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RAPOR BILGILERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. :

1.1. igindekiler

I T (et o 1= 1= PO 3
1.2.  Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet BilGIleri............cccovviveivceiireeseseeeeee e, 5
2.1, KUrulugun UnNVan! V& AQIESi .......ccueiieiieiee ittt ste e e e s st estaesteeteansesseensaesteesteesteennens 7
2.2.  Mausteriyi TanitiCl Bilgiler V& AdreSi.......ccuoiiiiiiii ettt ste e e 7
2.3.  Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ..., 7
2.4, ISIN KAPSAMI ..ottt ettt 7
3.1.  Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokimanlari HakKiNda BilGiler ...........o.oiiiiiiiiii bbb 9
3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, KONUIMU .........c..oii ittt e st e e e snneee e 9
3.1.2. Gayrimenkullerin TaNIMI ......eeii e e s nnnneeas 10
3.1.3. =T LU 6= )= 1 11
3.1.4. BLIE= 14 Vo F= U = 1o 1= 11
3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb. Dékimanlari Hakkinda Bilgiler..............ccccovvveieiiiinnnen, 12
3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi HakKinda Bilgi..........ccccoiiiiiiiiiiiie e 15

3.1.7.  Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine
Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana

Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi .........c.cccoveevvieeieieereeieeeeeeeeseeeere e, 15
3.1.8.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler............c..ccccocevvruennan. 15
3.1.9. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair AGIKIAMIA ........uuiiiiieeii it et e e e e e st e e e e e e e e sasbaaeeeeeeeaeennnbanneeeaens 15

3.1.10. Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sdzlesmeleri, Kat Karsilidi insaat Sézlesmeleri Ve Hasllat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iligkin Bilgiler

........................................................................................................................................... 15
3.1.11. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli
Tum izinlerinin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi HakKinda Bilgi............cooiiiiiiiiiiiiie e 15
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 iigili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda
271 o T 15
3.1.13. 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
21 o PP PP PP PP PPP 15
3.1.14. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligskin Agiklama........................ 15
3.1.15. Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi .............ccccccooiiiennnnees. 15
4.1.  Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler ..., 17
4000 ESEANDUL Tl 17
4.1.2. NUTUS V& DemMOGIrafik YapPI ..cooiueiiiiiiiiee ettt e e ee e 17
O S -1 1or= (=Y 1= [ [o1=Y ] TR 18
4.2.  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degering EKIIEri...........c..cocovvveveveierieieeieeseseeseesee e sesses e 18
4.3. Degerleme iglemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler ...................... 29
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen FaKtorer...............ccoveveveeveveveeeeeeeeeenennes 29
4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen FaKtorer .............cccoveveveveveveeeeeeeeecenenes 29
4.4,  Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat OZeIKIETi .............coccoveveveverereeeeeeeeeeee e 29
4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
DUrUMIAra TSKIN BilGIET ........c.cv.eveeeeeeieeeeeeeee ettt n st ene s e 29
4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’'nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi............ 29

4.7.  Gayrimenkulun Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagli

(U1 =T o V1 o o T F= 14T T £= T = 1o PSS 29
5.1.  GuUNncel Degerleme TeKNIKIEI ..........c.oiiiiiicicce ettt st eesaennenns 31
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5.1.1. MalIYEE YONTEMI ..ottt e et e e e s b ee e 31
5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Kargilastirma) YOntemi ...........ccooveiiiiiiiiiiiiieeeee e 31
5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu YONtemMI.......c.ooouiiiiiiiiiiiiiee e 31
5.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler Ve Nedenleri...........coooviiiiiiiiiiiicce e 31
5.2.1. F Y 7= B =t 4 1ST= 1= o PRSPPI 32
5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Markall Projeler) ... 33
5.2.3. Proje Gelistirme Yontemi (Mevcut Yapilagsma Sartlarina Gore) ..........cooovvvviiieieieiiiiiinnnen, 34
5.2.4. BLIE= 1o L =T L1 =Y o T T = T 0= o 1= 4 = o 40
5.2.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
L@ = 10| =T PP PPPRRR 40
5.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri ..........c..coovevviveeennnn. 40
5.2.7. Bos Arazi Ve Gelistirimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
L8] TSY | =T IS Yo g U] = 1 PR 40
5.2.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri AN@liZi..............ccccceeveviveeeeieieeeeeeeeeeeeeeeene 40
5.2.9. Musterek Veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi.........c.cccooovieeeiiiiieiiiiiieiiiiiieees 40
6.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin AGIKIAMIEAST...........oiiiiiiiiiieiee ettt sttt sae e e 42
6.2.  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri .............. 42
6.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda GOrus ...........ccoccovineiveneieenenns 42

6.4.  Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin Dogrudan
Ve Onemli Olglde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..., 42
6.5. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire Bilgi............. 42

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ...........c.ccccocviiiiiiiiiinenns 42
6.7.  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
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7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI........ccciririiiiiiiiiiieisieeesie e 44
7.2, NINAI DEGET TAKAIF ...c.veiiiiiiiiiieeie et r b sr bt e e e nennennea 44
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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

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler
Tasinmazin 11.12.2023 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Harig)

Tasinmazin 11.12.2023 Tarihli

Toplam Piyasa Degeri (KDV
Dahil)

07.12.2023

12.12.2023

VAKIF_GYO_2023 2

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 100 parsel,
21.000 m? yizélcimli TARLA nitelikli taginmazin Satig Degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selcuk AVLAR
Sehir Plancisi — Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

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

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

So6zlesme Tarihi: 10.11.2023
Sozlesme No: GYO_2023 07

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (IlI-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 Yatirrm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(IN-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis 18.08.2022 tarihinde VAKIF_GYO_2022_4 numarali
rapor bulunmaktadir.

469.649.000,00-TL
(Dért Yiiz Altmis Dokuz Milyon Alti Yiiz Kirk Dokuz Bin TL)

516.613.900,00-TL )
(Bes Ytiz On Alti Milyon Alti Yiiz On Ug Bin Dokuz Yiiz TL)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. :

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 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye’de yurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda 1SO 9001:2008 Kalite Yo&netim
Sistemleri Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) Seri VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurumu
(BDDK)'nun 08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’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 Ortakhigi A.S.
Sirket Adresi: Saray Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/ISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, mugsteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 100 parsel, 21.000 m?
yuzoélcimld TARLA nitelikli tasinmazin guinumiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis degerinin

belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. :

3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU

Degerlemeye konu gayrimenkul; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, Ebubekir
Caddesi 0 ada 100 parsel posta adreslidir. Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu tasinmaza
ulasim icin; Ebubekir Caddesi Uzerinde kuzey yoninde ilerlerken degerlemeye konu tasinmaz
Ebubekir ve Gazi Caddesinin kesistigi noktada sag tarafta kalan késede konumlu parseldir.

Ulasim toplu tasima araclar ile kolaylikla saglanmaktadir. Gayrimenkuliin yakin gevresinde
konut fonksiyonlu yapilasma bulunmaktadir. Bélge genellikle orta ve alt gelir grubuna hitap eden konut
amagl olarak kullanimin yaygin oldugu bir bélge ve ust gelir grubu tarafindan kullanilan sitelerden
olusmaktadir. Gayrimenkuliin yakin gevresinde Ebubekir Caddesi, Gazi Caddesi, BIM Genel Mudiirliik

ve Deposu, Dumankaya Mozaik Sitesi, Musa Efendi Anadolu imam Hatip Lisesi, Mehtap Camii yer

almaktadir.

Rapor No: VAKIF_GYO_2023_2 Rapor Tarihi: 12.12.2023
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3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Ekspertize konu istanbul ili, Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesi, 0 ada, 100 parsel, 21.000
m? yliz 6lcimine sahiptir. Konu parsel dikdértgen sekline benzer bir geometrik forma ve topografik
olarak duz bir yapiya sahip olup parselin giineyi ve kuzey arasinda kot farki bulunmaktadir. Parselin
kuzeyinde Gazi Caddesi bulunmakta olup parselin bu yola yaklasik 80 metre cephesi vardir. Parselin
batisinda Ebubekir Caddesi bulunmakta olup parselinde bu yola cephesi yaklasik 100 metredir. Parsel
Uzerinde yapi yer almamaktadir. Parsel Uzerinde otomotiv firmasina ait ¢ok sayida ara¢ muhafaza

edilmek amagl kullaniimaktadir. Parsel diizgiin geometrik bir sekle sahip degildir. Parsel gevresi beton

duvar ve dikenli tel ile gevrilidir. Taginmazin manzarasi bulunmamaktadir.

Degerlemeye Degerlemeye i
Konu Taginmaz | Konu Taginmaz

Rapor No: VAKIF_GYO_2023_2 Rapor Tarihi: 12.12.2023
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ii ISTANBUL Blok No -
ilgesi SANCAKTEPE Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi SAMANDIRA Bagimsiz Bolimiin Kati -
Koyl - Bagimsiz Bolimiin Niteligi i
Sokagi - Arsa Pay! 1/1
MevKi EKMEKCIOGLU Cilt No 1
Niteligi TARLA Sahife No 100
Pafta - Edinme Tarihi 12.08.2022
Ada 0 Edinme Yevmiye No 27688
Parsel 100 Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Yiizolglimii 21.000 m? Tasinmaz ID 19352514
Malik VAKIF GAYRiMENKVUL H?sse Pay 1

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI
Web Tapu sistemi Uzerinden 20.11.2023 tarih saat 11:03’de alinan tapu kayitlarina gore;

Serhler: Bulunmamaktadir.

Beyanlar: Ebubekir Caddesi No:92deki yapi 6306 sayili yasa kapsaminda riskli yapidir"6306 Sayili
Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)

irtifak Haklarn ve Miikellefiyetler: Bulunmamaktadir.

Rehinler: Bulunmamaktadir.
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3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Sancaktepe Belediyesi imar Midirligi'nde verilen 01.11.2022 tarihli yazili imar durumuna
gbre; tasinmazin bulundugu parselin 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli istanbul ili Sancaktepe

Uygulama imar Plani kapsaminda Konut alaninda kaldigi ve parselin konumunun dogru oldugu

belirlenmis olup, plan notlarina gore glincel yapilasma kosullarinin ayrik nizam, Hmaks: 12.50,
TAKS:0.40, KAKS: 1.00 oldugu bilgisi alinmistir. Harita biriminden alinan sifahi bilgiye gére taginmazin
toplam ~7.800,07 m? terki bulunmakta olup terklerden sonra net konut kullanim alani ~13.119,93

m2dir.

Parselin ayrica yaklasik ~279,07 m? yoldan ihdasi bulunmakta olup, parsel belediye sinirlari

icerisindedir. Harita biriminde terk miktarlari toplam olarak séylenmis olup yola, parka ve saglik alanina

terkler oldugu belirtilmigtir.
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i

Z T.C.
. SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
il Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

01.11.2022

Sayr : E-80059122-115.02.01-75767
Konu : Samandira 100 No.lu Parselin Resmi imar
Durumu

Saymn Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. § Vekili Fatih FILDISI
Serifali Mah.Bayraktar Bulvar1 Nutuk Sok. No:4
Umraniye/ISTANBUL

flgi @ 12.10.2022 tarihli ve 56512 sayili dilekge.

ilgi dilekgede Sancaktepe Ilgesi Samandira 100 no.lu parsele ait Resmi imar Durum Belgesi talep

edilmektedir.
S6z konusu Sancaktepe [lgesi Samandira 100 no.lu parsele ait Resmi Imar Durum Belgesi

yazimiz ekinde sunulmustur.
Bilgilerinizi rica ederim.

Saban KAPLAN
imar ve Sehircilik Miidiirii

Ek: imar Durum Belgesi

Bu belge, giivenli elekoronik imza ile imzalanmgt,
Dogrulama Kodu: 20gNcOs~mAYWW) -Kenxap-k6VD/ k-kFn+hono Dogrulama Linki: hteps:/Avww. turkive

Abdurrahmangazi Mahallesi Enderun Caddesi No:2 Sancaktepe/Istanbul Bilgi igin: Ferhat DEMIRALP ' ;
Telefon No: (216)622 33 33 Faks No: (216)620 93 37 Miihendis 4518
c-Posta: bilgi@sancaktepe.bel.tr internet Adresi: http:/www.sancaktepe.istanbul Telefon No:

Kep Adresi: sancaktepe.bld@hs01.kep.tr
1

ihi: 12.12.2023
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—#savea ]

T C SDP : 310.05
Ak Ad - Soyad = Vakif Gayrimenkul Yatnim Ortakligr A.$ vekili Fatih FILDISI A

SANCAKTEPE Milkiyet  : Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$ Il
BELED A I
imar ve g:ﬁrgﬁf:\(ﬂﬁyf}‘r’lﬁgu Adres Serifali Mah, Bayraktar Bulvars Nutuk Sok. No:4 ]
Sayl - Umraniye/ISTANBUL
Tarih : :
| |Konu: Imar Durumu ligi 12102022  Tarih ve 56512 saylll dilekgeye karsilik hazirlanmigtir.

- Imar Durumu ve ingaar gandan Mert mar Plam ve Tmar Mevzuatma uygun olarak boy arsa icin asagida gostenilmistir Bu imar durumu ile yalnizea proje tanzim
| ettrilebilr Imar planmda ve mevzuatmda bir degisikik olursa hig bir hak widia edilemez

- Proje tle muracaat esnasmda LS K 1'den onayh proje, statik, mimary, elektrik, s1valtm projelen coperl keok, kot-kesit krokisi, msaat-istikamet rolevesi ve trafos
i belgest eklenceekur

- Zemin ve Temel Etdu rporlar, Cevre ve Sehirciiik Bakanhge Yapr Islen Genel Mudurlugunun 09032019 tanih ve 30709 sayth “Zemm ve Femel Eudu
Uygulama Esastan ve Rapor Format"na gore hazirkmacakur

(Bu Imar Durumu | thiry vil gegerlidie

nda belhrdenen Sosyal ve Tekork Altypas Alanlar tle Kentsel
Cocul Oyun Alam Egmm ve Saghk Vesislen, Dim Tesss,
Resmi Bina, Sosyal ve Kabture! Teswler. Teknik flumuet Alanlan vh) kama chne gegneden
anae (Madde 23

wygulame yap

* Miman Avan Projelermie gore uygulama vapraya belediyesi yetkihidis Avan proje Hige
Betedivesne onaylanmadan uygeiama vapiamaz (Madde 13)

samaynda parsel zennde agay tesp qulymas yopilacak ve by
g ve agag toplaluklan Korunacnker (Madde 153

vazby olan yol gemghkionoe uyuidcaktir Ancak planda gzifen vol gemshis
lan yol gomghidinden farkl ise planda guokn yol gemishiine wyulacaktr Planda
belirtiimeyen vol gensghiklen igm plan izesmden ofgu almacaktn (Madde 17}

. Ticacet'Konut ve Trearet alantarndaki vapilagmamn fonksivonlanna gore diy cephe
seklim ve rengini belirlemeve lige Belediyes: yetkihdie (Madde 251

* Bie parselde birden tisls bua yapiabilie Ancak binatarin bisbinne olan mesafelen, her bing ipm
) 1

phands bell yan bahge fi P Jan a2z olamaz (Madde 30)

* Bu plan k da ongorulen twn yapsl. alantarioda the kat gegen tam binalarda en az bir

hodeum kat vapdmas: gerekencktedie (Madde 44)
* Parsel btivekiafu 3500m“den buyuk Korut, TicarettKonot alonlarinda mania Knstetieam ve

men plana gote belilenen eamal degenine gsmomak sam le avan proje kapsanunds tatan alani, i
Blok bovurdan beliriemeve tdge beledivest vatkil ofup Yengok: 10 Katur (26 05 202210 [

en Tests Alans, Oraofiesn Tesis Alam, Mesleki ve Teknk Egwim Abne. [dony Fesis
s Alan Sughk Tesis alam, Soeval ve Kulturel Tesis Alans, Beledive Hizmet
Alam, ISKI Tess Alam, vb Komw alandanndaks wvguloma, Istanbul bnar Yanetnelds ve
Bavindirhk ve Iskan Bakanh@ Yapr lgder Genel Modurfugu'num 18 08 2008 tanh ve $47 sayih
wen mde belitden aut rapors esastanna istnaden vapilacak zemin et raporlanna gove
hazlanmiy ofan lge belediyesinee  onaylanacak avan proye dogrultusunda yapilecakne Bu
alankanin ozel mafkivete konu obmase hatinde veya bu alanfarda ozel tesisler yapimast halinde
ISKT lymesuvy Havzalar Y ooetmehil hukomleri gegeriidi 14 10200077

* Park Alam

Aktf veg! alan olarsk duzenbenecek  alaclardi Bolgemn yepl alan ve park yereksinumm
stlavecak bu alanfards geveevle uvumly, dofal degerfen onayu gkaracak uygun pevza)
duzenlem projelenne giee uygulama yaplacakur

Bu alontards Maksmum Emsal 0,03 ve Maksimaum H 4,50 m ‘w1 gepmemek kaydivia kataerya,
etk hava spor shankans (gezr afantare, yurayiy, kogu, bisiklet parkusi vhoy, gocuk oyun alanlan vb
berrmler ver alabidie Ancak vape yaklagona sin alestaends highie vape yaplamaz 21,01.2013

ak olup, uygalama ilge Beledives: wzalindan onaylanacak

St aRagiar Kes
ore yapilacak tir

Plan Tarihi Uygulama Imar Plan Adt | YAPILASMA SARTLARI
L —
| SANGAKTEPE 1/1000 b vakeation] PLAN NOTI i i 1 AYl
57527561 LYSULAMATMAR PLANI 1Bma Yilksekligi | LAN NOTU Insaat Nizami 1 RIK =
fBina Derinligi | PLAN NOTU TAKS | 0.40
25/03/2011 | SANCAKTERE 0M LI V0L BLAN TADLAT FOn Bahge 5.00 M KAKS. ‘ 100
16/02/2018 :,;-égo “ATSEE ALAN !yan Bahge min. 3.00 M " Cephe 2
Olgegi 11300 ' Arka Bahce min. 3.00 M % | Derinlik ‘ -
ligesi SANCAKTEPE Kot Alin. Nokta g Alan -
Boge Adi SAMANDIRA ] imar Planinda Tahsis Edildigi Alan
Idan Mahle ABDURRAHMANGAZI | * KONUT ALANI ]
CaddelSckar  Ebubekir Caddesi | S SACLICTERS AL e——
UkePataNo | £2225C30 W

o - [Imar Kanunu 23. Maddesi Gegerlidir.

imar Durum Belgesi, Imar Plani Ve Imar Mevzuatina Uygunc!ur.'

.

R { kv
Tapu Patta No Harita Gapina Uygundur Kontrol Eden Tasdik Olunur § Onaylayan®

Ada 0 | Dazenleyqry Raportor Imar Durum $efi i Amarvg Sehircilik Mudurt il Teknik-eééka

Pasel 100 Cinsi ARSA _F Feyza DELIBASOGLU | $aban KAPLAN i - Dr.E.
& [rOgumiir) 21000.00m* B ~ = '
| Tapu Mah. Ads - K.BS. No S
{| SAMANDIRA
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Degderleme konusu tasinmaza ait 3 yilhik geriye donuk takyidat kayitlar ilgili Tapu
Mudurligi’nden temin edilememistir. Degerlemeye konu tasinmazin mdalkiyeti 12.08.2022 tarihinde
Satig isleminden VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi'ne tescil 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 12.08.2022 tarihinde Satis isleminden VAKIF

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI'ne tescil edilmistir.

3.1.8. Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Istanbul lli Sancaktepe Uygulama Imar Plani kapsaminda Konut alaninda kaldii ve parselin
konumunun dogru oldugu belirlenmis olup, plan notlarina gére gincel yapilasma kosullarinin Hmaks:
12,50 m., TAKS:0.40, KAKS: 1.00 oldugu bilgisi alinmistir. Harita biriminden alinan sifahi bilgiye goére
tagsinmazin toplam ~7.800,07 m? terki bulunmakta olup terklerden sonra net konut kullanim alani
~13.119,93'dir. Parselin ayrica yaklasik ~279,07 m? yoldan ihdasi bulunmakta olup, parsel belediye
sinirlari igerisindedir.
3.1.9. Gayrimenkul igin Ahnmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb.

Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satig Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Kargihigi ingaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlegsmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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 Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel Gizerinde yasal belge gerektiren herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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 tagsinmaz Uzerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.1.13. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih 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 tasinmaz Uzerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.1.14. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkli
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz igin belirlenen deger; tasinmazin mevcut imar planindaki yapilagsma

sartlarindaki gelistirilebilecek projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda

farkli deg@erlerin olusabilecedi diistiniiimektedir.

3.1.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Rapor No: VAKIF_GYO_2023 2 Rapor Tarihi: 12.12.2023
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Istanbul lli

Turkiye'de Marmara Bodlgesi'nde yer alan
sehir ve Turkiye Cumhuriyeti Devletinin 81
ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan en
¢cok go¢ alan ve en kalabalik ilidir.
Ekonomik, tarihi ve sosyokultirel acgidan
onde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi
blylklik agisindan diinyada 34. sirada yer
alir. Nufuslarina goére sehirler listesinde
belediye sinirlari géz énune alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, dinyada
ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi
boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
boélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya
Yakas! denir. Tarihte ilk olarak (¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardigi bir yarimada
tizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biyiime
surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39
ilcesi vardir. Sinirlar igerisinde ise blylksehir 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
yillari arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirldigi 1924'e kadar islam dinyasinin da merkezi olmustur. Karadeniz ile Marmara
Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yizinden bdlge topraklari Uzerinde uzun sureli
egemenlik anlagsmazliklari ve savaglar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey
dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki
baglica dogal géller Bilyiikgekmece, Kiglkcekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin gevresinde,
Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gorulir. Hava sicakliklar ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki 6rtiisu dengesizdir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
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
Rapor No: VAKIF_GYO_2023_2 Rapor Tarihi: 12.12.2023
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4.1.3. Sancaktepe llgesi

Sancaktepe, istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur.
Glineyinde Kartal, glineybatisinda Maltepe, batisinda Atagehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilcelerine komsudur. ilge 62,41 kilometrekaredir, niifusu 414.143'tiir
ve sinirlari dahilinde toplam 19 mahalle vardir. Umraniye'ye bagli Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya cikmistir. ilge kaymakamlik ve yeni belediye binalari
Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Tlrkiye'nin ve Avrupa'nin en blylk 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 yiiriirlige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye ilgesine bagh Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin birlestirilerek tizel kisiliklerinin
kaldirilmasi ile kurulmustur.

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

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Uginclu ¢eyreginde direngli kalmistir. Kiresel olgekte hizmet
sektoéruinde ivme kaybi yavaslayarak da olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektoriine ve ekonomik toparlanmanin hizina ydnelik belirsizlikler
surmektedir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blyime
gorinimU Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yukseligin kiiresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken, belli basli ekonomilerde politika faizlerinin
daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha yuksek seviyede kalabilecegdi beklentileri tahvil faizlerinde
ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci geyrekte
beklentilerden gugli bir blyime kaydetmistir. 2023 yili ikinci ¢eyrek gayri safi yurtigi hasila (GSYH)
stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla bluyimustir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH cgeyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH
blylimesi %3,8 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yili ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan
yilliklandirimigs GSYH ikinci geyrekte 1022,2 milyar dolara yUkselmigtir. Yurticinde 2023 G¢lncl ¢eyrek
dncl verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini géstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylul ayinda 49,6’'ya yikselse de son U¢ ayda daralma bolgesinde kalmistir.
Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel given endeksleri dalgal bir
seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar
yavaslamaya isaret etmektedir. Uglincl ¢eyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa
surmistir. ihracatta zayif seyir siirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig
gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tagimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine goére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’nin ayni
doénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz
ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret agigi 87,2 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak- Adustos
doéneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.
Ddéviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yikselis ve tcret artiglari ile Gglncu ¢eyrekte
enflasyonda artis yagsanmistir. 2023 ikinci ¢ceyrek sonunda %38,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e gikmigtir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %40,4'ten %39,4’e sinirli gerilemistir. Ayrica birikmis maliyetler ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50
olan politika faizini %15,00'a ¢ikaran TCMB artinmlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim
toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goriniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6l¢iide kademeli olarak guglendirilecegdini tekrarlamistir.
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag! Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir  Bilyiime* na'l’:r:g o
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 568
2020 5.048.567 60.541 717.002 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.750 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023* 7.356.436 86.263 295.815 3.460 590 24,87

GSYH 2023 yili iigiinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére

%5,9 artti.

Kaynak: TUIK
**3.Ceyrek verisidir.
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

G1 G2 c3 c4
100
7862 7960 80,21 8345 8551 84,39
80
64,27
5768 5518 o114
60

43,68

39,59
40 4869 5444 50,51 38.21 36,08

14.97 15.61 16,19 17,14 16,59 17,53 18,95 19,25 19,58 19,89 21,31
20 2 : I = = s — = —

—u = = g——8—*n
o 1215 1237 11,86 1094 1139 1262 1176 11,77 1175 1189 1403 1460

Ocak Subat Mart Nisan Mayls Haziran Temmuz Agustos  Eyll Ekim Kasim Aralik

—8—-2020 —m—2021 —m—2022 —m—2023

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %4,75, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére

%49,86, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %61,53 ve on iki aylik ortalamalara gére %55,30 olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degigim
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Déviz Kuru*

¢1'22

A'RGlE 17

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

c2'22 c322 c4'22 c1'23 ¢2'23 €323

- - 75 20,07 29.08

25 19,97 20,38 20,04 20,88 21,40 ==

18,63 19,31 ” 4

20 1499 15,50 1631 15,64 17,60 17,40 17.93 18,20 18,55 26,98 26,71 27,43

" 16,60 18:33 18,18 18,17 18,51 16,65 18.73 18,82 18,89 19,18 19,46 2070

10 1342 13,85 1466 1481 1641 15

5 1,12 112 1,11 1,06 1,07 1,04 098 100 102 101 1,04 107 1,08 106 1,09 1,10 1,07 1,09 110 109 1,06
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© o ER > E 3 = = » «© © Qo 5 o > E 3 =
§ 3 £ 2 £ ¢ 5 2 a0 8§ 5 § 3 %2 58 5 2 a

—=— AVRO/TL —=— DOLARTL —s— AVRO/DOLAR

2023 yiinin 2. geyregini 25,87 ile kapatan dolar 2023 Eyliil ayinda 27,43'e yiikselmis, 2023 yili 2.¢eyregini 28,20 ile

kapatan Avro ise 2023 Eyliil ayinda 29,08 yiikseldi.

Kaynak: TCMB
*Her aymn son giinii doviz satis verileri esas alinmigtir.

gy

Bliytik Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

2018

Kaynak: TUIK

Tiirkiye niifusu 85 milyon 279 bin 553
kisi oldu. Ttirkiye'de ikamet eden niifus,
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir énceki
yila gore 599 bin 280 kigi artarak 85

2019 2020 2021 2022 milyon 279 bin 553 kisiye ulagti.

. Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 67
Istanbul 15.068 15.519 15.462 15.841 15.908 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951
Ankara 5.504 5639 5663 5.747 5782 kisi oldu. Tiirkiye niifusunun %18,65'inin
Izmir 4.321 4367 4395 4.426 4.462 ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 782 bin
Bursa 2995 3.056 3102 3148 3195 285 kisi ile Ankara, 4 milyon 462 bin 56

Antalya BT 2512 2548 2620 2 688 kigi ile {zmir, 3 milyon 194 bin 720 kisi

ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile
Antalya izledi.

Uretim Y&ntemiyle ingaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%)

12
10
8 6.2
6 52 57 g 44 >4 46 5 55 o0 5,3
4
2 l
o
2019 2021 2022 2023
Kaynak: TOIK A
#2023 3.geyrek verisidir.
**Bir bnoeki yibin ayn donemi fle kivaslanmas:.
Ceyrek Bazda Biiyiime (%)*
150 1237 126,3
103,4 1036 107.4
100 84,4
542
45 ‘
- s 20:2155 293355 u .II I
12 - ml . [
o — - —_—
[ ] 2019 a4 2020 2021 2022 2023*
-8.9 -16,4 ;
-50 -25,2
uC1 mG2 mGC3 mG4
Kaynak: TOIK
#2023 3.geyrek verisidir
**Bir snoeki yibin ayn donemi fle kivaslanmasi.
Ingaat Sektérii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlar1 Kargilastirmasi (%)*
150
" 123 7 1263
1 03, 4 1074
100 80.4 844 793
53,7 542
50 41 8
22355, 26 305293 I355 366I II I I
1 6,5
., Hm Hm=
¢3'20 ca'20 c:1 ‘21 G221 G321 ca21 c122 G2'22 G322 G4z G123 G223 G3'23
mGSYIH Bayiume Orani (%) minsaat Sektéra Buyime Orani (%)
Kaynak: TOIK

*2023 3.geyrek verisidir.
==Bir Gnceki yibn aym donemi ile kiyasianmas:.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. ’

2023 yilinin Uguinct ¢eyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni geyregine goére %1,1
oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur. Bdylece konut satislarinda yillik bazda dort
geyrektir devam eden dusus serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut satis adedi ise
900.074 olarak gerceklesmistir. Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satiglarin
Uguincl ceyrekte 2013 yilindan beri en dusik seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci
ceyreginde de benzer sekilde en disiik ikinci geyrek verisi gorilmusti. Uglincli geyrekte 97.439 adet
konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani bir 6nceki ¢eyrek verisi
olan %30,9'dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satiglarin payi ise %70,9 olarak gerceklesmis olup
236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme
ile birlikte ipotekli satiglarin veri tarihindeki en dislik Uuglncl ¢eyrek verisinin gerceklestigi
gorilmektedir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda bir dnceki geyrek gergeklesmesi
%22,2 iken Uglincu geyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikli ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en yiiksek verisine ulasarak
%36,5’e ylUkselmesi olmustur. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %32,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla tGglinci geyrekte, ipotekli satiglar
39.354 adet, diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar tiglinci geyrekte 8.789 adet olurken konut satiglarinin geneline
kiyasla yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satislarindan ayristigi
g6zlemlenmigtir. Yabancilara satiglarin toplam satislar igerisindeki payi da bir dnceki geyrek
gerceklesmesi olan %3,0’dan %2,6’ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya
Federasyonu vatandaslari tarafindan yapilmis olup il bazinda tglinci geyrekte en yiiksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7
pay ile Istanbul, Gglincl sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlar artisi ise Eylil
2022'de yillik bazda en yiiksek artig orani olan %189, 1’e ulasiimasinin ardindan diisus serisini on bir
aya cikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artislarda da Aralik 2022’de gértiilen en
yuksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7
olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis géstermistir.
Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gorilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik
bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gergeklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye
genelinde konut birim fiyatlari 27.841 TL/m?ye yiikselirken (¢ biy(ik ilden istanbul’da 41.766 TL/ m?,
izmirde 31.853 TL/m?, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.

Yapi izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin

2023 yilinin 2.nci ¢ceyredinde bir 6nceki yilin ayni
2015 28.727.506 2% dénemine gore yiz élgcimui %25,7 artti, daire
sayisi ise %31,2 artis gosterdi. Yapr kullanim izin

2016 29.340.118 2%

belgesinde ise hem yiizélgl hem de daire sayisi
2017 32.802.435 12% bazinda bir énceki yilin ayni ayina gére

%28,5 azalis yasandi.
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 11% Kaynak: TUIK

*TUIK tarafindan 2021 yih Bina ve Konut Nitelikleri Aragtirmasi’nin (BKNA)
2020 39.307.621 1% tamamlanmasi beklenmektedir.
c3'21 40.200.000 + -
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Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

Toplam Konut Satiglan

ilk Satis Ipsoat::" icinde ipotekli Konut
Satiglarinin Payi (%)
¢119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249.363 44,696 17,9
¢3'19 130.958 228719 359.677 105.023 29,2
c419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 24,7
¢1'20 107.432 233.606 341.038 129.299 378
G¢2'20 90.340 193.391 283.731 137.075 48,3
¢3'20 161.436 375.073 536.509 242.316 452
C4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 §573.337 38,2
c121 80.370 182.680 263.050 47.216 17.9
G221 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
c3'21 119.278 277.050 396.328 77.687 19,6
Ca'21 174.367 368.351 542.718 112.675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
G122 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G2'22 114.014 292.321 406.335 101.975 251
¢3'22 103.667 227128 330.795 58.284 17,6
c4'22 147.961 280.468 428.429 51.719 12,1
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
G123 83.907 199.308 283.215 58.822 208
G223 87.25 195.313 282.564 62.708 222
;323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8

2023 yilr 3.Ceyrek verileri bir nceki yilin ayn1 dénemine gére ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. ikinci el konut satislari da %4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gerceklesti.

2023 yili 3.¢eyredinde toplam konut satiglari igerisinde ipotekli konut satiglannin payi %11,8 olarak gergeklesti,

2022 yilr toplaminda bu oran %18,9 olarak él¢ilmisgta.

2023 3. geyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satigi gergeklesmigtir. Bir 6nceki yilin ayni geyregine gére
%71,06 oraninda artig olmustur.

Kaynak: TUiK

Ik Satig: Konut dreticisi tarafindan veya Ureticiyle kat karsihgi anlasan kisiler tarafindan bir konutun ik defa satiimas.

lkinci el satg: ik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmas.

Rapor No: VAKIF_GYO_2023_2

22

Rapor Tarihi: 12.12.2023

*GIZLIDIR



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Aylik Bazda Konut Satiglar (adet)
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milk Kez Satlan Konut (adet) mikinci Satis (adet)

2023 yili Eyliil verileri bir éneceki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar % 15,20 azalarak 30 bin 488 adet oldu.

Ikinci el konut satislari da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gergeklesti.

Kaynak TUIK
{lk Satis: Konut iireticisi tarafindan veya ireticiyle kat karsihgr anlasan kigiler tarafindan bir konutun il defa satiimasi.
Ikinci el sati: Ik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kisiye satmasi.

Ipotekli Konut Satiglari
@
250.000 2
&
- . —
20000 %2 § g & - S 8 2 B g
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10000 3 = = § F S~ 8 8 8 £ & g § ¢
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50.000 ,c_vl o © o © = = r--‘I 9 ;I K :I - p: <
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Tem'22 Agu'22 EyI'22 Eki'22 Kas'22 Ara'22 Oca'23 Sub23 Mar23 Nis23 May'23 Haz'23 Tem'23 Agu'23 Eyl'23

mipotekli Konut Satigi (adef)y mToplam

2023 yil Eyldl verileri bir Gnceki yilin ayni dénemine gére ipotekli konut satigi %50,23 diisiisle 8 bin 446 adet oldu.

Pandemiden bugiine ilk kez 10 bin altinda satig gergeklegmis oldu.

Kaynak TUIK
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Konut Fiyat Endeksleri (Tiirkiye Geneli)

Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Satis Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)

1500 1334,26
Endeks Degeri: Aylik Nominal
1000 1.334,26 8,52%
638,4
500 Yillik Nominal Baglangi¢c Dénemine Gére
2325 Degigim (%) Nominal Degisim (%)
172,9 ’
- . 109,00% 1234,26%
o Eyl'20 Eyl'21 Eyl'22 Eyl23

Endeksa GYODER Tlirkiye Konut Kira Degjer Endeksi (Ocak 2014=100)

1500 1474,74
Endeks Degeri: Aylik Nominal
2023 Eylil Degigim (%)
1000 1.474,74 3,42%
625,95
500 5400 Yillik Nominal Baglangig Dénemine Gore
253,8 ' Degisim (%) Nominal Degisim (%)
. 135,60% 1374,74%
0
EyI'20 Eyl'21 EyI'22 Eyl'23

ENDEKSA-GYODER Konut Satis Fiyat Endeksi sonuglarina gére, 2023 Eylil ayinda bir 6nceki aya gére 8,52%, gegen
yilin ayni dénemine gére 109,0% ve endeksin baslangig dénemi olan 2014 yili Ocak ayina gére ise

1234,26% oraninda nominal artig gergeklesmigtir.

Kaynak: Endeksa

‘Endeksa Konul Salig ve Kira Endekslari 2014 yhndaki konut metrekare fiyatlarina gdre endeks=100 denilerek hesaplama yapilmighir.
Geni donlg streled il bazli hesaplanarak dederler Ideki konut sayilar: Te agirhklandiriip hesaplamaya katilmighr.

93 9o
73
6260 5562 61 66 64g, -
II I III II III III II III I47|49|| | I

G119 ©219 $3'19 G419 C1'20 G2'20 $3'20 G4'20 C1'21 C2'21 C3'21 C4'21 §1'22 C2'22 ($3'22 (4'22 1'23 2'23 323
mEndeksa Gyoder Satilik Konut Pazarlama Siresi (gilin)

140
120
100

oB88888

m Endeksa Gyoder Kiralik Konut Pazarlama Siresi (g(in)

Kaynak: Endeksa

Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi Igin)

200

150 137 137 128

100

50

C2'19 G319 G419 G120 G2'20 G3'20 G4'20 G1'21 G221 G3'21 G4'21 G1'22 G222 (3'22 G422 G123 §2'23 G323

Kaynak: Endeksa
Konui Safm Alma Gied

taksit 6d

inde, ilgili d

konut degeri, 120 ay vadeli faiz orani ve ortalama hane geliri gibi veriler kullanilarak hazprlanm:;hr lndeks
in meveut gelire gére payinin ytikseldigini, hanenin taksiti k (ini

baz dé gére
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Tlirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

G1 G2 G3 G4
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agdustos Eyldl Ekim Kasim Aralik
—a—2023 —=»-2022 —-=-2021 —m—-2020 -—m—2019

Yabancilara yapilan konut satiglari; 2023 yili 3. ¢eyredi sonu itibariyle ilk 9 aylik periyotta gegen yilin aym dénemine gére

%43,5 kiiglilme ile 28 bin 064 adet seviyesinde gergeklesmistir.

Kaynale TUIK
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Konut ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endigesi devam ederken son dénemde
meydana gelen israil-Filistin gerilimi, ic piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak éne ¢ikmaktadir.
Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda %34 oraninda
artinlmistir. Bu c¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve doéviz kuru hareketliliginin devam etmesi
neticesinde birincil kiralarda % bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmigtir. Ayrica yiiksek
talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmigtir.

Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonli bir baski yarattigi gézlemlenmigtir. 2023 yilinin
tiglincli geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis gdstermistir. Bu
ceyrekte gergeklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m?dir. 2023 yili icerisinde gergeklesen toplam
kiralama igslemi 205.057 mZye ulasmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %41,5
oraninda azalig gdOstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagsmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir Uglincii ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin %40’ MiA’da gergeklesmis olup bir
dnceki yilin ayni dénemine kiyasla oransal olarak artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %67’si
Anadolu yakasinda ve %33l ise Avrupa yakasinda gergekleserek bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla MiA disi Avrupa bélgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli iglevlerle yeniden islevlendirilip satildigi gézlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki yiksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis
binalarina dénlistim taleplerine yol agmistir.

Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu dénisim slrecini finansman zorluklari, yuksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagr 6ngorulmektedir. Son
dénemde Turkiye’nin yakin cografyasinda yasanan Ukrayna- Rusya Savasr’nin etkisi olarak Kiev ve
Moskova’'dan ayrilan uluslararasi firmalarin istanbul’daki ofis taleplerinden sonra gok yeni yasanan
israil-Filistin Savasr’'nin etkisi olarak birgok bdlgesel yénetim merkezi israil'de olan uluslararasi biiyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecedi 6ngoriilmektedir. Hem maliyetlerin daha
disiik olmasi hem giivenlik sebebi hem de istanbul Havalimani gibi ulagim projeleriyle daha erigilebilir
duruma gelen istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha biyiik
bir merkez haline gelmesi éngoériilmektedir. Ayrica daha erisilebilir bir merkez haline gelen istanbul’a
Uzakdogu’daki ulkelerden de talebin arttigi gézlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bélgesinde bosluk oranlari ciddi
disls kaydetmistir. Ozellikle Levent bolgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
2022 yilinin ayni doneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yihnin G¢lUncl ceyreginde %9,49
kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki diiglis ve arz kisithligi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu ¢eyrekte %37’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde
yukselen talebin ve bosluk oranlarindaki distsin devam edecegi ve birincil kiralar Gzerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagdi 6ngérilmektedir.
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Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin Gglncu
ceyreginde %3,01 seviyesine cikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci ceyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eylil ayini %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ayi itibariyla yillik faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylil ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payi
2022 Eylil ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylil ayinda %61,01 seviyesine dismustur.Eylll
2023’de bir énceki yiin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payr %16,21°den %19,65'e
yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,84’ten %9,63’e ylUkselmistir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus trendi baslamis olup 2023 Eyll
ay! itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Eylil ayinda 1,45 trilyon TL
seviyesinde seyretmistir. 2022 yil Eylil ayinda %36,8 olan konut kredilerinin toplam tiketici
kredilerindeki payi Eylil 2023 itibariyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gergeklesmistir. Toplam
krediler yaklagik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler icindeki payi
%22,7 olmustur. Bu oran 2022 Eylil ayinda %19,2 seviyesindeydi.

Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)
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2023 Eyliil ayr itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %2,98, yillik bilesik faiz ise %42 21 seviyesinde

gerceklesmistir. Bu oranlar son 10 yilin en yliksek degerleridir.

Kaynak: TCMB

Kullandirilan Konut Kredisi

Kullandinlan
kredi toplami 33.230  56.001 @ 13.976  11.692 | 14.269 20.061 | 32.169 | 26.698 | 51.170 | 23.733 | 22.685 | 46.703 | 62.486
(milyon TL)

Kullandirilan 151445 230193 | 64062 47418 59572 79.258 | 113.022 | 72.723 | 105584 | 58.083 | 55.292 | 60.683 | 66.458
kredi sayisi (adet)
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m  Konut ortalama kredi tutari (bin TL/adet)

2023 yilt 2. geyrek déneminde kullandirilan konut kredisi miktari 62.486 milyon TLye ulasti. Konut basi ortalama

kullandirilan kredi tutari ise 940.000 TL oldu. 2023 yili 2.¢ceyredi ie bir 6nceki yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut basina
kullandirilan ortalama kredi tutarinda %93,9 oraninda bir artis gézlemlenmektedir.

Kaynak: TBB
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Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi
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Konut kredilerinin bireysel krediler icindeki pay1 2023 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,9 azalarak

%18,4 oldu.

Kaynak: BDDK

En Fazla Konut Kredisi Kullanilan ilk 10 il

Ardahan
. ®
Trabzon @ Rize
- ® .
Gitesun e
: R
Canakkale Gimiishare Erzurum Igdir @
L]
®
Erzincan® Agn

@ Hakkan
150.000 1:41 066
179
100.000 —
57. D‘?‘E 0.10%
£0.000 I“ 31126 0,10% 0,17 0,10? 0,15% R 0.13° 0.119
31 16.350 13.186 12756 008 o ' o
) . m - LOGE 7859 7.782 | 7412
Istanbul  Ankara 1zmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin Gaziantep Tekirdag
m Toplam stok (milyon TL) mTakipteki krediler toplami (milyon TL) mTakipteki Kredilerin Toplam Stoga Orani (%)
2023 yih 3. geyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri iginde takipteki kredi orani en fazla ilin %0,28 oranla
Hakkari oldugu gériilmektedir. Hakkari'yi 0,27 ile Hatay, %0,22 oranla Artvin takip etmektedir. En ¢ok kredi kullanimi
olan ilk 3 il ise sirasiyla [stanbul, Ankara ve izmir'dir.
Kaynak BDDK - FinTurk
#3723 sonu verisidir.
#Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kimilatif 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

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Parsel Uzerinde henuz proje gelistiriimemis olmasi

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Ekspertize konu istanbul ili, Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesi, 0 ada, 100 parsel, 21.000
m? ylz 6lgimine sahiptir. Konu parsel dikdortgen sekline benzer bir geometrik forma ve topografik
olarak duz bir yapiya sahip olup parselin giineyi ve kuzey arasinda kot farki bulunmaktadir. Parselin
kuzeyinde Gazi Caddesi bulunmakta olup parselin bu yola yaklasik 80 metre cephesi vardir. Parselin
batisinda Ebubekir Caddesi bulunmakta olup parselinde bu yola cephesi yaklasik 100 metredir. Parsel
Uzerinde yapi yer almamaktadir. Parsel Uzerinde otomotiv firmasina ait ¢ok sayida ara¢ muhafaza
edilmek amagcli kullaniimaktadir. Parsel diizglin geometrik bir sekle sahip degildir. Parsel ¢evresi beton

duvar ve dikenli tel ile gevrilidir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz igin alinmig herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.
4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz igin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje 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

Degerleme konusu tasinmaz mahallen Gzerinde yapi yer almamaktadir. Parsel Uzerinde otomotiv
firmasina ait cok sayida ara¢ muhafaza edilmek amacli kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis yatirim
dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin 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
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6ntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gordlir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gergekgi yaklasim emsal karsilastirma yontemidir. Bu degderleme yonteminde bdélgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuln 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 icinde satildigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
Tasinmazlar gelir getiren cinsten miulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa

degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degerinin belirlenmesinde o6lcut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin degerine ulasmak igin; tasinmazin mevcut imar
planlarindaki yapilagsma durumu g6z éniinde bulundurularak Proje Gelistirme Yoéntemi kullaniimis olup
ayrica Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimigtir.
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5.2.1. Arsa Emsalleri
o et e Satis Satisa Esas
Emsal Aciklama I.Irgellléf};'r?'_/ﬁlgrlé? Yuz(onlg;lmu Degeri Birim Deger
(TL) (TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, benzer imar sartlarina sahip -
Emlsa' 200,00 m* alanh arsa vasifl tasinmaz | (zElng)'%k4(23f(')s'2' ,p | 200,00 | 6.900.000 34.500
6.900.000-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bblgede, benzer imar sartlarina sahip -
Emzsa' 265,00 m? alanii arsa vasifli taginmaz | (Z'i”g;zklggi 53 | 26500 [10.000.000 37.736
10.000.000-% bedelle emlak ofisinden
satilhktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
Emsal bolgede, benzer imar sartlarina sahip Sahibinden
3 472,00 m? alanli arsa vasifli taginmaz 0 (530) 592 66 18 472,00 16.050.000 34.004
16.050.000-% bedelle  sahibinden
satilktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, benzer imar sartlarina sahip .
Em4sa' 733,00 m? alanii arsa vasifl taginmaz | (2'51“(;)""‘7'(4%2 05 | 73300 |28.250.000 38.540
28.250.000-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Pazarlik payi1 bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, benzer imar sartlarina sahip -
Emssa' 386,00 m? alanli arsa vasifii taginmaz | (S%aﬁg'gg‘ggg 7o | 386,00 [14.000.000 36.269
14.000.000-% bedelle  sahibinden
satilhiktir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Goris | Konu tasinmazin arsa birim deg@erinin 34.000 TL/m2 - Turyap Premium
1 35.000 TL/m2 olabilecegi belirtilmistir. 0 (216) 75539 91
Goris | Konu tasinmazin arsa birim deg@erinin 35.000 TL/m2 - Century 21 Opal
2 36.000 TL/m2 olabilecegi belirtilmistir. 0 (533) 264 08 10

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin arsa fiyatlari
arastirlmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer o6zellikli satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 34.004-TL/m? — 38.540-TL/m?

araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.
Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Yiizolciimi (m?) 200 265 472 733 386
istenen Satig Fiyati (TL) 6.900.000 | 10.000.000 | 16.050.000 | 28.250.000 | 14.000.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 34.500 37.736 34.004 38.540 36.269
| Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -10% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Hisse Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 0% 10% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 34.414 35.849 35.534 34.686 34.456
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?)_________________ IIRIETT]

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin arsa birim m? degeri 34.988
TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Ada-Parsel ‘ Arsa Alani Arsa Birim m? Toplam Arsa Yuvarlanmig Arsa
m? Degeri (TL) Degeri (TL) Degeri (TL)
0/100 13.199,93 34.987,88 461.837.604,15 461.838.000,00
ihdas Yapilacak Parsel Alani 279,07 27.990,31 7.811.254,77 7.811.000,00
13.479,00 469.648.859,92 469.649.000

*[hdas ve terk bilgileri T.C. Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan sifahen égrenilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemine gore tasinmazin yuvarlanmis toplam degeri 469.649.000,00-TL olarak
hesaplanmistir.
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5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Markal Projeler)
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5.2.3. Proje Geligstirme Yontemi (Mevcut Yapilagma Sartlarina Goére)

Proje Gelistirme yonteminde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar planlarina gére insa edilmesi
muhtemel projenin ingaat maliyeti ve bagimsiz bélimlerin fonksiyonlarina gére satis degerleri dikkate
alinarak projenin net buginku degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

Mevcut imar durumuna goére degerleme konusu parsel Uzerine Konut olarak proje gelistirilmigtir.
Satilabilir ve ortak alanlar plan notlarina gore belirlenmis olup KAKS degeri 1,00 olarak proje
gelistirme tablosu yapilmistir.

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 Biiyikliigiiim?) (71574,87

Toplam insaat Alani(m?) 5

Konu-Rezidans 78

Diikkan-is Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

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

Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Konutlar
. Net Brit Ryat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
2+1 80 95 5.900.000
3+1 120 142 8.750.000
4+1 160 197 12.000.000

*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari disdirilm gtdr.

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 buytklikleri 80 ile 286 metrekare
arasinda tasarlanmisgtir.

Ozellikler

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

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Diilkkan

Proje Baslangi¢-Bitis 2012-Yasam Basladi

Projenin Arsa Bilyiikliigii(m?) [40.548

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 672

Diikkan-is Yeri 28

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani Acik, Kapall Yizme Hawz, Fitness, Hamam, Sauna,

Bisiklet Parkuru, Yurtyls ve Kosu Parkurlari, Cocuk

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Konutlar
- Net Briit Hyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+0 45 55 3.500.000
1+1 60 68 4.250.000
2+1 75 85 5.150.000
3+1 130 165 9.850.000
4+1 170 200 11.500.000
*2. el satiglari olup, fiyatlarda pazarlik paylar diigirilmGistiir.

ORTALAMA BIRIMDEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 60.784,31

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

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -

-
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PROJENIN ADI: KOYCEGIiz

Projenin Konumu

SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangig-Bitis 2016-Yasam Basladi
Projenin Arsa Biiyukliigii(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, Yurlyus
Parkurlari, Cocuk oyun alanlari

Otopark Durumu

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

1+1,2+1, 3+1,4+1,
Satilik Konutlar
- Net Briit Fyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 62 78 4.850.000
2+1 105 135 8.250.000
3+1 120 138 8.400.000
4+1 160 180 10.500.000

*2. el satiglari olup, fiyatlarda pazarlik paylari distrilmGstiir.

Birim Fiyati (TL/m?)

ORTALAMA BIRIM DEGER
60.623,37

Ozellikler

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

Konut Teslim Sekli

Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli
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PROJENIN ADI: METROLIFE

SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

SINPAS GYO
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan

Proje Baslangic-Bitis 2018 - 2021

Projenin Arsa Biiyiikliigli(m?) |4.227

Projenin Konumu
Projenin Sahibi

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 544

Diikkan-is Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza 10.000 m2

Sosyal Tesis imkan Fitness,Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Teras yiizme

Hawuzari, Bisiklet Parkuru ve Yiruyls Yollari, Kapali

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1,2+1,3+1,4+1

Satilik Konutlar

Otopark Durumu

- Net Brut FHyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 61 70 4.500.000
2+1 65 90 5.700.000
3+1 120 132 8.250.000
4+1 150 172 10.500.000

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

ORTALAMA BIRIMDEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 62.791,39

DIGER BILGILER
Sinpas GYO tarafindan hayata gegcirilen Metrolife projesi
544 konut ve 10 bin metrekare garsi 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 buyiklige sahip.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -

Ilh
{—\1

,_*:“’ﬁ e

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede satisa konu konutlar igin inceleme yapilmis olup
proje gelistirme sonucu ulasilan konut alanlari icin emsal verilerinden faydalanilarak birim deger
belirlenmistir. Proje gelistirme tablosunda konut birim degeri 62.000 TL/m? olarak baz alinmigtir.
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PROJE BILGILERI

Parsel Alani (m?) 13.479,00
KAKS 1,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 17.522,70
KONUT ALANI (m?) 17.522,70
DUKKAN ALANI (m?) 0,00
ORTAK ALAN (m?) 8.761,35
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 26.284,05

Projede;

- Konut alanlari icin m? birim ingaat maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 15.000-TL/ m?
- Ortak alanlar igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 7.500-TL/m? olarak

baz alinmigtir.

Ust Yapi Maliyeti

SN ingaataiam ) Toplam a0 v Bt
Konut 15.000 17.522,70 262.840.500
Ortak Alanlar 7.500 8.761,35 65.710.125 12.500,00
Toplamlar 26.284,05 328.550.625

Hesaplamalar sonucunda giincel yapilagsma sartlarina gére 26.284,05 m? insaat alani icin; ortalama
m? birim insaat maliyeti 12.500,00-TL/m?, toplam yap! ingaat maliyeti ise 328.550.625,00-TL olarak
hesaplanmigtir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat

maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi

kapsayacagi 6ngorulmustir.

Alt Yapi Maliyetleri

maliyetlerini

Birim Maliyet insaat Alani Toplam insaat
(TL/m?) (m?) Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 26.284,05 328.550.625
PROJE 5% 26.284,05 20.534.414
KAZ| VE HAFRIYAT 6% 26.284,05 24.641.297
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 26.284,05 28.748.180
SATIS VE PAZARLAMA 2% 26.284,05 8.213.766
PROJE TOPLAM iNSAAT MALIYETI 100% 26.284,05 410.688.281

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 410.688.281,00-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

Toplam ingaat Toplam Insaat

Maliyeti Maliyeti
ingaat Alami | Toplam ingaat Unsur Maliyet .. . Y Uzerinden
. Uzerinden Unsur
(m?) Maliyeti (TL) Orani (%) Unsur
Ortalama ..
Maliyeti (TL) Ortalama Birim
y Maliyet (TL/m?)
Konut 17.522,70 262.840.500 80,00% 328.550.625 18.750
Ortak Alanlar 8.761,35 65.710.125 20,00% 82.137.656 9.375
TOPLAM MALIYET 26.284,05| 328.550.625,00 100% 410.688.281,25 15.625,00
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Projenin insaatinin 2026 yil sonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE iINSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI
YILLAR  31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM

Tamamlanma Oranlari 0,00% 15,00% 50,00% 35,00% 100,00%
insaat Maliyeti (TL) 410.688.281 533.894.766 | 694.063.195 | 902.282.154
Yillara Gére Insaat Maliyeti (TL) 0 80.084.215 | 347.031.598 | 315.798.754 742.914.566

KABULLER

Satilabilir Diikkan Alani M?

Diikkan Birim M? Degeri
ingaat Maliyeti Artis Orani (%)

Proje maliyetlerinin her yil %40, satis gelirlerinin ise %40 oraninda artacagi varsayiimistir.

Konu projede konumlandirilacak olan konutlar ve dikkéanlar 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?) 86.800 121.520 170.128

Yillara Gore Konut Satig Oranlari 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 5.257 7.009 5.257 17.522,70
Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 456.291.108 | 851.743.402 894.330.572 2.202.365.081
Diikkan Satislan (TL/m?) 0 0 0
Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Yillara Gore Satilan Ditkkan Alani 0,00 0,00 0,00 0,00
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 0,00 0,00 0 0,00
Toplamlar 456.291.108 | 851.743.402 894.330.572 2.202.365.081

Proje bunyesinde yer almasi planlanan; Konutlarin ve dikkanlarin satiglarina proje inga halindeyken
2024 yihnda baglanacak olup, insaatin tamamlanmasinin ardindan 2026 yilinda satislarin
tamamlanacag! 6ngdrulmustir. Tum satislarin 3 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngéralmastar.

Finansal Veriler

indirgeme Orani 43,0%
2 Yilhik Tahvil Getiri Orani, 41,36%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 34,18%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 37,77%
Risk Prim Orani, % 5,23%
Kupon D6énemi 6 Ay
PROJEKSIYONU 1 1 1 1
YILLAR | 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) \ 0 456.291.108 851.743.402 894.330.572
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) | 0 0 0 0
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) \ 0 -86.244.539 -402.474.516 -394.425.025
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) \ 0 370.046.569 449.268.886 499.905.546
iNDIRGEME ORANI \ 43,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) \ 648.794.097

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere goére yapilan galisma ve
varsayimlar sonucunda net buglnki deger 648.794.097,00-TL olarak hesaplanmistir.

Yukarida yapilan hesaplamalar tasinmazin mevcut imar durumuna belirlenmis olup farkli bir proje
uygulanmasi durumunda degerler farkllik gésterebilecektir.
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5.2.4. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti”
yapiimamistir.

5.2.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan hasilat paylasimi veya kat

karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz igcin mevcut imar durumuna goére gelistiriimis proje analizi ve kullanilan
veriler 5.2.3. baslik altinda verilmistir.

5.2.7. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu taginmaz icin mevcut imar durumuna gore gelistiriimis proje analizi ve kullanilan

veriler 5.2.3. baslik altinda verilmistir.

5.2.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en ylksek buglnki 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 mimkun olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapilasma kosullarindaki “Konut Alani” kullanim amagli
gelistiriimesi sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanim”da olacagi disuntlmektedir.

5.2.9. Misterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan muisterek veya bolinmis kisim analizi
mevcut degildir.

Rapor No: VAKIF_GYO_2023 2 Rapor Tarihi: 12.12.2023

*GiZLIiDIR
40



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 6

ANALIZ

SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS




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

A 'R G E §'='/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. '

6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma) 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
Degerleme konusu gayrimenkul Gizerinde yasal belge gerektiren herhangi bir yapi mevcut degildir.

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 lGzerinde 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 tasinmazin alimindan itibaren bes yil stire henliz gegmemistir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz icin herhangi bir Ust hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinnm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baghkli 22. Maddesinin a)
bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari 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 almayi veya satmayi vaad edebilirler.“ belirtiimis
olup degerleme konusu 100 parselin Arsa olarak GYO portfoylinde bulundurulmasinda bir sakinca

olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Uzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide 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 portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi 6ngérilmektedir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 100 parselin
degeri Emsal Karsilastirma Yéntemi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis
bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir.
7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; mulkiyeti VAKIF C?AYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI'ne ait
olan ve Tapu kitiginde Istanbul Ili, Sancaktepe ligesi, Samandira Mahallesi 100 parsel sayili

tasinmazin pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Tasinmazin nihai degeri Emsal karsilastirma yontemine goére belirlenmis olup Proje Gelistirme
Yéntemi ile belirlenen deger 6ngoriye dayali olarak yapildigindan nihai degerde kullanilmamistir.

Buna gore tasinmazin;

KDV hari¢ Piyasa Degeri:
469.649.000,00-TL (Dért Yiiz Altmis Dokuz Milyon Alti Yiiz Kirk Dokuz Bin TL)

KDV dahil Piyasa Degeri: )
516.613.900,00-TL (Bes Yiiz On Alti Milyon Alti Yiiz On Ug Bin Dokuz Yiiz TL)

olarak belirlenmistir.

Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No0:407552 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

A 'R G E §'=7'Y"-

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. :

7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonugclarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin dederleme konusunu olusturan milkle ve dederlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadig;

e Degerleme Hizmetinin tcretinin raporun herhangi bir bolimine bagl olmadigi;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarn” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

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

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

EKLER
e Tasinmaza ait resimler
e imar Durum Belgesi
o TAKBIS Belgesi
e Tapu Senedi

e Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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