartlan Mer'i Imar Plani ve Imar Mevzuatina uygun ok bes arsa ipin asagida gosteriimiste: Bu imar durumu ik yalhizea proje tanzm
ettivilebilir. Imar planmda ve mevzuatinda bir degisiklik olursa hic bir hak iddia edilemez

Prue fle miweoat esnasimda | S K3 'den onayl peoje. statik, mingai. elektrile, st yalum projeleri, siperll krokd, kot-kesit krokisi, ingast-Istikamet rblevesi ve trafo

= Zemin ve Temel Etiidii raporlan, Cevre ve Sehircilik Balanh® Yap Isleri Genel Muddriigintin 09.03.2019 tarih ve 30709 sayth "Zemin ve Temel Etikdi

L

* 11000 alpekh Usgularna Imar Plands belirlenen Sosyal ve Tebok Akypas Alantan ile
Kentsel Yesil Alankar | Yal, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyien ALarn Egitim ve Sagik Tesishen,
Dini Vesis, Resini Birs, Sosyal ve Kdltiwred Tesisler, Teknik Hizmet Alaalan vb.) kanwu eline
gegmeden uygulama yaptamaz (Madde 2}

* Mimari Avan Propelanine giee uygulams sapminys belediyess vetkilidie. Avan peoje lige
Beledivesi 1 I (Madde 13)

* Plantais alamnda uygulane sgrasinda parsel Gzetinde agag tespit qaliguass yapiacak
v bu tespote gare nstelikdi 1Gm agag ve agas toplaluklan kecunscakur (Madde 15)

* Ko, Ticarer- Kot ve Ticaret alantarindak: yapdagmanin fonksiyonlanna giee ois
cephe gklini ve rengini belirknwye lige Beledivesi vetkiliietMadde 25)

* Bir parsclde birdon farla T yupilabilie. Arkade bunalann birkerine clan mesafeleri, ber
bina g planda belirlensn yan bahge mesafelerimn toplamendan az oz (Madde 30

* Bu plan kapsaminds caglnilen tim vapdanma alaniannds iki kao pegen tum binalarda en
iz bir bodrum kat yapilmas gerekmekedie. {Viadde 44)

* Pargel buyikiags 3500m den bilytik Komu, Ticacor+Konot alamlanexds marua kriverhorin
ve men plata gore balirlenen emsal deferini agmanuk sam ile avan proje kapsaminda taten
akary, Blok boyutlan bedidemeye ge belediyesl yeikill ofup Yenpok: 10 Kamr.[26.05.2022
1),

ONLEMLI ALAN - ()

ONLEMLI ALAN - (k)

‘ * 20052018 Torky 30426 Sap Ismnbul Imer Yoaetmeligh ve Hokilrleri gevertidic
* TIN2022 rankli ve TETISRN syl Aplikasyon Krokicirs: gite karmtanmishr

|
Flan Tarihi Uygulama Imar Plan Adi YAPILASMA SARTLARI
SANCAKTEPE 1/1000 OLCEKL| Bina Yokeakfai AVAN PROJE
1822010 | Uvauianen oan : gi ingaat Nizami AYRIK
Bina Derinligi PLAN NOTU TAKS, 053
On Bahga 500 M. KAKS, 185
Yan Bahge YONETMELIK I N P |— =
..... - e = -
I Olgedi 11000 AtkaBahge | YONETMELIK 1% | perini i
T st R X1 ! | SEARM
| ligesi SANCAKTEPE iKotAln. Nekta ’ glmn |
BSgeAd . . SAMANDIRA b _':T_—_l_r;ar Plannda Tahsis Edidiai Alan | ) N
| [lanMshale  ABDURRAHMANGAZI  *TICARET + KONUT ALANI {TKd) i
‘ Cadda/Sckak Haziran Sokag |
T { [
Owe Pafiabe ' mooanzpen N |Imar Kanuru 23 Maddesi Gegeridir
i I Imar Durom Belgess, Imar Ptan Ve imar Mevauatina Uygundur —
| "NpmﬁiL s o Harita Gapina Uygunduf ___ Kontrol Eden Tasdik Olunuy, Onaylayan
Ada 6770 2 =i Duzenleyen Raportor | Imar Durum Sefi Imar ve Sehirciik Madiri | Teknk BEjkar Yardmos)
Parsal 2 [cinsi| ARSA Aysegil KAYMAKKOC | F. Feyza DELIBASOGLU Saban KAPLAN Dﬁe,sygm 7
$ [YezOximaim) (1751817 | e 1 Wﬁ.\( I "=~ o B2 e L G
§ [Tapu Mah. A - KBS No B a N~ J AL .\ oohs -
l§ SAMANDIRA | Xi1/03i2023 A Y (T
(g
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Plan notlari;

Madde 2: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile
Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani Egitim ve Saglk Tesisleri, Dini Tesis,
Resmi Bina, Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden uygulama
yapllamaz.

Madde 14: Cekme ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bolum teskil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son kattaki bagimsiz boélumlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati egimi
icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bdlimin son kattaki sinirlarinin kapladigi alani
gecmemek, minimum 10m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti ile
yapilabilir.

Madde 16: Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lzerinde agag¢ tespit ¢calismasi yapilacak
ve bu tespite gore nitelikli tim agacg ve agag topluluklari korunacaktir.

Madde 26: Plan kapsaminda “Mania Plani Kriterlerine” uyulacaktir. Mania Plani kapsaminda kalan
yapilagmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanhgi 4. Kara Havacilik Alay Komutanligi ve Muhabere
Hizmet Egitim Destek Komutanhgrnin (Kocaeli/izmit) 1/1000 élgekli Uygulama imar Planina verdigi
kurum gérusi dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Madde 44: Bu plan kapsaminda 6ngérulen tim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tim binalar da en
az bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup OImadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlar ilgili Tapu Muadurligid’'nden

temin edilememistir. Ancak alinan bilgiye gére tasinmazin 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlarinda

ASKERI HAVAALANI GUVENLIK BOLGESI iCINDEDIR. 17/02/1987 Y:754 (Sablon: Askeri giivenlik

boélgesi belirtmesi). 17.02.1987 tarih 754 yevmiye no. beyanin terkin edildigi tespit edilmistir.

3.1.7. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin mulkiyeti 09.12.2016 tarihinde Satis isleminden VAKIF

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne tescil edilmistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu, Istanbul ili, Sancaktepe ilgesinde yer alan, 6770 ada, 2 parsel sayili tasinmaz
15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda “Ticaret+Konut(T+K/4)
Alani” icerisinde kaldigi, ayrik nizam, 6 kat, H(max): 18.50 metre, TAKS: 0.50, KAKS: 1.65 yapilagsma
kosullarina sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Sancaktepe
Belediyesi sinirlari icerisindedir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama
Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsihigi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin 07.03.2023 tarihli 3A ISTANBUL YAPI DENETIM LIMITED

SIRKETI ile yapiimis yapi denetim hizmet sézlesmesi bulunmaktadir.
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3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ahinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Asagidaki tabloda proje icin alinmig yasal belgelerin listesi yer almaktadir.

. UNITE SAYISI
VERILIS KAPSAMI OFiS VE
AMACI MESKEN iSYERI
A YENI YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - OFIS, ISYERI - ORTAK ALAN 107 9 116
B1 YENI YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - OFIS, ISYERI - ORTAK ALAN 109 11 120
B2 YENI YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - ORTAK ALAN 10 0 10
B3 YENI YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - ORTAK ALAN 86 0 86

3.1.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili 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

Degerleme konusu tagsinmazlarin yapi denetimi Esentepe Mahallesi Serik Sokak OBA5 BLOK no:1 ig

Kapi No:10 Kartal/istanbul adresinde yer alan 3A iISTANBUL YAPI DENETIM LTD. STi. tarafindan
yapilmaktadir.

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti icin taginmazlarin mevcut tamamlanma

oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi”; bugiin tamamlanarak satiimasi halindeki hasilat

degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”’, projenin net buglinkii degerinin tespitinde ise “Gelirlerin

indirgenmesi (Proje Gelistirme Yoéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tiim ydntemlerde de

tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari projeye gore degerlendirilmistir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar igin alinmig 12.04.2023 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Istanbul ili

Turkiye'de Marmara Bodlgesi'nde yer alan
sehir ve Turkiye Cumhuriyeti Devletinin 81
ilinden biridir. Ulkenin nifus bakimindan en
¢cok go¢ alan ve en kalabalik ilidir.
Ekonomik, tarihi ve sosyokultlrel acgidan
onde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi
blyUklik agisindan diinyada 34. sirada yer
alir. Nufuslarina goére sehirler listesinde
belediye sinirlari géz énlne alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de g¢evreleyecek sekilde kurulmustur.
istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakas! denir. Tarihte ilk olarak lg¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Halig'in sardidi bir yarimada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul
Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve bliyime sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biyiksehir belediyesi
ile toplam 40 belediye bulunmaktadir. 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 vyillar arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak
1453-1922 yillari arasinda Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin
Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yliksektir. Bugiin tamamina yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yizinden bélge topraklari
Uzerinde uzun sureli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yagsanmistir. Baglica akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en ylksek noktasi Kartal ilgesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baglica dogal géller Blylkgekmece, Kiiglikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin c¢evresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis Ozellikleri goérulir. Hava
sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Nifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
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4.1.3. Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda ilge statlisiine kavusmustur.
Glineyinde Kartal, glineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilcelerine komsudur. ilge 62,41 kilometrekaredir, niifusu 414.143'tir
ve sinirlar dahilinde toplam 19 mahalle vardir. Umraniye'ye bagll Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya cikmistir. llce kaymakamlik ve yeni belediye binalari
Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Turkiye'nin ve Avrupa'nin en bliylk sehir hastanelerinden birinin
ilce sinirlari dahilinde yapilmasi distnilmektedir. Yavuz Sultan Selim Képrisi'niin baglanti yollari bu
ilcenin sinirlari igerisinden gegmektedir. Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yirirliige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye ilgesine bagh Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin birlestirilerek tizel kisiliklerinin
kaldiriimasi ile kurulmustur.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2022 yih Uglncu ceyregi jeopolitik belirsizliklerin strdigl ve kiresel biylime goérinimi
Uzerindeki asagi yonli risklerin ylksek seyrettigi bir dénem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi
merkez bankalari faiz artirrmlarina devam ederken, finansal kosullar sikilasmis ve finansal istikrar
kaygilari 6ne ¢ikmigtir. Kiresel aktivitede ivme kaybi belirginlesirken, resesyon endiselerini artirmistir.
Blyime kaygilari ham petrol basta olmak izere emtia fiyatlarinda gerilemeye yol agsa da enflasyon
kiresel dlcekte ylksek seyretmektedir. Girdi maliyetleri ve tedarik zinciri kaynakh sorunlar hafiflese de
beklentilerden dolayi enflasyonda dislsin zaman alabilecegi 6ngoérilmektedir. Bu dinamiklerle
hareket eden kiresel risk istahi dalgali bir seyir izlerken, gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye
akimlarinda kirilganliklar sirmektedir.

Turkiye'de 2022 ikinci geyrekte ekonomik aktivite direngli kalirken, tglinci ¢eyrege dair oncl
veriler kademeli yavaslamaya isaret etmistir. 2022 ikinci geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden
arindiriimig verilere gore gayri safi yurtici hasila (GSYH) ¢eyreklik bazda %2,1 blyurken, yillik bazda
GSYH biylimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. Uglincli geyrekte imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken, sektorel given endeksleri ayrisan performans
sergilemistir.

inracatta yavaglama belirginlesirken, ithalattaki gigli artislarla dis dengede bozulma
surmektedir. Ticaret Bakanhdi 6ncu verilerine gére, Ocak-Eylil déneminde ihracat 2021’'in ayni
dénemine gore %17,1 artarken, ithalatta artis %40’in Gzerinde kalmistir. Bundan dolayi 2021 ilk dokuz
ayinda 32,4 milyar dolar olan dis ticaret acigi 2022’nin ayni déneminde 83,8 milyar dolara ulagmistir.
Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021 Ocak-Agustos déneminde 12,8 milyar dolar
olan cari acik 2022’nin ayni déneminde 39,7 milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinda kirilgan
bir seyir gozlenirken, cari agigin finansmaninda resmi rezervler ve net hata-noksan kalemleri etkili
olmustur.

Kiresel dinamikler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yukselis
devam etmektedir. 2022 ikinci geyrek sonunda %78,6 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Eylil ayinda %83,5’e cikmistir. Ayni donemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-
UFE) yillik enflasyonu %138,3'ten %151,5'e ylkselmistir. Detaylar, bazi alt kalemlerde fiyat baskisinin
yavaslamis olmakla birlikte slrdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, TCMB kiresel biyimedeki
zayiflamayl g6z oniinde bulundurarak yurt i¢i ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artiginin
surdlrulebilmesi icin para politikasi faizini %14’ten Adustos ve Eylul toplantilarinda 100’er baz puan
indirerek %12’ye dusurmuistir. Ayni zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
artirmak igin makro ihtiyati adimlar atmay1 strddrmasgtar.
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Harcamalar Ydntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

_GSYH Kisi Basi Gelir _ GSYH Kisi Bagi Gelir Biylame** o rta\ll:nig Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) )
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022* 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57

GSYH 2022 yili dordinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyregine

gore %3,5 arttl.

Kaynak: TUIK
*4.Ceyrek sonu verisidir.
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Aralik ayinda bir énceki aya gore %1,18, bir nceki yilin Aralik ayina

gore %64,27, bir onceki yilin ayni ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,31 artis gercekiesti.

Kaynak: TUIK
*Bir éneeki yilin aym ayina gére degisim
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2022 yilinin 3. ceyregini 18,17 ile kapatan dolar 2022 Aralik ayinda 18,73e ytikselmis, 2022 yili 3.ceyregi

18,55 ile kapatan Avro ise 2022 Aralik ayinda 19,97 °ye ytikseldl.

Kaynak: TCMB
*Her ayin son giinii déviz satig verileri esas alinmistir.

Buytk Sehirlerdeki Nafus (bin kigi)

Istanbul’un nifusu, bir éneeki yila gore

2017 2018 2019 378 bin 448 kigi artarak 15 milyon
letanbul 15.029 15.068 15.519 15.462 15.841 840 bin 900 kisi oldu. Turkiye nufusurun
Ankara 5.445 5504 5639 5.663 5747 e e

iz 5 milyon 747 bin 325 kigi ile Ankara,
Zmir 4.280 3 L 43 s 4 milyon 425 bin 789 kisi ile izmir,
Bursa 2.937 2.995 3.056 3.102 3.148 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve
Antalya 2364 2426 2512 2548 2620 2 milyon 619 bin 832 kigi ile Antalya

izled.

Kaynak: TUIK
(2022 Nufus werileri, 2023 yili ik geyrek Gosterge raporunda sunulacaktir.}

Yas Grubu ve Cinsiyete Goére Niifus, 2021
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Calisma gagi olarak tamimlanan 15-64 yag grubundaki nufusun oram, 2007 yilinda %66,5 iken 2021 yilinda %67,9 oldu.
Diger yandan gocuk yag grubu olarak tammlanan 0-14 yas grubundaki nufusun orani %26,4ten %22,4'e gerilerken,

65 ve daha yukan yastaki nufusun orani ise %7,1'den %9, 7’ye yukseldi.

Kaynak: TUIK
“04.02.2022 tarihinde yayimianmistir,
“*(2022 Nufus verileri, 2023 yiii ik geyrek Gosterge raporunda sunulacakhir )
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Uretim Yéntemiyle ingaat Sektériintin Cari Fiyatlarla GSYH 'dan Aldigi Pay

GSYH Igindeki Pay (%) ve Biiyiime Hizi - (Yillik Bazda)
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Uretim Yéntemiyle Insaat sektdrindin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2022 4. Ceyrek dénem

itibariyle %4,9 oldu. Aym donemde ingaat sekiorii %118,0, gayrimenkul faaliyetlerinin biiyime orani %59,3 oldu.

Kaynak: TUIK
42022 yili 4. geyrek sonu verisidir

Yéntemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyailarla GSYH'dan Aldigi Pay

Ceyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%)
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Kaynak: TUK
“Bir Sncakd yrlin ayrr dénemi iz krysslanmaz:.
“"Begmiz dénem rakamlznnda gancelleme yaplmighn
Insaat Sektord - Milli Gelir Bayidme Rakamlan Karsilastimasi (%)*
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Kaynak: TUK
"Gegmig donem rekemiarnda gincelleme yapdmghn
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2022 yili Ugunciu cgeyrek konut satigslan yillk bazda yaklasik %16,5 oraninda gerileme
kaydederek 330.795 adet olmustur. Gegctigimiz geyrek veri setindeki en yiksek ikinci ¢ceyrek verisine
ulasan konut satiglarinda, Gglinci geyrekte ise 2016 yilindan beri en distk UGclincl ¢eyrek verisinin
gerceklestigi gorilmektedir.

Toplam satis adetlerinden ikinci el konut satiglar %68,7 oraninda pay alirken birinci el konut
satiglarinin payi gectigimiz geyrekteki %28,1’den %31,3’e yikselmistir. Uglincli geyrekte 103.667 adet
ilk satis yapilmis olup bir 6nceki ceyrege kiyasla %9,1 gerileme kaydedilirken ikinci el satislarda ise bir
onceki ceyrege gore %22,3 ile daha yuksek bir orandaki azalisla 227.128 adet satis yapildigi
g6zlemlenmektedir.

Uglincii geyrekte gergeklestirilen ipotekli konut satisi ise 58.284 adet olmustur. Konut kredisi
faiz oranlarindaki artiglarin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iliskin yapilan yeni
dizenlemelerin de etkisiyle bir énceki ¢ceyrege kiyasla %25,0, yillik bazda %42,8 oraninda gerileme
kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlkli ortalamasi ise gegtigimiz yilin ayni ddnemine gore
119 baz puan artigla %19,09'a yiikselmistir. ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki pay! da bir
Onceki ceyrekteki %25,1'den hizli bir dususle %17,6’ya gerilemistir. Diger satiglarda gerileme ipotekli
satiglara goére daha sinirh olmustur. Diger satislar bir dnceki ¢eyrege kiyasla %10,5, yilik bazda
%14,5 oraninda azaligla 272.511 adet olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise yilin ilk dokuz ayinda 49.644 adede ulagsmis olup toplam
satiglar igerisindeki pay1 %4,3 olarak gerceklesmistir. Yabancilara satiglarda da azalma kaydedilmis ve
bir 6nceki geyrege gore %32,2 oraninda, yillik bazda ise %16,1 oraninda gerileme gozlemlenmistir.
Uglincli geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda il bazinda ilk sirayi, istanbulu geride
birakarak %33,8 pay ile Antalya almistir. ikinci sirada %33,0 pay ile istanbul yer alirken {igiincii sirada
%6,6 pay ile Mersin bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim bir énceki geyrekle benzer
sekilde Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup Ulkenin yabancilara satis
icerisindeki payi gectigimiz geyrekteki %20,3 oranindan %24,0’a ylkselmistir.

Konut fiyatlarinda ise artis devam etmekte olup agustos ayi verilerinde bugliine kadarki en
yuksek artis oranlari gorilmis; konut fiyat endeksinin yillik degisimi %184,6, yeni konut fiyat
endeksinin yillik degisimi %176,4 olarak gergeklesmistir. Konut Uretimindeki yavaslama, enflasyonist
etkiler ile konut talebinde gérilen sireklilik konut fiyatlarinda belirleyici olmaya devam etmektedir. Bu
sonuglarla konut fiyatlari artis trendini devam ettirmis ve mayis ay itibariyla reel olarak konut
fiyatlarinin getirisi %58,0’a, yeni konutlarda ise %53,4’e yukselerek veri tarihindeki en yiksek
seviyelerine ulagmistir.

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin
2022 yilinin 3.nci gceyredinde bir dnceki yilin ayni

2015 28.727.506 2% ddnemine gdre yuz olglimii %4,5, daire sayisi
%3,8 azald.
2016 29.340.118 2%
2017 32.802.435 12% 2021 yili toplam konut sayisi heniiz
actklanmamakla beraber, 2021 yili ilk
2018 35.040.843 7% . . =
3 ceyrek sonundaki sayinin 40,2 Milyonu astigi
2019 38.801.537 1% belirtiimektedir.
2020 39.307.621 1% Kaynak: TOIK
*TUIK tarafindan 2021 yili Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi’min (BKNA)
c3'21 40.200.000 + - tamamlanmasi beklenmektedir.
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Toplam Konut Satiglan
Iginde Ipotekll Konut
Sanislanmn Pay (36)
119 107.859 148.574 256.433 38.189 14,9
G219 98.295 151.068 249.363 44 696 17,9
G319 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
G419 174.570 308.686 483.256 144600 29,9
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
G120 107.432 233.606 341.038 129.299 are
c2'20 90.340 193.391 283.731 137.075 483
G320 161.436 375.073 536.509 242 316 452
G420 110.532 227 506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
;121 80.370 182.680 263.050 47 216 179
G221 87.508 202252 289.760 56.952 19,7
c3 119278 277.050 396.328 F7.687 19,6
G421 174.367 368.351 542.718 112.675 20,8
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c122 94 437 225 626 320.063 68.342 21,4
G222 114.014 292 321 406.335 101,975 25,1
G322 103.667 227128 330.795 58.284 17,6
G422 147.961 280.468 428.429 51.719 12,1
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9

2022 yil 4.Ceyrek verileri bir onceki yilin aym donemine gore ilk defa satilan konutlar 9015, 14 azalarak
147 bin 961 adet oldu. lkinci el konut satiglan da 923,86 azalarak 280 bin 468 adet olarak gergeklegti

2022 yili 4.ceyreginde toplam konut satislan igenisinde ipotekli konut satislarinin payr %189 olarak
gerpeklesti. 2021 yil toplaminda bu oran %619, 7 olarak olpulmustu. 2022 4. geyreginde toplam 428 bin
429 adet konut satisr gergeklesmigtir. Bir onceki yilin aym geyregine gore %21, 1 oramnda azalis olmugtur.

Kaynak: TUK

likc Sag: Konut Oreticisi tarafindan veya Greficiyle kat karsihgr anlagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa sanimasi.
Ikinci e satrg: ik satistan ev alam kiginin bu konuty fekrar bagha bir kigiye satmas:.
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Aylik Bazda Konut Satislar (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Satis (adet)

2022 yih Arahk verileri bir onceki yilin aym donemine gore itk defa satilan konutlar %1,49 artarak

77 bin 889 adet oldu. Ikinci el konut satiglan da %13, 14 azalarak 130 bin 74 adet olarak gergeklegti.

Kaynak: TUIK
{ik Satrg: Konut dreficisi tarafindan veya dreticiyle kat kargihgr anlagan kigier tarafindan bir kenutun ik defa sanimass.
Ikinci ol satrg: Nk satigtan ev alan kiginin bu konuty fekrar bagha bir kigiye satmas:.

Ipotekli Konut Satiglarn
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mipotekli Konut Satigi (adet) wToplam

2022 yili Aralik verileri bir onceki yrihin aym donemine gore ipotekli konut satisi %651,84 azalarak

21 bin 796 adet oldu.

Kaynak: TUIK

irkiye Geneli)

n q Yeni Olmayan e
Kténut Fly_at Vgnl Konutla[ Konutlar Fiyat Birim Fliyal
ndeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)*

Endeks
$17.752,2
Degisim 167,8% 160,8% 169,0%
Endeks 604,8 6496 601,1
Istanbul 127.882,9
Degisim 174,2% 173,2% 173,7%
Endeks 634,5 769,8 624
+$12.9529
Degisim 172,7% 172,1% 176,1%
Endeks 688,1 768,6 6769
121.7332
Degisim 168,3% 180,1% 170,1%

t Fiyat Endeksi bazinda en yiiksek endeks 688,1 ile [zmir, en yiiksek yrllik

Kaynak: TCMB
*Birir Fiyat, Tabakalomis Ortanca Fiyat yontemiyle hesaplanmisti.
**Degisim degerler yillik yizde degigimi gostermehtedli.
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Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

1000

Ocak Subat Mart Misan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekirm Kasim  Amlk
——-2022 -m-2021 -—a—-2020 -m—-2019 -m—-201E

Yabancilara yapian konut sahiglari; 2022 yiir 4. geyregi sonu ftibariyle itk 12 aylik periyotia gegen yilin ayni donemine

gdre %1522 bayume lle 67 bin 490 adet seviyesinde gerceklesmigtir.

Kaynak: TUK
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Konut ve Ticari Gayrimenkul

2022 yili basinda 1,40 seviyelerinde gergeklesen aylik faiz, artis gdstererek 2022 Ekim itibariyla
%1,58 seviyesine ¢ikmistir. Ayni sekilde 2022 basinda %18,05 seviyelerinde baslayan yillik faiz orani
2022 Ekim itibariyla %20,74 olarak seyretmektedir.

2022 yili Eylal ayr sonunda konut kredisi hacmi 354 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir.
Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payr 2021 Eylil ayinda %60,89
seviyesinden, 2022 yili Eylil ayinda %66,54 seviyesine ¢ikmistir. Eylil 2022°de bir 6nceki yilin ayni
dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payi %18,56'dan %16,21’e gerilemistir. Yabanci Mevduat
bankalarinin pay! ise %11,90'dan %8,84’e gerilemistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut
kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disis trendi baslamis olup 2022 Eylil ayi itibariyla %0,19 olarak
gerceklesmistir.

Toplam tuketici kredileri ise Eylil ayinda 964,2 milyar TL seviyesinde seyretmistir. 2021 yili
Eylul ayinda %38,4 olan konut kredilerinin toplam ttketici kredilerindeki payi Eylal 2022 itibariyla 1,6
puan azalarak %36,8 olarak gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 6,8 trilyon TL tutarinda
seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler icindeki payi %19,2 olmustur. Bu oran 2021 Eyll
ayinda %22,9 seviyesindeydi.

Kullandirilan Konut Kredisi

Kullandinlan
kredi toplamu 18.216 | 25.075 | 24.089 = 33.230 | 55.001 | 13.975 | 11.692 | 14.269 | 20.051 | 32.169 | 26.698 | 51.170 | 23.733
(milyon TL)

Kullandinlan

kredi sayisi (adeD 113.120 | 147.731 | 127.574 | 151.445 | 230.193 = 64.062 | 47.418 | 59.572 | 79.258 113.022 @ 72.723 | 105.584 | 58.083

550 485

450 409

350 285
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C1'18 G2'18 318 C4'18 G119 $2'19 $3'19 C4'20 G120 C2'20 G3'20 C4'20 G1'21 §2'21 C321 G4'21 §1'22 G222 £3'22

—a—Konut ortalama kredi tutan (bin TL/adet)

2022 yil 3. ceyrek doneminde kullandirilan konut kredisi miktar 23.733 milyon TLye ulasti. Konut basi ortalama

kullandirilan kredi tulari ise 409.000 TL oldu. 2022 yih 3.¢eyregi ie bir onceki yilin ayni donemi kiyaslandiginda konut
bagina kullandinilan ortalama kredi tutarinda %61,5 oraninda bir arfis gozlemlenmekiedir.

Kaynak: TBB
*C3'22 verisinden sonra heniz yeni veri girisi olmamigtir.
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Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)
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—8—Aylk Faiz —m—Bilesik Faiz

2022 Aralik ay: itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %1,53, yillik bilesik faiz ise

%19,97 seviyesinde gerceklesmislir.

Kaynak: TCMB

Bankalara Gore Konut Kredisi Dagilimi

Sektor Genel Banka Sekior Konut Kredisi Hacmi Toplam konut kredisi hacmi

Dagilimi Sayilar Paylari Dagilimi (milyon TL) *

2022 yih Aralik ayi itibari

Topl?::i Bankacilik 51 %100,0 360.091 ile 360 m."!yar a1 m.l'lyon TL
— civarindadir.
Toplam Mevduat
B aFr)lk alan 32 %91,48 329.425

Kamu Movauat 3 %65,90 237.299

ot Ozl Mevauat 8 %17,26 62.165

Yabane Mevaat 21 %8,32 29.961
Kalkinma ve Yatinm 13 %0.,0 1,51
Bankalan
Katihm Bankalari 6 %8,52 30.665

Kaynak: BDDK
"En son actklanan veriler Aralik 2022 tarihli BDDK verileri esas alinmistir.
"27 Gubat 2019'da faaliyet izni alan Tiirkive Emiak Katilim Bankasi A.S. ile birlikte katilim bankalar sayisi 6'ya yikselmigtir.
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En Fazla Konut Kredisi Kullanilan lik 10 /i
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Aksaray Diyarbakir atman
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@ Kilis
Hatay
@
0,20%
120.000  107.004
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40.000 26.358 0.19% 0.16% 0.19% 0.21% 0.14% 0.15% 0,23%
20.000 . 46 42936 11.160 9.656 7692 7.033 PR 7T 6.044
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Istanbul Ankara izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin  Gaziantep Tekirdag

m Toplam stok (milyon TL) mTakipteki krediler toplami (milyon TL) mTakipteki Kredilerin Toplam Stoga Orani (%)

2022 yili 3. ceyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri icinde takipteki kredi orani en fazla ilin %0,44 oranla

Hakkari oldugu gorilmektedir. Hakkari'yi 0,33 ile Kars, %0,32 oranla Kirikkale takip etmektedir. En ¢ok kredi

kullarimi olan ilk 3 il ise sirasiyla Istanbul, Ankara ve Izmirdir.

Kaynak: BDDK - FinTiirk
*C3'22 sonu verisidir.
“*Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimilatif toplam verilerdir.
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4.3. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler
- Merkezi konumda yer almasi

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- imarli ve karma projeye uygun yapilasma hakkina sahip olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
- Gelistirilmis projenin hentiz baslatiimamis olmasi

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 6770 ada 2 parsel 17.518,17 m? ylz o6lgime sahiptir.
Parsel uzerinde ingsa edilmekte olan bloklar mahallen temeli atiimamigtir. Yapilmakta olan bloklar
ruhsat ve eki mimari projesine gére A, B1, B2 ve B3 blok olarak projelendirilmigtir. A blok 2 bodrum kat
+ zemin kat + 9 normal kat olmak Uzere toplam 12 kathidir. Blokta yapi ruhsatina gére 9 adet Ofis-
isyeri ve 107 adet mesken olmak Uzere 116 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. B1 blok 3 bodrum
kat + zemin kat + 9 normal kat olmak lzere toplam 13 kathdir. Blokta yapi ruhsatina gére 11 adet Ofis-
isyeri ve 109 adet mesken olmak Uzere 120 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. B2 blok 3 bodrum
kat + zemin kat olmak Uizere toplam 4 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 10 adet mesken olmak lzere
10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. B3 blok 3 bodrum kat + zemin kat + 9 normal kat olmak tGzere
toplam 13 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 86 adet mesken olmak tzere 86 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Proje igin hentiz kat irtifaki tesis edilmemistir.

Mahallen yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ingaat yapim asamasinda olup; proje heniz
baslanmamistir.

TOPLAM

30491.57

27641.85

ONIIE SAY'g::is VE TOPLAM ONITE ALANI  ORTAK ALAN TOPLAM

MESKEN ISYERI UNITE (m?) (m?) ALAN(m?)

A 107 9 116 10,526.87 6,684.83 17,211.70
B1 109 11 120 10,411.53 10,415.23 20,826.76
B2 10 0 10 2,150.14 5,847.35 7,997.49
B3 86 0 86 7,403.03 4,694.44 12,097.47

58133.42

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler
Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin henliz inga edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle

mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadig! tespit edilememektedir. Proje mevcut durum
itibariyle insaat yaklasik %10 seviyelerindedir.

4.6. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin heniz insa edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle
mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Tasinmazin yeniden ruhsat
almasi gerektiren herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.7, Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan proje mevcut durum itibariyle ingaat yaklasik %10 seviyelerindedir. Proje
Ofis, Dukkan ve Konut kullanimi olarak gelistirilmistir. Arsa veya arazi kullanimi mevcut degildir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamig yatirim
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz
ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkulin, belirli bir kalan ekonomik émrindn oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gec¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz 6ntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gordlir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak uzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gergekgi yaklasim Pazar kargilastirma yoéntemidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar kargilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultn taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
kabul edilir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢cinde satildigi kabul edilir.

- Secilen karsilastinlabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda ginimuiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir ydntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazlarin
degderinin belirlenmesinde 6I¢it, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazlarin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazlarin bogluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olugsmaktadir.

5.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulasmak igin; projenin mevcut durumu
maliyet yontemine goére belirlenmistir. Mevcut kat irtifakina gore bagimsiz boliimlerin tamamlanmasi
durumunda olusacak degerleri Pazar karsilastirma yontemine gore belirlenmigtir. Tasinmazlarin yer
aldigi projenin net bugtinkii degeri icin Gelirlerin indirgenmesi yaklagimi kullaniimistir.

5.2.1. Maliyet Yontemi

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin toplam %210 tamamlanma
oranina sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu projenin %10 tamamlanma oranina gdre ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmistir.
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5.2.2. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

ilgili Kisi/Kurum-  Yiizolgiimii ~ Satis Degeri

Agiklama Telefon (m?) T

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yer
alan, KAKS: 1.00, 4 Kat TIC+KONUT imar
hakkina sahip 16.000 m2 yiizélgimlu parsel
253.000.000 TL bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yer
alan, KAKS: 1.65, 5 Kat TIC+KONUT imar
hakkina sahip 735 m2 yizolgumli parsel
16.250.000 TL bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yer
alan, KAKS: 1.00, 5 Kat TIC+KONUT imar
hakkina sahip 900 m2 yizolgimli parsel
20.350.000 TL bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yer
alan, KAKS: 1.65, 5 Kat TIC+KONUT imar
hakkina sahip 4.206 m2 yiizolglimli parsel
85.250.000 TL bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yer
alan, KAKS: 1.00, 5 Kat TIC+KONUT imar
hakkina sahip 399 m2 yizolgimli parsel
8.250.000 TL bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakininda yer
alan, TAKS: 0.40, KAKS: 0,7, 4 Kat TIC+KONUT
imar hakkina sahip 10.414 m2 yUzolgimlu
parsel 135.500.000 TL bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

EMLAK OFiSi
0 (216) 909 52 36

16,000.00 253,000,000 15,813

EMLAK OFISI

0 (537) 354 23 32 735.00 16,250,000 22,109

EMLAK OFISi

0 (216) 561 59 06 900.00 20,350,000 22,611

EMLAK OFISI

0 (216) 550 79 10 4,206.00 85,250,000 20,269

EMLAK OFISI

0 (535) 433 59 87 399.00 8,250,000 20,677

EMLAK OFISI

0 (532) 236 24 36 10,414.00 135,500,000 13,011

Konu tasinmazin arsa birim degerinin 22.000 Coldwell Banker TRIO
TL/m2 - 23.000 TL/m2 olabilecegi belirtiimistir. 0 (216) 550 79 10

Konu taginmazin arsa birim degerinin 23.000 ERMAX NET GAYRIMENKUL
TL/m2 - 25.000 TL/m2 olabilecegi belirtilmigtir. 0 (216) 489 04 50

Degerleme konusu tasinmazlar igcin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin arsa fiyatlari
arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer ozellikli satilik arsa nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 13.011,00-TL/m?- 22.611,00-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Ornek 3 Ornek 4 Ornek 6

Ornek1 | Ornek 2 | Ornek 5 |

Basliklar

|
Yiizolgiim (m?) \ 16,000 735 900 4,206 399 10,414
istenen Satis Fiyati (TL) | 253,000,000 | 16,250,000 | 20,350,000 | 85,250,000 | 8,250,000 | 135,500,000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) \ 15,813 22,109 22,611 20,269 20,677 13,011
Ongériilen Pazarlik Orani \ -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi \ 0% 15% 15% 0% 15% 10%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi \ 15% 0% 10% 0% 10% 25%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi | 15% 0% 0% 20% 0% 20%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) \ 19,766 24,320 27,133 23,309 24,812 19,517
ORTALAMA BIRIiM DEGER (TL/m?) 23,143

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin arsa birim m? degerleri ve
toplam degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

Ada-Parsel ArsaAlan, m?>  Arsa Birim m? Degeri TL Toplam Arsa Degeri TL
6770/ 2 17.518,17 23.143 405.420.000,00

Pazar karsilastirma yontemine gére tasinmazlarin degeri 405.420.000,00-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.3. Maliyet Yontemine Gére Deger Analizi (Giincel Kat irtifakina Gére)
Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gére ingaatin tamamlanma orani
yaklasik %10 oldugu tespit edilmistir.

Projede;

- Konut alanlari igin birim maliyeti 12.500-TL/m?
- Dikkan alanlari i¢in birim maliyeti 11.000-TL/m?
- Ortak alanlar i¢in birim maliyeti 7.500-TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI
Alan (m?) ‘ Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Maliyet (TL)
Konut Alanlar Maliyeti 28,713.17 12,500.00 358,914,625
Diikkan Alanlari Maliyeti 1,778.40 11,000.00 19,562,400
Ortak Alanlar Maliyeti 27,641.85 7,500.00 207,313,875
58,133.42 585,790,900

Toplam Ust Yapi Maliyeti

Yapilan hesaplamalara gére 58.133,42 m? yapi alani toplam yapi insaat maliyeti 585.790.900,00-TL
olarak hesaplanmistir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo asagida verilmis olup Ust yapi maliyetleri
toplam maliyetin %80’ini, alt yapi maliyetleri ise %20’sini olusturacagdi 6ngdérilmustur.

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam
Maliyet (TL)
Toplam Ust Yapi Maliyeti 585,790,900
PROJE 36,611,931
KAZI VE HAFRIYAT 58,133.42 43,934,318
CEVRE DUZENLEMELERI 51,256,704
SATIS VE PAZARLAMA 14,644,773
TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 58,133.42 732,238,625

Toplam Maliyete orani

Projenin %10 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 73.223.862,50-TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Deger (TL) 1,137,658,625
Maliyet Yonetimine Gore %10 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) IEYGERRK]
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5.2.4. Pazar Yaklagimi Yontemi

5.2.4.1. Diikkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

ilgili Kis/Kurum- Satis

Ozellikler Telefon Degeri (TL)

Degerleme konusu taginmazlara yakin
Abdurrahmangazi Mahallesi sinirlari igerisinde

ISEEINM Denge Towers Projesinde konumlu, 190 m2 beyan Emlak Ofisi 160.00 | 12,500,000 78,125

edilen ancak 160 m2 oldugu tahmin edilen diikkan 0(535) 941 35 85

12.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin
Abdurrahmangazi Mahallesi sinirlari icerisinde Sahibinden
SyEEIPl Sinpas EgeBoyu Projesinde konumlu, 140 m2 beyan 0 (541) 484 16 16 120.00 | 10,500,000 87,500
edilen ancak 120 m2 oldugu tahmin edilen diikkan
10.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin
Abdurrahmangazi Mahallesi sinirlari igerisinde Emlak Ofisi
ISNEEIRCE Sinpas EgeBoyu Projesinde konumlu, 140 m2 beyan 0 (532) 636 70 44 130.00 | 11,350,000 87,308
edilen ancak 120 m2 oldugu tahmin edilen diikkan
10.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin
Abdurrahmangazi Mahallesi sinirlari igerisinde Emlak Ofisi
SyEEIR:S Sinpas Metrolife Projesinde konumlu, 100 m2 beyan 0 (530) 070 44 15 85.00 | 7,400,000 87,059
edilen ancak 85 m2 oldugu tahmin edilen dikkan
7.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin
Abdurrahmangazi Mahallesi sinirlari igerisinde Emlak Ofisi
SNEEIR Ebubekir Caddesinde konumlu, 190 m2 beyan 0 (536) 735 72 70 160.00 | 12,000,000 75,000
edilen ancak 160 m2 oldugu tahmin edilen diikkan
12.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir.

Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Basliklar

|
Alani (m?) \ 160 120 130 85 160
istenen Satis Fiyati (TL) ‘ 12,500,000 10,500,000 11,350,000 7,400,000 12,000,000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) ‘ 78,125 87,500 87,308 87,059 75,000
Ongoriilen Pazarlik Orani ‘ -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi ‘ 0% 0% 0% 0% 10%
Konum Serefiyesi Katsayisi ‘ 10% 0% 0% 0% 5%
Reklam Kabiliyeti ‘ -5% -5% -5% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 74,219 74,375 74,212 74,000 75,000
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 74,361

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede satisa konu diikkanlar i¢in inceleme yapilmis
olup proje gelistirme sonucu ulasilan ticari alanlar igin emsal verilerinden faydalanilarak uyumlastiriima
yapilmis ve ticari alanlar igin birim deger belirlenmistir. Proje gelistirme tablosunda diikkan birim degeri
74.361,00-TL/m? olarak baz alinmistir.
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5.2.4.2. KONUT PROJELERI

PROJENIN ADI: ALYAPI

Projenin Konumu

SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

Projenin Sahibi ALEMDAR YAPI
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangi¢-Bitis 2015-Yasam Basladi
Projenin Arsa Biyiikliigii(m?) |7.574,87
Toplam ingaat Alani(m?) -
Konu-Rezidans 78
Diikkan-is Yeri 0
Ofis-Biiro 0
Magaza 0

Sosyal Tesis imkani Hamam — Sauna —Fitness- Kapali Otopark - A¢ik Yizme
Hawuzu - Basketbol ve Mini Futbol Sahalari - Kapali ve
Acik Cocuk Oyun Alanlari - Market - Yurtyus Alanlari -
Bisiklet ve Scooter Parklari

Kapalil-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Konutlar
_ Net Briit Hyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
2+1 82 91 4,350,000
3+1 130 140 6,450,000
4+1 175 185 8,100,000

*2. el satiglari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdrilm Ggtir.

ORTALAMA BIRIM DEGER
DIGER BILGILER

Proje 78 adet mesken nitelikli bagimsizboélimden

olugsmakta olup, projede 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler

yer almaktadir. Konut buyuklikleri 80 ile 286 metrekare

arasinda tasarlanmisgtir.

Birim Fiyati (TL/m?)

Ozellikler

Konut Teslim Sekli
Ofis Teslim Sekli

Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: EGEBOYU

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan

Proje Baslangi¢-Bitis 2012-Yasam Basladi

Projenin Arsa Buyiklugii(m?) (40,548

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 672

Diikkan-is Yeri 28

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

Sosyal Tesis imkam Acik, Kapali Yizme Hawz, Fitness, Hamam, Sauna,

Bisiklet Parkuru, Yurtyus ve Kosu Parkurlari, Cocuk oyun

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Konutlar
- Net Briit FHyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+0 45 52 2,500,000
1+1 60 68 3,200,000
2+1 105 110 5,000,000
3+1 140 165 7,250,000
4+1 180 210 8,925,000
*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdrilm (stiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 45,405.94

DIGER BILGILER
Proje toplamda 700 adet bagimsizbdlimden olugmakta
olup 672 adet bagimsizbdlim mesken nitelikli, 28 adet
Ozellikler bagimsizbdlim ise ticari niteliktedir. Konut tipleri
1+0'dan 4+1'e kadar uzaniyor. Konut buyuklikleri 45 ile
175 metrekare arasinda tasarlanmistir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: KOYCEGIZ

Projenin Konumu

SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZi MH.

Projenin Sahibi

Proje Hakkinda Bilgi

SINPAS GYO

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baglangic-Bitis 2016-Yasam Basladi
Projenin Arsa Biiyukligi(m?) |25,964

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 291

Diikkan-is Yeri

Ofis-Biiro

Magaza

Sosyal Tesis imkani

Kapali Yizme Hawzu, Fitness, Hamam, Sauna, Yuruyus
Parkurlari, Cocuk oyun alanlari

Otopark Durumu

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

1+1,2+1,3+1, 4+1,
Satilik Konutlar
- Net Briit Hyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 55 68 3,350,000
2+1 94 110 5,250,000
3+1 115 165 7,650,000
4+1 180 215 9,400,000

Birim Fiyati (TL/m?)

*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdirilmdstiir.

ORTALAMA BiRiIMDEGER

DIGER BILGILER

Ozellikler

Sinpas Yapi'nin Sancaktepe'de hayata gecirdigi yeni
projesi Sinpas Koycegiz projesi 5 ila 15 katli 13 bloktan
olusuyor. Kby konseptinde insa edilen Kdycegiz
projesinde 2+1'den 4+1'e kadar farkl konut tipleri
bulunuyor. Projede konutlara Patika Evieri, Kir EVieri ve
Asma Bahce Evieri adi verildi.

Konut Teslim Sekli

Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli
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PROJENIN ADI: METROLIFE

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZ| MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Diikkan
Proje Basglangi¢-Bitis 2018 - 2021
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) [4,227

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 544

Diikkan-is Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza 10.000 m2

Sosyal Tesis imkamn Fitness,Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Teras ylizme

Hawuzari, Bisiklet Parkuru ve Yirtyls Yollar, Kapali

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Konutlar
.. Net Briit Hyat (TL)

Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 55 70 3,750,000
2+1 95 118 6,150,000
3+1 120 140 6,950,000
4+1 205 241 11,500,000

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda
pazarlik paylar disdrilmdgtir.

ORTALAMA BiRiIMDEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 50,762.69

DIGER BILGILER
Sinpas GYO tarafindan hayata gegcirilen Metrolife projesi
544 konut ve 10 bin metrekare g¢arsi alanindan meydana
geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e kadar farkli konut tipleri
Ozellikler yer aliyor. Metrolife Sancaktepe'de 1+1 daireler 58 ila 76
metrekare, 2+1 daireler 85 ila 139 metrekare, 3+1
daireler 120 ila 206 metrekare, 4+1 daireler 180 ila 268
metrekare blyuklige sahip.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -
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Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmigtir. Daire tipleri metrekare bazinda ve mdusteri ihtiyaglarina

gore farklilik gostermektedir.

SA: Satilik Arsa
SK: Satilik Konut

-  SD: Satilik Diikkan
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5.2.4.4. Serefiyelendirme Calismasi

Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deger Uzerinde etkili olan faktérler ve
bu faktorlerin deger Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farklilik gostermektedir. Bir proje catisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkliigi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler cesitlilik gdostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle dnemlidir.

Bu calismada, ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkuliin degerlemesinde deger farkhliklarini
yaratan serefiye kriterleri ve bu kriterlerin degeri etkileme oranlari incelenmistir.

Serefiyelendirmenin gayrimenkul dederine ulasmak icin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle c¢alismada degerleme yodntemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin degerleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bolgeye goére cgesitlilik gdsterebilecegi
vurgulanmis ve buna goére konutlarin ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemistir.

Serefiyelendirme calismalarinda saha calismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirhiklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sureglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme ¢alismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklik gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bolgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin  ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar igin 5 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan Araligi
2- Bulundugu Kat

3- Yonii
4- Konut Tipi
5- Yapi Tipi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 42.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktérler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda dikkanlar igin 4 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan Aralhgi
2- Bulundugu Kat
3- Yonii

4- Konum Tipi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 60.000 TL/m? olarak baz alinmistir.
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Konutlar igin serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERiI TABLOSU

Alan Arahgi | BulunduguKat | Puan  Yonii Puan Tipi Puan Yapi Tipi Puan
200 m? den Blylk 0.0% Bodrum veya Zemin 0.0% K-D 1.0% | 3+1 | 2.0% Daire 2.0%
180-199 m? aras| 2.0% lve3 2.0% KD 1.0% | 2+1 | 4.0% | Bahceli Daire | 8.0% |
160-179 m? arasl 4.0% 4ve b 5.0% B-K 1.0% [ 1+1 | 6.0%
140-159 m? aras| 5.0% 7ve9 9.0% B 2.0% | 4+1 | 10.0%
120-139 m? aras| 6.0% 10 ve Uzeri 13.0% D 2.0%
100-119 m? arasi 7.0% GB-KB 3.0%
80-99 m? arasl 8.0% GB-G 3.0%
50-79 m? aras| 9.0% B-K-D 4.0%
50 m*den Kigiik 10.0% KD-GD-GB | 5.0%
KD-KB 5.0%
D-G 6.0%
G-B 6.0%
GB 7.0%
KD-GD 8.0%
GD-GB 9.0%

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Uzerinden
Toplam Degeri
1,205,953,140

Serefiyelendirilmis

Toplam Deger
1,468,305,107

o Birim Fiyat
Yuvarlanmig Satis Degeri Degeri

1,468,290,000 51.404,00

TOPLAMLAR

Diikkan igin serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Puan Alan
Bodrum 10.0% Cadde 10.0% 50 m? den Kigik 10.0% Kdse 10.0%
Sokak 5.0% 51-100 m? arasi 7.0% Ara | 5.0% |
ic Avlu 2.0% 101-200 m? arasl 5.0%
200 m?den buyik 4.0%

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmigstir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Yuvarlanmig
Satis Degeri
143,025,000

Taban Baz Birim Deger Uzerinden Toplam
Deger Degeri
106,704,000

Serefiyelendirilmisg
Toplam Deger
143,012,304

Birim Fiyat Degeri

TOPLAMLAR

Tasinmazlarin  tamamlanmasi durumunda olugsacak Konut+Dikkan hasilat degeri:
1.611.315.000,00-TL olarak hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_1 Rapor Tarihi: 22.05.2023

*GIZLIDIR
42



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

A 'R G E §'='/'Y"-

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. ’

5.2.5. Proje Gelistirme Yéontemi — Ruhsat Projesine Goére

Proje Gelistirme yonteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi i¢in gereken ingaat
maliyeti ve badimsiz bolimlerin fonksiyonlarina goére satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugiinkl degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

Proje Bilgileri

Parsel Alani (m?) 17,518.17
KAKS 1.65
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 30,491.57
KONUT ALANI (m?) 28,713.17
DUKKAN ALANI (m?) 1,778.40
ORTAK ALAN (m?) 27,641.85
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 58,133.42
Projede;

- Konut alanlari igin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 12.500,00-TL/m?

- Dukkan alanlari icin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 11.000,00TL/m?

- Ortak alanlar igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 7.500,00-TL/m? olarak baz
alinmigtir.

Ust Yapi Maliyeti

Birim Maliyet I ) Toplam ingaat Ust Yapi Birim
Unsur (TL/m?) asaaaaniing Maliyeti (TL)  Maliyeti(TL/m?)

Konut 12,500 28,713.17 358,914,625
Dukk 11,000 1,778.40 19,562,400

uKxan 10,076.66
Ortak Alanlar 7,500 27,641.85 207,313,875
Toplamlar 58,133.42 585,790,900

Hesaplamalar sonucunda glncel yapilasma sartlarina goére 58.133,42 m? ingsaat alani igin;
ortalama m? birim insaat maliyeti 10.076,66-TL/m?, toplam yapi ingaat maliyeti ise 585.790.900,00-TL
olarak hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, cevre diizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6éngérilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngoérialmustir.

Alt Yapi Maliyetleri

.. . Toplam

Blrl(r_}1Ll>/In?l;yet ingaat Alani (m?) ingaat
Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 585,790,900
PROJE 5% 36,611,931
KAZI VE HAFRIYAT 6% 58,133.42 43,934,318
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 51,256,704
SATIS VE PAZARLAMA 2% 14,644,773
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 58,133.42| 732,238,625

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 732.238.625,00-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI
Toplam insaat
Toplam ingaat Maliyeti
Unsur Maliyeti Uzerinden

ingaat Toplam ingaat

Alani (m?) Maliyeti (TL) Maliyet Uzerinden Unsur

Orani (%) Unsur Ortalama Ortalama
Maliyeti (TL) Birim Maliyet

(TL/m?)
Konut 28,713.17 358,914,625 |  61.27% 448,643,281 15,625
Diikkan 1,778.40 19,562,400 3.34% 24,453,000 13,750
Ortak Alanlar 27,641.85 207,313,875|  35.39% 259,142,344 9,375
TOPLAM MALIYET | 58,133.42| 585,790,900.00 100% | 732,238,625.00 12,595.83

Projenin ingaatinin 2026 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM
TarmemiEnme CEmEmr 20.00% 60.00% 20.00% 0.00% 100.00%
insaat Maliyeti (TL) 732,238,625 915,298,281 | 1,144,122,852
Yillara Gére insaat Maliyeti (TL) 146,447,725 549,178,969 | 228,824,570 - 924,451,264

KABULLER
Satilabilir Konut Alani (m?)

Konut Birim m? Degeri

 Satilabilir Diikkan Alanim*

Dukkan Birim m? Degeri

insaat Maliyeti Artis Orani (%)

Satis Fiyati Artig Orani, %

Proje maliyetlerinin her yil %25, satis gelirlerinin ise %25 oraninda artacagi varsayilmistir.

Konu projede konumlandirilacak olan konutlar ve dikkanlar icin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri agsagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 31.12.2023 | 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM
Konut Satiglan (TL/m?) 51,404 64,255 80,319 100,399

Yillara Gére Konut Satis Oranlari 0.00% 30.00% 40.00% 30.00% 100.00%

Yillara Gore Satilan Konut Alani 0 8,614 11,485 8,614 28,713.17

Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 0 553,489,972 | 922,483,286 | 864,828,081 | 2,340,801,339

Diikkan Satiglari (TL/m?) 80,460 100,575 125,719 157,148

Yillara Gore Diikkan Satis Oranlari 0.00% 0.00% 0.00% 100.00% 100.00%

Yillara Gore Satilan Ditkkan Alani 0.00 0.00 0.00 1778.40 1,778.40

Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 0.00 0.00 0.00 279,472,781 |279,472,781.25

TOPLAMLAR 0.00 553,489,972 | 922,483,286 | 1,144,300,862 | 2,620,274,121

Proje blnyesinde yer almasi planlanan; Konutlarin satiglarina proje insa halindeyken 2024 yilinda,
dikkanlarin ise 2026 yilinda baglanacak olup, insaatin tamamlanmasinin ardindan 2026 yilinda
satislarin  tamamlanacag ongorulmustir. Tum satiglarin @ 3 yil igerisinde tamamlanacagi
ongorulmustur.
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Finansal Veriler

indirgeme Orani
2 Yilik Tahvil Getiri Orani,

5 Yilik Tahvil Getiri Orani, %
Ortalama Tahvil Getiri Orani, %
Risk Prim Orani, % 13.16%

Kupon Dénemi 36 Ay

22.05.2023 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmistir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4
YILLAR 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 553,489,972 | 922,483,286 | 864,828,081
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0| 279,472,781
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -146,447,725 -549,178,969 | -228,824,570 0
NET NAKIT AKISLARI (EBITDA) -146,447,725 4,311,003 | 693,658,716 | 1,144,300,862
indirgeme Orani 25.00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 886,193,197

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gére yapilan ¢alisma ve varsayimlar
sonucunda net bugtinki deger 886.193.197,00-TL olarak hesaplanmistir.

5.2.6. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti”
yapiimamistir.

5.2.7. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsiligi modeline goére proje gelistirme

niteliginde olmayip 1/1 hissesi “Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.” mulkiyetinde bulunan

bagimsiz boélumlerinin kat irtifakinin kurulmasi ve tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu

nedenle tasinmazlarin konumlandigi parsel igin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit

edilmemistir.

5.2.8. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bélimlerin degerleme ¢alismasidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamistir.

5.2.9. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz

bélimlerin degerlemesidir.

5.2.10. En Yiiksek Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiksek buglinkii deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir baska ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mumkin olup en ylUksek degerine ulastiran kullanimdir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz 6ninde bulundurularak tasinmazin
“Ticari-Konut” kullanim amagh gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil edecegi
dusunulmektedir.

5.2.11. Musterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmamis olup, henlz insaatlari
tamamlanmamistir. Bu nedenle konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz boélim degerleri
rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yontemi, Pazar yaklasimi ve Proje Gelistirme yontemi
kullanilmigtir. Tim yéntemlerden elde edilen degerler rapor icerisinde detayl olarak verilmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin mimari projesi onanmisg, yapi ruhsati alinmis ancak kat irtifaki heniiz tesis edilmemistir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin kat irtifaki kurulmamig tapu niteligi mevcutta “Arsa” olarak tescil
edilmistir. Ancak parsel Uzerinden ruhsat alinmak ve yasal belgeler dogrultusunda proje gelistirildigi
gorulmistir. Bu nedenle tasinmazlarin Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek
olmamisgtir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir st hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7.Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tagsinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alm satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 6770 ada 2 parsel lzerinde insa edilmesi planlanan muilkiyetinin
tamami Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr'na ait olan konut ve diikkan niteliklerinin GYO portféytine

alinmasinda bir sakinca olmayacagi,
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- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli élclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit

bulunmadigindan GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Gzere “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miuilkiyetlerinde olan parsel Gzerinde devam eden

proje olmasi nedeni ile GYO portféyline “proje” olarak alinabilecegi belirlenmistir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi UGzere “Gergeklestirecekleri veya yatirm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmisg, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tasinmaz igin bagh bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak igin tim yasal gerekliligin yerine getiriimis oldugu tespit
edilmistir. Konu tasinmazin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféyline alinmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi 6770 Ada 2
parsel Gzerinde konumlu toplam 332 adet “konut ve diikkan” olarak projelendiriimis ve degerleme bu
projeye istinaden yapilmigtir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bodlgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parsel izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
insa durumu ve niteli§i géz 6ninde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gore ve
tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina goére
ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %10 tamamlanma oranina gore
degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmisgtir.

Pazar Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu parseller Uzerinde gelistiriimekte olan projede
konumlu bagimsiz bdélimlerin tamamlanarak bugln itibari ile satilmasi halindeki degerleri (proje
hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut ve dikkan &zellikleri dikkate alinarak
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda
gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parsel lizerinde belediyede yer alan ve henlz kat
irtifaki tesis edilmemis onayli mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup,
proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugtinki degeri hesaplanmistir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; tamami VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kiitiigiinde
istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi 6770 Ada 2 parsel lzerinde bulunan
projenin mevcut projesine gore olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Rapor igerisinde bilgileri verilen tagsinmazin mevcut projesine gore olusan degerleri asagida verilmistir.
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Deger Aciklamasi Deger (TL)
Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV hari¢ 478.643.863,00
Dért Yiiz Yetmis Sekiz Milyon Alti Yiiz Kirk Ug Bin Sekiz Yiiz Altmig Ug TL

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV dahil 564.799.758,00

Bes Yuz Altmis Dort Milyon Yedi YUz Doksan Dokuz Bin Yedi Yuz Elli Sekiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig 1.611.315.000,00
Bir Milyar Alti Yiiz On Bir Milyon Ug Yiiz On Bes Bin TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil 1.901.351.700,00
Bir Milyar Dokuz Yiiz Bir Milyon Ug Yiiz Elli Bir Bin Yedi Yiiz TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig 886.193.197,00
Sekiz Yiiz Seksen Alti Milyon Yiiz Doksan Ug Bin Yiiz Doksan Yedi TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 1.045.707.972,00
Bir Milyar Kirk Bes Milyon Yedi Yiiz Yedi Bin Dokuz Yiiz Yetmis Iki TL

Tarik OCAK Ahmet MERMERKAYA
Harita Miihendisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:409769 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKCU
Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadidi;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar” i¢in belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanmistir.

EKLER
e Degerleme Tablolari
e Takyidat Belgeleri
e Tapu Belgesi
e Kadastral Gap Belgesi
e Ruhsat Belgeleri
e Hakedis Raporlan
e Mimari Proje
e Enerji Kimlik Belgeleri

o Degerleme Uzmanlarina Ait Tecriibe ve Lisans Belgeleri
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