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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 S6zlegsmenin 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 lligkin Bilgiler

25.12.2023

29.12.2023

2023_VAKIF_GYO_18

istanbul, Sancaktepe llcesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36
Parselde kayith kat miulkiyeti tesis edilmis Bizimtepe Aydos
Projesinin C blok 17 nolu ve N blok 3 nolu Daire nitelikli Bagimsiz
Boélimleri (Konutlar Bagimsiz Bélum bazl Satig Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

Soézlesme Tarihi:01.12.2023
Sdézlesme No: GYO_2023_08

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig (Ill-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 (111-48.1)" 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.

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in sirketimizce 27.12.2021 tarih
2021_VAKIF_GYO_10 no.lu rapor duzenlenmigtir daha &nce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin 29.12.2023 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi

Yedi Milyon Yiz Otuz Bes Bin TL

Sekiz Milyon Bes Yiiz Altmis ki TL

Bagimsiz Boéliimlerin Toplam Degeri KDV harig¢ (2 adet bagimsiz boliim)
On Dért Milyon iki Yiiz Yetmis Bin TL
Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri KDV dahil (2 adet bagimsiz boliim)
On Yedi Milyon Yiz Yirmi Dért Bin TL
VAKIF GYO 1/2 Hissesi Degeri KDV hari¢ (2 adet bagimsiz boliim)

VAKIF GYO 1/2 Hissesi Degeri KDV dahil (2 adet bagimsiz boliim)

Deger (TL)
14.270.000

17.124.000

7.135.000

8.562.000

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_18

Rapor Tarihi: 29.12.2023
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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 Besiktas-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 yurarlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 9001:2008 Kalite Yoénetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisanshi Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili 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 Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Saray Mah., Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/iISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

2.4.iSIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; istanbul, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 Parselde kayitli
kat mulkiyeti tesis edilmis Bizimtepe Aydos Projesinin C blok 17 nolu ve N blok 3 nolu Daire nitelikli
Bagimsiz Bolimlerin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin belirlenmesi ve

SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, Kanuni Caddesi
BizimTepe Evler Aydos projesinde konumludur. Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu projeye
ulasim icin; bolgenin ana arterlerinden olan Kanuni Caddesi Uzerinden Kuzeydogu yoéninde
ilerlenirken sag tarafta konu tasinmazlarin bulundugu siteye ulasilir. Ulagim toplu tagima araclari ile
kolaylikla saglanmaktadir. Gayrimenkulin yakin cevresinde konut ve kismen ticari fonksiyonlu
yapilasma bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bdlge konut agirlikh bir yerlesim alani olup, boélgede
konut olarak kullanilan site nizami meskdn yapilar ve yapimi devam eden karma projeler
bulunmaktadir. Sancaktepe ilgesi; giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgelerine komsudur.

Gayrimenkullerin yakin gevresinde Samandira Selimiye Cami, Cengiz Topel ilkokulu, Veysel Karani
Mezarlid1 yer almaktadir. Boélgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi ¢alismalar
tamamlanmistir.
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3.1.2. ANA GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Bizimtepe Aydos sitesi 95.221,84 m2 yuzoélgimli diz bir
topografik yapiya sahip arsa lUzerine ayrik nizam halinde betonarme karkas tarzinda 22 adet bloktan
olusmaktadir. Site icerisinde agik-kapali havuz, ¢ocuk parki, 7/24 glvenlik, basketbol sahasi, sauna,
fithess merkezi, acik-kapali otopark alani mevcuttur. A, B, C,D,E,F, G, H, |, J,K,L,M,N, O, Rve S
olarak adlandirilan bloklarin her birinde 61 adet konut bulunmakta olup, Ticaret blogunda 44 adet
dikkan, T blokta 3 adet Kres, U ve V blokta kapici daireleri bulunmaktadir. Bizimtepe Aydos
projesinde toplamda 1084 bagimsiz boélim olup, 1037 bagimsiz bolimi mesken niteliklidir.
Tamamlanmig proje olan Bizimtepe Aydos Sitesinin oturumu baslamis olup, meskenlerin %95’ i fiilen
kullaniimaktadir. igyeri bagimsiz boltimlerin ~20’ si fillen kullaniimakta, Okul-Kreg nitelikli T blok ise tek
mulkiyet olarak fiilen kullaniimaktadir.

C blok projesine gore 2 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat dizenindedir. Binanin 2. bodrum
katinda binaya ait kapali otopark boliumu, 1. bodrum katinda mekanik boélimler ve binaya ait ortak
alanlar yer almakta olup, bina Gzerinde toplamda 61 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. Binaya giris
zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Gizeri akrilik esasli boyalidir.

N blok projesine gore 2 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat dizenindedir. Binanin 2. bodrum
katinda binaya ait kapali otopark bolimu, 1. bodrum katinda mekanik boélimler ve binaya ait ortak
alanlar yer almakta olup, bina Gzerinde toplamda 61 adet bagimsiz bdlum yer almaktadir. Binaya giris
zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Gzeri akrilik esasli boyalidir.
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3.1.3. BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

C Blok 17 Numaralh Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sag 6n ve yan
cephede, 3. Normal katta konumludur. 1+1B tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, antre, hol, kapali balkon, balkon ve klima balkonu béliimlerinden olusmakta olup briit 108 m2
kullanim alanhdir.

N Blok 3 Numaralh Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sag arka ve yan
cephede, zemin katta konumludur. 2+1E tipi olarak projelendirilen tasinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, antre, hol, camasirlik, kapali balkon, balkon, klima balkonu ve teras (18,53 m2) bélimlerinden
olusmakta olup brit 140 m2 kullanim alanlidir.

3.1.4. TAPU KAYITLARI

ii ISTANBUL Blok No Tablo 1
iigesi SANCAKTEPE Bagimsiz Béliim No Tablo 1
Mahallesi SAMANDIRA Bagimsiz Bolimiin Kati Tablo 1
Kéyii i ﬁiatg:;gis'z Eelimun Tablo 1
Sokagi - Arsa Payi Tablo 1
Mevki KARAPINAR Cilt No Tablo 1

AB,CD,EF,GH,I,JKLM,NOR,S
BLOK 16SAR KATLI P,T 2SER
Niteligi KATLI U,V 1ER KATLI VE TICARI  BEELRIEING) Tablo 1
3 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSASI

Pafta Edinme Tarihi Tablo 1

Ada 8085 Edinme Yevmiye No Tablo 1
Parsel 36 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
N FLe) [i] [V 95.221,84 m?

Tablo 1

BB . ) .
BB P BB Arsa BB Blok Malikler* Yevmiy Cilt SEUNTE

e No No No Tapu Tarihi

Niteligi

Payda

Pay
DAIRE | 7805 | 9522184 | CBLOK 3KAT | 17 | PAK GG\;%((llllzz)) VAKIF| 16409 | 471 | 46676 | 27-06-2018
DAIRE | 10809 | 9522184 | NBLOK ZEMIN g || B %n%((llllzz)) VAKIF | 16409 | 478 | 47382 | 27-06-2018

3.1.5. TAKYIDAT BILGILERI

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tapu Kadastro Bilgi Sisteminde
05.12.2023 tarih ve saat 11:14 itibariyle yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde;

Beyanlar Hanesinde:
- (mustereken) Yonetim Plani: 22.06.2018. (27.06.2018 tarih ve 16409 yevmiye numarali)
- (mugtereken) KM ne gevrilmistir. (24.04.2019 tarih ve 10542 yevmiye numarali)

Serhler Hanesinde:
- (mustereken) 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (4910-4911-4912-4913-4914 Nolu Trafo merkezi
ve Kablo Gegis Yeri). (22.06.2018 tarih ve 15908 yevmiye numarali)
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3.1.6. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Konu tasinmazlar icin Web Tapu sistem Ulzerinde 15.09.2015 tasdik tarihli kat irtifakina esas mimari projesi
incelenmistir.

*Degerlemesi yapilan mesken nitelikli mulklerin igerisine kiraci olmasi nedeniyle girilememis olup, tasinmazlar
alan ve konum agisindan uyumlu olarak kabul edilmistir. Tasinmazin standart yapi kalitesine sahip oldugu
dusunilerek tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmistir.

YAP| RUHSAT BELGELERI HK.

C blok:

Yeni Yapi Ruhsati: 04.11.2015 tarih ve 1120612-13607 sayili (61 Adet Mesken ve 12.546,82 m2
insaat alani icin alinmistir.)

Tadilat Ruhsati: 29.12.2016 tarih ve 1336705-14573 sayili Tadilat Yapi Ruhsati (61 Adet Mesken ve
12.546,82 m2 ingaat alani igin alinmigtir.)

N blok:

Yeni Yapi Ruhsati: 04.11.2015 tarih ve 1120632-13616 sayil (61 Adet Mesken ve 12.546,82 insaat
alani i¢in verilmistir.)

Tadilat Ruhsati: 29.12.2016 tarih 1336729-14585 sayili Tadilat Yapi Ruhsati (61 Adet Mesken ve
12.546,82 insaat alani i¢in verilmistir.)

YAPI KULLANIM iZiN BELGELERI HK.

Sancaktepe Belediyesi imar dijital arsivinde yapilan inceleme ve aragtirma neticesinde taginmazlarin
konumlu oldugu ana tasinmazlara ait 06.02.2019 tarihinde is bitirme tutanagi belgesi ve yapi kullanim
izin belgeleri bulunmaktadir. Yapi Kullanim izin Belgeleri bilgileri agagida belirtilmistir.

C blok: 08.02.2019 tarih ve 2019/11790 sayili, 2 yol kot alti, 14 yol kot Ustl toplamda 16 kat, 61 adet
bagimsiz bélim ve ortak alanlar dahil 12.546,82 m2 insaat alani i¢in alinmigtir.

N blok: 08.02.2019 tarih ve 2019/11867 sayili, 2 yol kot alti, 14 yol kot Ustlu toplamda 16 kat, 61 adet
bagimsiz bolim ve ortak alanlar dahil 12.546,82 m2 insaat alani igin alinmistir.

iMAR DURUMU

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Sancaktepe
uygulama imar plani kapsaminda Konut imar lejandi icerisinde kaldigi ve parselin konumunun dogru
oldugu belirlenmis olup, plan notlarina gére giincel yapilasma kosullarinin Ayrik nizam, Taks:0,40
Kaks:1.00 Hmaks: Serbest, On bahge 5 m Yan bahge 3 m gekme mesafeli yapilasma sartlarina sahip
oldugu bilgisi alinmigtir. Herhangi bir terki bulunmayan parsel, belediye sinirlari igerisindedir.
Tasinmaz kismen de Enerji Nakil Hatti Altinda kalmaktadir.

Plan Notlarina gore:

imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir parselde/parsellerde
ongorilen emsal degerine karsilik gelen insaat alani, bir diger parsele/parsellere transfer edilebilir.
Ancak, 3194 sayili yasanin 18. Maddesi kapsaminda diizenlenecek alan sinirlari dahilinde bu transfer
islemi ile 1/5000 &lgekli Sancaktepe Nazim imar Planinda bu bélge igin éngériilen yogunluk degeri
arttinlamaz. Bu transfer islemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani
iice Belediyesi lehine bedelsiz olarak devretmek kosuluyla gerceklesebilir. iige Belediyesi lehine
bedelsiz olarak terk edilen parselde/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlari yer
alacaktir. Donati alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda bagka bir amagcla
kullanilamaz.
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Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilge Belediyesince uygun gorilen cadde ve
sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin 6niinde bah¢e duvari yapilamaz.
Bina hizasinda bahge duvar yapilir. Bu alanlar igin ilge Belediyesince onaylanacak peyzaj projesine
gOre uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol kotundan itibaren 0.50 m.
Yuksekliginde duvar yapilabilir.

Parsel biiyiikliigii 3.500 m*den biiyilk Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

A. Konut Alanlarn

TAES: 0,07 EARS 0,14 A KEAT
TAES: 040 EAKE: 0,70 4 KAT
TARKS: 0,40 EARKS: 0,50 4 KAT
TAKS: 0,40 KAKS: 1.00 4 EAT
TAES: 040 KARS 1,30 TEAT
Bina Biviiklikleri
Min Bina cephesi - .
AMin. Bina dennhin . Tm.
MAaks Bina cephesi - e
Maks. Bina taban alans - 900 m?
Min Bina taban alam 42 mt
B. Ticaret + Konut Alanlan
K T KAKS: 090 V14002012 TT.
T+ELl _TAKS: 0,50 KAKS: 1,10 4 KAT
T+Ei...Jaks: 050 KAKS: 1,23 4 KAT
T+E3. . LAKS 0,30 KEAES: 1,50 FEAT
T+K4__TAKS: 0,50 KAKS: 165 6 KAT
Bina Bivikhikleri
AMin Bina cephes . fm.
Ain Bina derinlifi T,
Maksimasm bina cephesi : 50m
Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_18 Rapor Tarihi: 29.12.2023
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SaiCatire SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLICG iy bt e

Imar ve Sehircilik Miidurligii Y] CANLA BASLA

Sayr  : E-80059122-1 15.02.01-33083 04.11.2021
Konu : Samandira 8085 Ada 36 No.lu Parse] Hk,

Saym Fatih FILD]S{
Serifali Mh. Bayraktar Bulvar Nutuk Sk. No:4
Umraniye/ISTANBUL

Igi OL11.2021 tarihli ve 60895 sayils dilekge.

Sancaktepe Tlgesi, Samandira, 8085 ada 36 parsel sayili tasinmaz kismen 15.02.2010 tasdik tarihlj
171000 6lgekli Sancaktepe Uygulama imar P|

ani’nda TAKS:0.40, KAKS:1.00, 4 kat Konut Alani,
kismen ENH(Enerji Nakil Hatt) lejantinda kalmakta olup; imar plan érnegi yazimiz ekinde
bulunmaktadir.

Bilgilerinize arz ederim.

Av.Umit SAHIN
BelediyeBaskam A, V.
Belediye Bagkan Yardimes:
Ek: Plan Ornegj

Bu belge, gitvenli elektronik mza ile imzalanmugir
Dogrulama Kodu: U9CFQ+ -axB0K7-0j UoAT~(~qJNVQ—kpr] P2C Dogrulama Linkj:

hups:/hvww.urkive.

Abdurrahmangazi Mahallesi Enderun Caddesi No:2 Sancaktepe/istanbul Bilgi igin: Elifcan Simeyye GENC  [E]hng fa)
Telefon No: (216)622 33 33 Faks No: (216)620 93 37
¢-Posta: bilgi@sancaktepe.bel.(r Internet Adresi: hu p:/AVww.sanc

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

Mimar L

aktepe.istanbul Telefon No:
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Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_18

*GIZLIDIR
14



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

A 'R G E §'="/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

° ° °
L <eS\S

\N\TE

D' P\\-%N\ °

N
oR A
L Rl

W W O n |

vain W e O

e O i |
T

00 75.02.2019 T.T.

AT

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_18

15

Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR



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

A 'R G E §'='/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.1.7. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3.1.8. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlarin 1/2 hissesi 27.06.2018 tarihinde Kat irtifaki isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne tescil edilmistir.

3.1.9. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Sancaktepe
uygulama imar plani kapsaminda Konut imar lejandi i¢erisinde kaldigi ve parselin konumunun dogru
oldugu belirlenmis olup, plan notlarina gdre giincel yapilasma kosullarinin Ayrik nizam, Taks:0,40
Kaks:1.00) Hmaks: Serbest, On bahge 5 m Yan bahge 3 m gekme mesafeli yapilagsma sartlarina sahip
oldugu bilgisi alinmistir. Herhangi bir terki bulunmayan parsel, belediye sinirlari igerisindedir.
Tasinmaz kismen de Enerji Nakil Hatti Altinda kalmaktadir.

3.1.10. Gayrimenkul igin Ahnmis Durdurma Karan, Yikim Kararn, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.11. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiigi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlegsmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Tasinmazlar i¢in yapilmis herhangi bir sézlesme mevcut degildir.

3.1.12. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alnip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar yasal izinlerini almis kat mulkiyetine gegis yaparak yasal sire¢
tamamlanmistir.

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 Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Serifali Mah. Hendem Cad. No:31 i¢ Kapi No:13
Umraniye/iISTANBUL adresinde yer alan istanbul Ulke Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.
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3.1.14. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti ‘Pazar Yaklagimi Yontemi’ ve ‘Direk Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi’ kullaniimistir. Calisma yapilan tim yontemlerde de tasinmazlarin yasal
izinleri alinmis mimari projelere gére degerlendirilmigtir.

3.1.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri asagida verilmistir.

C Blok: Y2234E2149835 belge numarali 01.08.2018 verilis tarihli 01.08.2028 son gegerlilik tarihli
N Blok: Y223452ABDA04 belge numarali 01.08.2018 verilis tarihli 01.08.2028 son gecerlilik tarihli
Enerji Kimlik Belgesinin performans ve emisyon sinifi B Sinifi’ dir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. istanbul ili

Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehir ve Tirkiye
Cumhuriyeti Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan
en cok go¢ alan ve en kalabalik ilidir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiltirel acidan o©nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi
buyuklik agisindan diinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina goére
sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6nune alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer
almaktadir.istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazigi boyunca, Halig'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.
Tarihte ilk olarak g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardigi bir yarimada iizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise biylksehir
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 kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu o6zellikleri yuziinden bdlge topraklari Uzerinde uzun sureli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yilksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikgekmece,
Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis
Ozellikleri gorulir. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki ortlisi dengesizdir.

4.1.1. Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Nifusu Erkek Kadin

Niifusu 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

4.1.2. Sancaktepe lilgesi

Sancaktepe, istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda ilge statlisiine kavusmustur.
Glneyinde Kartal, glineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgelerine komsudur. ilge 62,41 kilometrekaredir, niifusu 414.143'tir
ve sinirlar dahilinde toplam 19 mahalle vardir. Umraniye'ye bagl Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya c¢ikmistir. ilge kaymakamlik ve yeni belediye binalari
Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Tlrkiye'nin ve Avrupa'nin en bulylk sehir hastanelerinden birinin
ilce sinirlari dahilinde yapilmasi distinilmektedir. Yavuz Sultan Selim Koprisi'niin baglanti yollari bu
ilcenin sinirlar igerisinden gegmektedir. Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yirirlige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye Ilgesine bagh Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgesine bagli Samandira beldesinin birlestirilerek tiizel kisiliklerinin
kaldiriimasi ile kurulmustur.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Uclnciu c¢eyreginde direngli kalmistir. Klresel oOlgekte hizmet
sektoriinde ivme kaybi yavaslayarak da olsa siirerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektdriine ve ekonomik toparlanmanin hizina yoénelik belirsizlikler
surmektedir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel biylime
gérinimi Uzerindeki asagdi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yukseligin kiresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi endiseleri artarken, belli bagli ekonomilerde politika faizlerinin
daha énce beklenenden uzun sire ve daha ylksek seviyede kalabileceg@i beklentileri tahvil faizlerinde
yukselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ¢eyrekte
beklentilerden gugli bir blyime kaydetmistir. 2023 yil ikinci ¢geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH)
stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla blylumustir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindinimis verilere gore GSYH ceyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH
bliyimesi %3,8 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ilk ceyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan
yilliklandiriimig GSYH ikinci ceyrekte 1022,2 milyar dolara ylkselmistir. Yurticinde 2023 lglincii ceyrek
énci verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gdstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda 49,6’ya ylkselse de son (i¢ ayda daralma boélgesinde kalmistir.
Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel gliven endeksleri dalgali bir
seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar
yavaglamaya isaret etmektedir. Uglincii geyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa
surmistir. ihracatta zayif seyir sirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig
gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni
dénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz
ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret acigi 87,2 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak- Adustos
doéneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’tn ayni déneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.
Doviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artiglari ile Gglincu geyrekte
enflasyonda artis yasanmistir. 2023 ikinci ¢geyrek sonunda %38,2 olan genel tuketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’'e gikmistir. 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 Utzerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50
olan politika faizini %15,00'a c¢ikaran TCMB artirmlara Temmuz, Agustos, Eylul ve Ekim
toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a cikarirken, enflasyon goérinimuande belirgin iyilesme sagdlanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6lciide kademeli olarak guclendirilecegini tekrarlamigtir.
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bagi Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir Bilyiime** 0 rtaTalilnig Kur
(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 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 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 3.469 590 24,87

GSYH 2023 yili titinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyregine gére

%5,9 artti.

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

Yillik Enflasyon*
c1 (07 C3 C4
100
862 a 60 80.21 83,45 84,30
80 8897 73 80 -_—;;- ; - _.—\ o
5768 5518 g __a— Goa  E159 \h
60 i

| 2
40 48 69 ; 50,51

,o 1487 1581 1619 1714 1650 1753 1895 19,25

= a——=
o 1215 1237 1186 1094 1139 1262 11,76 11,77 1175 1189 1408 1460

Ocak Subat Marnt Nisan Mayis Hazwan Temmuz Agusios Ewdl Ekim Kasim  Aralik
—8-2020 —8-2021 —-@-2022 —=-2023

TUFEdeki (2003=100) dedisim 2023 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %4,75, bir oncekl yilin Aralik ayina gére

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

Kaynak: TOK
*Bir Gneekn yin ayni ayna gove dedvgim
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Doviz Kuru*
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2023 wilin 2. geyregini 25,87 ile kapatan dolar 2023 Epldl ;

kapatan Avro (s yiil ayinda 29 08'e yikseldi.
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Turkiye niifusu 85 mifyon 279 bin 553
kisi oldu. Tarkiye'de ikamet eden nifus,
31 Arahk 2022 tarihi itibanyla bir dnceki
yila gore 599 bin 280 kigi artarak 85

Bliyiik Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

2018 2019 2020 2021 milyan 279 bin 553 kigiye ulasti
’ {stanbul'un nifusy, bir onceki yila gore 67
lotonbud | 15068 | 13519 | 18462 | 15041 | 15908 bin 57 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951
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Bursa 2995 3.056 3102 1148 3165 285 kigt ife Ankare, 4 milyon 4562 bin 56
kigl e [zrmir, 3 mifyon 194 bin 720 kigl
Mdyt R i ) et o fle Bursa ve 2 mityon 688 bin 4 kigi ile
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2023 yilinin Uguinct ¢eyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni geyregine goére %1,1
oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda doért
ceyrektir 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 satislarin
Uglincl c¢eyrekte 2013 yilindan beri en dusik seviyesine geriledigi gozlenmistir. 2023 yilinin ikinci
ceyreginde de benzer sekilde en disiik ikinci geyrek verisi goérilmusti. Uglincli geyrekte 97.439 adet
konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani bir dnceki geyrek 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 dislk Uugunclu ¢eyrek verisinin gerceklestigi
gorilmektedir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda bir énceki ceyrek gergeklesmesi
%22,2 iken Uglincu ceyrekte 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 yukselmesi olmustur. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Gglincli ¢eyrekte, ipotekli satislar
39.354 adet, diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar Gglincl ¢eyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline
kiyasla yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satislarindan ayristig
gézlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satiglar icerisindeki paylr da bir dnceki ceyrek
gerceklesmesi olan %3,0'dan %2,6’'ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilkksek alim Rusya
Federasyonu vatandaglari tarafindan yapilmis olup il bazinda Gglncu geyrekte en yiksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7
pay ile istanbul, Uglinci sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artisi ise Eylil
2022'de yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan disUs serisini on bir
aya cikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artiglarda da Aralik 2022’de gérilen en
yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gergceklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7
olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir.
Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik
bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye
genelinde konut birim fiyatlari 27.841 TL/m?ye ylkselirken (¢ biy(k 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 ruhsatiarmn

2023 yilimin 2.nci geyredinde bir dnceki yilin ayn
2015 28 727 506 2% ddnemine gdre yiiz dlgimd %257 arth, daire
sayisi ise %37,2 artis gésterdi. Yap kullanim izin

2016 29,340,118 2%,

belgesinde ise hem yiizélgl hem de daire sayisi
2017 37 .8B02.435 12% bazinda bir Gnceki wilin ayrm aymna gére

%285 azal andi.
2018 35.040.843 7% . Fyag
2019 8. 801.537 11% Waynak: Tk

T it B e Bonut Niteiklend Arastrmasd g [BERA)
2020 39.307.621 1%
G321 40,200,000 + -
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Toplam Konut Satiglan

ilk Satis Ipsc;t::" iginde ipotekli Konut
Satiglarinin Payi (%)
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249.363 44,696 179
¢3'19 130.958 228719 359.677 105.023 292
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
G120 107.432 233.606 341.038 129.299 379
¢2'20 90.340 193.391 283731 137.075 483
¢3'20 161.436 375.073 536.509 242.316 452
G4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 191
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
G121 80.370 182.680 263.050 47.216 17
G221 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 77.687 19,6
G421 174.367 368.351 542718 112.675 20,8
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
G122 94.437 225.626 320.063 68.342 21,4
G222 114.014 292.321 406.335 101.975 251
G322 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
Ga'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 87.251 195.313 282.564 62.708 222
G323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8

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

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

2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak dlgiilmiisti.

2023 3. geyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satigi gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni geyregine gére
%1,06 oraninda artig olmugtur.

Kaynak TUIK

Ik Satig: Konut (reticisi tarafindan veya tireticiyle kat karsihgr anlasan kisiler tarafindan bir kenutun ilk defa satilimas.

Ikinci el satis: lik satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisive satmasi.
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Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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milk Kez Satlan Konut (adet) mikinci Satis (adet)

2023 yih Eylil verileri bir Gneeki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak 30 bin 488 adet oldu.

Ikinci el konut satiglari da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gergeklegti.

Kaynak TUIK
Ik Satis: Konut iireticisi tarafindan veya iireticiyle kat karsihgi anlagan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satimas:.
Ikinci el satis: ik satigtan ev alan kisinin bu konutu tekrar bagka bir kisiye satmasi.

Ipotekli Konut Satiglari
o
250.000 I
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mipotekli Konut Satisi (adeffy mToplam

2023 yili Eyldl verileri bir 6nceki yilin aynr dénemine gére ipotekli konut satisi %50,23 diisiisle 8 bin 446 adet oldu.

Pandemiden bugiine ilk kez 10 bin altinda satis gergeklesmis oldu.

Kaynak TUiK
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Konut Fiyat Endeksleri (Tiirkiye Genelj)

1500 1334,28
Endeks Dageri: Aylik Nominal
2023 Evial Dedgigim (%)
inon 1.334,26 8,52%
384
. Yillik Mominal Baglang; Danamina Gara
Dagizim (%) Mominal Deglgim (%)
172,89 '
- . 109,00% 1234,26%
n
Eyl?0 Eyl'21 EviE? EylI'23
Endaksa G YODER Tirkive Konut Kira Dader Endeksl (Ocak 2014=100}
1500 1474, 74
Endeks Degeri: Aylik Nominal
2023 Eylil Dediigim (%)
o 1.474,74 3.42%
625,35
=00 S0 Yillik Nominal Baslang; Donemine Gore
2538 Degisim (%) Mominal Dedisim (%)
B . 135,60% 1374,74%
4]

Eyl 20 Ex'21 Ey22 Ey23

ENDEKSA-GYODER Komul Sahg Flyat Endeks| sonuglanina gine, 2023 Eyitl ayinda bir ncekl aya gdre 8,52%, gegen

wikm gy dénemine gdre 109,0% ve endeksin baglangig dénemi olan 2074 wih Ocak ayna gove lze
1234, 26% oramnda maminal aris gergakleamistr,

Kapnak: Enclefea
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Kaynak: Endeksa

KDnui Saim Alma Ged inde, ilgili d« i konut degeri, 120 ay vadeli faiz orani ve ortalﬂma hane geliri gibi veriler kullamlarak hﬂ.”"anmlﬁﬁr Indeks
i i taksit &d inin mevcut gelire gére payinin yikseldigini, hanenin taksiti k (! il (intin baz doi gore g
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Tiirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislari; 2023 yili 3. geyredi sonu itibariyle ilk 9 aylik periyotta gegen yilin ayni dénemine gére

%43,5 kiiglilme ile 28 bin 064 adet seviyesinde ger¢eklesmistir.

Kaynak: TUIK
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Konut ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savagi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endigesi devam ederken son dénemde
meydana gelen Israil-Filistin gerilimi, i¢ 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 kalmistir. Ayrica ylksek
talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmistir.

Bu durumun birincil kiralar tGzerinde yukari yonli bir baski yarattigi gézlemlenmistir. 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 yil igerisinde gergeklesen toplam
kiralama igslemi 205.057 mZye ulasmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %41,5
oraninda azalis gdéstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan
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 %33'U ise Avrupa yakasinda gergekleserek bir dnceki yilin ayni dénemine
kiyasla MIA disi Avrupa bdlgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkl iglevlerle yeniden islevlendirilip satildigi gézlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki yiksek doluluk oranlari, farkl islevlere sahip binalarin ofis
binalarina dénltstm taleplerine yol agmistir.

Oniimiizdeki guinlerde eski binalarin giglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu ddnusum surecini finansman zorluklari, yiksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi 6ngorilmektedir. Son
dénemde Turkiye’nin yakin cografyasinda yaganan Ukrayna- Rusya Savasr’nin etkisi olarak Kiev ve
Moskova’'dan ayrilan uluslararasi firmalarin istanbul’daki ofis taleplerinden sonra ¢ok yeni yasanan
israil-Filistin Savasr’nin etkisi olarak birgok bdlgesel yénetim merkezi israil'de olan uluslararasi biyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecedi 6ngérilmektedir. Hem maliyetlerin daha
dislk olmasi hem giivenlik sebebi hem de istanbul Havalimani gibi ulagim projeleriyle daha erisilebilir
duruma gelen istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha buyiik
bir merkez haline gelmesi éngoérilmektedir. Ayrica daha erisilebilir bir merkez haline gelen istanbul’a
Uzakdogu’daki tlkelerden de talebin arttigi gézlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bélgesinde bosluk oranlari ciddi
disls kaydetmigtir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
2022 yilinin ayni déneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yilinin Gg¢lncld ceyreginde %9,49
kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki dislis ve arz kisithligi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte %37’lik bir artis kaydedilmistir. Oniim{izdeki dénemde
yukselen talebin ve bosluk oranlarindaki distsin devam edecegi ve birincil kiralar Uzerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagi 6ngdérulmektedir.

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin Gglncu
ceyreginde %3,01 seviyesine c¢ikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci geyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eylil ayini %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ayi itibariyla yillhk faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylil ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2022 Eylil ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylul ayinda %61,01 seviyesine dismustir.Eylul
2023'de bir 6énceki yiin ayni dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin payl %16,21'den %19,65’e
yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,84’ten %9,63’e yukselmistir.
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Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla dusis trendi
baslamis olup 2023 Eylul ayi itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tuketici kredileri ise Eylil
ayinda 1,45 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eylil ayinda %36,8 olan konut kredilerinin
toplam tuketici kredilerindeki payi Eylil 2023 itibariyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gerceklesmistir.

Toplam krediler yaklasik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki pay! %22,7 olmustur. Bu oran 2022 Eylul ayinda %19,2 seviyesindeydi.

Konut Kredisi Faiz Oranlar
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Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi
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Konut kredilerinin bireyse) krediler igindeka pay) 2023 Eylal ayinda bir dncekr yihin aym ayins gore %31,9 szalscsk
%184 ofdu.
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2023 yilh 3. geyrek sonu Itibarlyle toplam konut krediteri iginde takipteki kredi orani en fazia llin %0,28 oranla

Hakkari oldugu gérilmektedir. Hakkari'yi 0,27 ile Hatay, %0,22 orania Artvin takip etmektedir. En gok kredi kullanimi
olan Ik 3 Il ise sirasiyla Istanbul, Ankara ve lzmir'dir.
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4.3. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Marka proje igerisinde yer almalari
- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- Ulagim akslarina yakin konumda yer almalari

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Degerlemeyi olumsuz etkileyen faktor bulunmamaktadir.

4.4,  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

C Blok 17 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag 6n ve yan
cephede, 3. Normal katta konumludur. 1+1B tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, antre, hol, kapali balkon, balkon ve klima balkonu bdliimlerinden olugsmakta olup briit 108 m2
kullanim alanhdir.

N Blok 3 Numaralh Bagimsiz Boéliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka ve yan
cephede, zemin katta konumludur. 2+1E tipi olarak projelendirilen tasinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, antre, hol, camasirlik, kapali balkon, balkon, klima balkonu ve teras (18,53 m2) bélimlerinden
olusmakta olup brit 140 m2 kullanim alanlidir.

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

Degerleme konusu taginmazlar mimari projesine uygun insa edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
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
Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar konut nitelikli kullanima sahip olup arsa kullanimi bulunmamaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet ydntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degderlemesi icin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkullin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga 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 gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak Uzere 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 isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgi yaklasim emsal kargilastirma yéntemidir. Bu dederleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icinde satildigi kabul edilir.

- Secilen karsilastinlabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin
degderinin belirlenmesinde o6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olugsan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir. Her
iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmigtir.

5.3. Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlar Konut nitelikli olup yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin
fiyatlar arastiriimis ve asagida gosterilmistir.
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5.3.1.

KONUT
EMSALLERI

Emsal 1
Emlak Ofisi
(212) 229-1888
Emsal 2
Emlak Ofisi
(212) 229-1888
Emsal 3
Emlak Ofisi
(216) 561-7575
Emsal 4
Emlak Ofisi
(543) 325-5041
Emsal 5
Emlak Ofisi

0 (542) 626 93 73
Emsal 6
Emlak Ofisi
(216) 469-4746
Emsal 7
Emlak Ofisi
(553) 595-8996
Emsal 8
Emlak Ofisi
(545) 395-0879
Emsal 9
Emlak Ofisi
(531) 972-1534
Emsal 10
Emlak Ofisi
(546) 533-7502

Konumu

Nef
Projesinde

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

Tip Kat Net Alan Briit Alan istenen Deger

2+1 1 50,00 m? 90,00 m? 3.200.000,00 TL

Net Birim
Deger

64.000,00 TL

Briit Birim
Deger

35.555,56 TL

Ongériilen
Pazarhk

Pazalikli Deger

3.040.000,00 TL

Pazalikh Birim

Deger

60.800,00 TL

Nef
Projesinde

2+1 5 50,00 m? 90,00 m? 3.550.000,00 TL

71.000,00 TL

39.444,44 TL

5%

3.372.500,00 TL

67.450,00 TL

Nef
Projesinde

3+1 9 105,00 m? 140,00 m? 6.650.000,00 TL

63.333,33 TL

47.500,00 TL

5%

6.317.500,00 TL

60.166,67 TL

Ring
Projesinde

2+1 3 75,00 m? 149,00 m? 4.300.000,00 TL

57.333,33 TL

28.859,06 TL

5%

4.085.000,00 TL

54.466,67 TL

Bizimtpe
Aydos
Projesinde

3+1 5 110,00 m? 156,00 m? 7.200.000,00 TL

65.454,55 TL

46.153,85 TL

5%

6.840.000,00 TL

62.181,82 TL

Bizimtpe
Aydos
Projesinde

3+1 5 110,00 m? 156,00 m? 7.200.000,00 TL

65.454,55 TL

46.153,85 TL

5%

6.840.000,00 TL

62.181,82 TL

Aydos
Country
Projesinde

4+1 8 110,00 m? 132,00 m? 7.450.000,00 TL

67.727,27 TL

56.439,39 TL

5%

7.077.500,00 TL

64.340,91 TL

Aydos
Country
Projesinde

3+1 2 115,00 m? 125,00 m? 7.600.000,00 TL

66.086,96 TL

60.800,00 TL

5%

7.220.000,00 TL

62.782,61 TL

Selguklu
Vadi
Projesinde

3+1 3 120,00 m? 170,00 m? 8.050.000,00 TL

67.083,33 TL

47.352,94 TL

5%

7.647.500,00 TL

63.729,17 TL

Selguklu
Vadi
Projesinde

2+1 4 75,00 m? 120,00 m? 4.700.000,00 TL

62.666,67 TL

39.166,67 TL

5%

4.465.000,00 TL

59.533,33 TL

ORTALAMALAR

65.014,00 TL

44.742,58 TL

5.690.500,00 TL

61.763,30 TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin gevredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlari arastiriimig emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan
emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikli satilik konut nitelikli taginmazlarin net m? birim degerlerinin konum ve blytkliklerine gére 57.333,33
TL - 71.000,00 TL arahiginda oldugu bilgisi edinilmigtir.
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5.3.2. Kiralik Konut Emsalleri

. ; . Ongériilen Pazalikli
LIS Konumu Tip | Kat Alan Istenevn K_|ra Pazarhk Paza,"k" Birim
Emsaller Degeri o Deger =
rani Deger

Emsal 1 Selguklu 22 800 00
Emlak Ofisi vadi 2+1 | 4 | 9500m? | 24.000,00 TL 5% L | 24000 TL
(532) 337-3799 Projesinde
Emsal 2 Selcuklu
Emlak Ofisi Vadi 3+1 | 7 |134,00m? | 35.000,00 TL 5% 33.250.00 1 248,131
(530) 526-1851 Projesinde
Emsal 3 Selcuklu
Emlak Ofisi vadi 2+1 | 5 | 9500m? | 28.000,00 TL 5% ZG'GTOLO'OO 280,00 TL
(531) 972-1535 [l
Emsal 4 .
Emlak Ofisi Pr??s?rf o | 241 | 4 | 110,00m? | 2800000 TL 5% ZG'GTOL("OO 241,82 TL
(534) 726-7860 )
Emsal 5
Emlak Ofisi Pro.':‘gifn 4o | 271 | 3 | 80,00m? | 25000,00 TL 5% 23'7T5L0'°° 296,88 TL
(538) 376-6934 )
Emsal 6 Bizimtepe 20.900 00
Emlak Ofisi Aydos | 2+1 | 4 | 75,00m? | 22.000,00 TL 5% S | 218,67 TL
(532) 717-4073 Projesinde
Emsal 7 Aydos 28.500 00
Emlak Ofisi Country | 2+#1 | 4 |105,00m? | 30.000,00 TL 5% S | 27143 TL
(533) 662-0338 Projesinde

ORTALAMALAR 26'°T5L7 141 265,27 TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimig
emsal tablolarinda gésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tagsinmazlara benzer 6zellikli
kiralilk konut nitelikli taginmazlarin m? birim degerlerinin konum ve buyukltklerine gére 240,00 TL —
296,88 TL arahdinda oldugu bilgisi edinilmigtir.
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Tasinmazlarin Pazar yaklasimi yéntemine goére olusan 6zet degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

BB B.B. Kat Alani Toplam Nihai Degeri VAKIF GYO

BLOK |5 Nitelik B.B.Kat | Kat | Birim Degeri De'sr L) (TL)g 1/2 Hisse
Alani (TL/m?) 9 Degeri (TL)

CBLOK| 17 | DAIRE| 3.KAT | 107,75 | 60.000,00 | 6.465.000,00 | 6.465.000,00 | 3.232.500,00
NBLOK| 3 |DAIRE |ZEMINKAT| 139,85 | 54.000,00 | 7.551.900,00 | 7.550.000,00 | 3.775.000,00
GENEL TOPLAMLAR 247,60 14.016.900,00 | 14.015.000,00 | 7.007.500,00

5.4. Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yapilan incelemeler sonucunda konut nitelikli
tasinmazlar igin 240,00 — 296,88 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bdlge emlak ofisleriyle gérismeler yapilmig nitelikli taginmazlarin
geri donus surelerinin 22-25 yil araliginda oldugu yoéninde gorusler alinmistir. Bu bilgiler
dogrultusunda mesken nitelikli tasinmazlar igin %5 olarak baz alinmistir.

Tasinmazlarin Direk Gelir Kapitalizasyonu yodntemine gore olusan 6zet degerleri asagidaki gibi
hesaplanmigtir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

VAKIF
Birim Kira Ayhk Yilik Kira Kapt. Net GYO 1/2

Niteligi B.B. Kat Kira degeri Orani  Bugiinkii Hisse

Degeri (TL) % Deger TL Degeri

(TL)

CBLOK| 17 DAIRE 3.KAT 107,75 270,00 29.093 349.110 5% 6.982.200 | 3.490.000
N BLOK 3 DAIRE | ZEMIN KAT | 139,85 225,00 31.466 377.595 5% 7.551.900 | 3.775.000
OPLAMLAR 248 60.558,75 | 726.705,00 | 0,00 | 14.534.100 | 7.265.000
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5.1.1.1. Emsal Krokisi

5.1.2. Takdir Edilen Kira Degerleri

Tasinmazlar igin takdir edilen 6zet kira degerleri asadidaki gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor
eklerindedir.

Birim Kira Aylk Kira  Yillik Kira
Degeri (TL/m?) Degeri degeri (TL)

Niteligi B.B.Kat Alani (m?)
C BLOK 17 DAIRE 3.KAT 107,75 270,00 29.093 349.110

N BLOK 3 DAIRE |ZEMIN KAT| 139,85 225,00 31.466 377.595
OPLA AR 248 60.558,75 | 726.705,00

5.1.3. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gore proje gelistirme

niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgeleri alinmig, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “1/2

hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.” mulkiyetinde bulunan bagimsiz bdlimlerinin

degerlemesidir. Bu nedenle tagsinmazlarin konumlandigi parsel igin hasilat paylasimi veya kat karsiligi

pay oranlari tespit edilmemigtir.
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5.1.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat irtifaki kurulmus mevcut projede
bulunan bagimsiz bélumlerin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapiimamistir.

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

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

5.1.6. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en ylksek buginki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkin olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli
ve en iyi kullaniminda oldugu dusunulmektedir.

5.1.7. Miusterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagdimsiz boélim tescili s6z konusu oldugundan her bagimsiz
bdlimin nihai dederi farkli ydntemlerden elde edilen degerlerin uyumlagtiriimasi ile takdir edilmistir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme c¢alismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yoéntemi kullaniimigtir.
Tasinmazlarin nihai degeri farkli yontemlerden elde edilen degerlerin uyumlastiriimasi ile takdir
edilmistir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz
bolim tescilleri yapilmistir. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgeler tam olup, Yapi Kullanma izin Belgesinin alinarak yasal siire¢g tamamlanmustir.

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 taginmazlar lGzerinde yer alan takyidatlar gayrimenkullerin degerini veya devrini
olumsuz olarak etkilememektedir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Bes YiIl Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar mesken vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut degildir.

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 tasinmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goérus ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gérus

Degerleme konusu taginmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bashkh 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi tizere “(Degdisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirli bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu'nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tagsinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi Gizere GYO portféyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

Ayni maddenin c¢) bendinde belirtildigi lzere “Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu
tasinmazlarin takyidat kayitlarindan anlasildigi lizere tasinmazlar lzerinde degeri ve devri engelleyen
herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlan dogrultusunda GYO portfoyiinde
bulunmasinda bir sakinca olmadigi belirlenmis olup GYO portfoyiine ‘bina’ niteliginde bagimsiz bolim
seklinde ve “Gayrimenkul” olarak alinabilecegi goriis ve kanaatindeyiz.

Ayni maddenin r) bendinde belirtildigi lizere “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” Denilmekte olup, konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde yasal belgelerinde
belirtilen nitelikleri ile fiili kullanimlarinin ortiistiigld tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin yasal
belgeler dogrultusunda “Bagimsiz Bolim” olarak GYO portfoyiine alinabilecedi belirlenmistir.
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7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis kat
mulkiyetine gecilerek tim yasal gereklilikler tamamlanmistir. Tasinmazlar Konut ve Ticari olarak
merkeze yakin yer aldigindan, ayni zamanda merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve
satilabilir 6zelliktedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; % hissesi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e ait olan ve Tapu
kitiigiinde istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 8085 Ada 36 parsel lizerinde bulunan
2 adet bagimsiz boélimin mevcut projesine goére olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile
hazirlanmistir. Rapor igerisinde bilgileri verilen tagsinmazlarin detayli degerleme tablolari rapor ekinde
verilmis olup toplam detay degerleri asagida belirtiimigtir. Tasinmazlarin deger tespitinde Pazar
Yaklasimi ve Direk Gelir Kapitalizasyonu yoéntemi kullaniimis olup nihai deger Pazar Yaklasimi
Yonteminden elde edilen degerler kullaniimigtir. C Blok 17 ve N Blok 3 no.lu bagimsiz bdlumler
Uzerinde satis vaadi s6zlesmesi bulunmasi nedeniyle bagimsiz boélimlerin degeri toplam degere
yansitiimamistir.

Deger (TL)

Deger Agiklamasi

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri KDV hari¢ (2 adet bagimsiz boliim) 14.270.000
On Dért Milyon iki Yiiz Yetmis Bin TL
Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri KDV dahil (2 adet bagimsiz boliim) 17.124.000
On Yedi Milyon YUz Yirmi Dort Bin TL
VAKIF GYO 1/2 Hissesi Degeri KDV hari¢ (2 adet bagimsiz boliim) 7.135.000
Yedi Milyon Yuz Otuz Bes Bin TL
VAKIF GYO 1/2 Hissesi Degeri KDV dahil (2 adet bagimsiz boliim) 8.562.000
Sekiz Milyon Beg Yiiz Altmis iki TL
Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA

insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sehir Plancisi

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
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 mulkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadig;

e  Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bolimine bagh olmadigi;

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 igin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulki kigisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanmistir.

EKLER

e Degerleme Tablolari

e Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
e  Takyidat Belgeleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans drnekleri ve tecriibe belgeleri
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