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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 Kurulusg
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

26.12.2023

29.12.2023

VAKIF GYO-2023-16

istanbul, Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 12
Parselde kayitl 7.225,80 m? arsa lizerinde insa Edilen Ofis
Kulesinden olusan Proje (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum
Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki
Hasilat Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Serhat TURAN
Isletme — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408682

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

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

Sozlesme Tarihi: 10.11.2023
Soézlesme 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 Degderleme 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 Kuruluslarn Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
27.12.2021 tarihinde 2021_VAKIF_GYO_16 numarall
hazirlanmis rapor bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 29.12.2023 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Acgiklamasi Deger (TL)
Mevcut Projeye gore %99,46 tamamlanmis degeri KDV hari¢ 3.938.422.300

Ug Milyar Dokuz Yiiz Otuz Sekiz Milyon Dért Yiiz Yirmi Iki Bin Ug Yiiz TL
Mevcut Projeye gore %99,46 tamamlanmis degeri KDV dabhil 4.726.106.759
Dort Milyar Yedi Yuiz Yirmi Alti Milyon Yz Alti Bin Yedi Yiz Elli Dokuz TL

Mevcut Projeye gore bilgi amacgh %100 tamamlanmis degeri KDV haric 3.951.584.210

Ug Milyar Dokuz Yiiz Elli Bir Milyon Bes Yiiz Seksen Dért Bin iki Yiiz On TL

Mevcut Projeye gore bilgi amach %100 tamamlanmis degeri KDV dahil 4.741.901.052
Dért Milyar Yedi Yiiz Kirk Bir Milyon Dokuz Yiiz Bir Bin Elli iki TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig 5.123.195.000
Bes Milyar Yiiz Yirmi Ug Milyon Yiiz Doksan Bes Bin Sifir TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil 6.147.834.000
Alti Milyar Yiz Kirk Yedi Milyon Sekiz Yiiz Otuz Doért Bin Sifir TL

Projenin Mevcut projesine gére net bugiinkii degeri KDV haric 2.572.575.323

iki Milyar Bes Yiiz Yetmis iki Milyon Bes Yiiz Yetmis Bes Bin Ug Yiiz Yirmi Ug TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 3.087.090.388
Ug Milyar Seksen Yedi Milyon Doksan Bin Ug Yiiz Seksen Sekiz TL
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2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 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 Tirkiye’de yurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayih Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikin 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 Ortakhdi A.S.
Sirket Adresi : Saray Mah., Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/ISTANBUL

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

2.4.iSIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; istanbul, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 12 Parselde kayitl
7.225,80 m? arsa (izerinde insa Edilen 112.603,97 m? toplam ingaat alanl Ofis Kulesinden olusan
projenin (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri) glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin

belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme 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

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi,
N0:30 (3328 ada 12 parsel) posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmazlar istanbul Uluslararasi Finans Merkezi igerisinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin yakin gevresinde Sarphan Finans Park, Uphill Court, Kent Plus, Watergarden, Mimar
Sinan Camii, 216 AVM, Metropol istanbul, Nidakule, Varyap Meridian, Ulker Sports Arena, Atagehir
Beledlye5| ve markali projeler yer almaktadir.

R \a"
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3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yuzoélcimlt “arsa” vasifi F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayill tapuda Arsa nitelikli
tasinmazdir. 3328 ada 12 parsel sayili tasinmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine goére 10 bodrum
kat + zemin kat + 25 normal kat olmak Uzere toplam 36 kattan olusmaktadir. Ruhsat projesine gore
parselde 12 adet diikkan ve 36 adet ofis olmak lzere toplam 48 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 3328 Ada 12 numarali Arsa vasifli parsel 7.225,80 m2 alanlidir. Parsel
topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahip olup sekil olarak doértgen formdadir. Parselin yaklasik
olarak 54 m Finans Caddesine cepheli olup, diger yonlerden komsu parsellere cephesi bulunmaktadir.
Parsel Uzerinde ruhsath 10 bodrum, zemin, 25 normal kat, ¢ati kat, tesisat kat olmak Uzere toplam 36
kath betonarme karkas tarzinda ticari nitelikli yapi bulunmaktadir. Bina toplamda 112.603,97 m?
alanhdir. Ana tagsinmazda kat irtifaki kurulu degildir. Binanin ortak alanlarinda yerler mermer olup,
duvarlar ses yalitimh siva tzeri boyaldir, kismen dekoratif kompozit kaplamadir. Dederleme konusu
tasinmazin dis cephesi kompozit kaplamadir. Ana taginmazin giris kapisi fotoselli kapi olup, vitrin
aliminyum cam dograma seklindedir.

Degerleme konusu tasinmazin bagimsiz bélim nitelikli olan kisimlarin/alanlarin yerleri sap kapli
olup etrafinda duvar imalati henliiz tamamlanmamistir.

FINANS CADDES]
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili ISTANBUL Blok No -

ilgesi UMRANIYE Bagimsiz Béliim No -

Mahallesi FINANSKENT Bagimsiz Boéliimiin Kati -

Koyii - Bagimsiz Boliimiin Niteligi &

Sokagi - Arsa Payi 1/1

MevKi - Cilt No 2

Niteligi ARSA Sahife No 112

Pafta Edinme Tarihi 25.12.2012

Ada 3328 Edinme Yevmiye No 34454

Parsel 12 Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Yizolglimi 7.225,80 m?

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

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Web Tapu sistemi lzerinden 01.11.2023 tarih saat 17.50'de alinan tapu kayitlarina gore takyidat
kayitlarinda;

Serhler0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. Lehine
169,20m2 Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri icin 99 Yilligina 0,01Kr bedelle Kira Serhi) — 22.12.2021
Tarih ve 55342 yevmiye no.

Beyanlar: Bulunmamaktadir.

irtifak Haklar ve Miikellefiyetler: Bulunmamaktadir.

Rehinler: Bulunmamaktadir.

3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
Umraniye Belediyesi imar Mudurligunin 23.11.2023 tarih ve E-60269154-754[754]-91387 sayili
yazisina gore; tasinmazin bulundugu parselin; 19.06.2012 t.tarihli, istanbul Finans Merkezi 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani'na gére; H= Serbest, KAKS=2.85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejantl
Ticaret Alani' nda kalmaktadir. 19.06.2012 t.tarihli plana ait Plan notlari yazimiz ekinde olup, bu plan
notlarina gére uygulama yapilacaktir.

Bununla birlikte 3328 ada 12 parsel; 23.01.2019 tasdik tarihli Umraniye-Atasehir-Goéztepe Metro
Hattinin istanbul Finans Merkezi Sinirlari iginde kalan kisimlarina iligkin 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Plani'ndan etkilenmekte olup, IBB Rayli Sistem Daire Baskanligi goriisii dogrultusunda uygulama
yapilacaktir. Parselin yola terki bulunmamakta olup, parsel belediye sinirlari igerisindedir.
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Plan notlarr;

<ISTANBUL FINANS MERKEZI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alani bistiiniine yonelik Kentsel Tasarmy Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri. Cevre ve
Sehircilik Bakanh@ veya goreviendirecefi kurumca hazirlanacak ve Bakanlikga onaylanacakur.

2. Plan. Plan notlan. Kentsel Tasanm Rehben ve Kentsel Tasanm projelerine uyvgun olarak hazirlanacak
ve Cevre ve Sehircilik Bakanhiii'nca onaylanacak Avan Proje ile uvgulama yapdacakur,

3. Planlama alan bitiiniinde tiim fonksiyon alanfarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanm
Projelerine uygun ofarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtivaca gore ikiden fazla bodrum kat
yaptlabilir. T1 Ticaret Alanlan Diginda egimden delaytagiga gikan tiim bodrum katlar iskan edilebilir.
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir, Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve teknik hacimler
emsal hesabina dahil edilmez.

4. TI Ticaret alam diginda Planiama alanimn tamamimda: TAKS. binalara ait kotlar, blok boyut ve sekli,
bloklann ¢ekme ve yaklasma mesafeleri, yap) nizam ve taban oturumlan, bodrum, zemin vé normal kat
vitksekliklen serhest olup, bu kriterler Kentsel Tasanim Rehberi ve Kentsel Tasanm Projesine uygun
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir,

§, Planlama alanindaki tim fonksivon alanlan Kentsel Tasatim Rehbert ve Kentscl Tasanim Projesi ile
tanzim edilecektir. Planlama alam icerisinde kamuya agik yaya ve tagit gegis hacimleri ile parseller aras
gecis yollart yer alabilir, Giivenlik ve servis amacl bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasanim
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu Ichine irtifak
tesis edilerck uygulama yapiriacaktir.

6. Planlama alant bittiiniinde her tiirlit peyzaj dtizenlemeleri Kentse! Tasanm Rehbent ve Kentsel Tasanim
Projesinde befirlenceektir,

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Ynetim: Bagkanhigl tarafindan onaylanan
“Anadolu Yakasina Ait Mikrobilgeleme™ kapsamindaki imar planiarina esas *1/2.000 digekli yerlesime
uygunluk haritatannda™ belirfilen hususlara uyulacaktr,

8. 28.09.2004 gin ve 2263. 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2003 giin ve 4015, 13.07.2005 gin ve 7676,
16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Baymdirhk ve fskan Bakanhin tarafindan onaylanan Istanbul
Mli, Kadikdy Ilcesi. Kiglikbakkalkdy Mahallesi, Ataschir Toplu Konut Alant Imar Plani Revizyonuna
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlar dogrultusunda uygulama yapilacakur,

9. Ozel Proje Alam ve Rekreasyon alant, Cevre ve Schircilik Bakanligina veya Bakanlikca belirlenecek
Kurum veva Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI
10, Ticaret alanfaninda, aynt milkivette olmak, Emsal Ingaat Alanm sabit kafmak kosulu ife adatar ve
parseller arasinda emsai transferi vapilabiliv.
11. T2. T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaninda otopark ihtivaci. Kentsel Tasanim Rehberi ve Projesinde
belirtiimesi ve Bakanlik¢a uygun gdrillmesi hatinde komsu donatr alanlars igerisinde ve zemin altnda
karsilanabilir.

12. T1 TICARET ALANLARI
12.1. T1 Ticaret alantannda, E-2.3 ve H=Serbesttic. Bualanda. alig-veris merkezi. rezidans, yonetim
merkezi. konaklama tesisteri, sinema, tiyatro, v.b.sosyal killtiirel tesis alanlan, ticaret, biiro, i§ hann.
lokanta. gazino. ¢ar. ¢ok kath magazalar, bankalar. oteiler, tizei hastane. 6zel egitim alanltar. kath
otopark v.b. fonkstyonlar yer alabilir. Avan projeve gére uygulama yapitacakur.
12.2. Bu alanda blok bovut ve sckli, yapt. nizami ve taban oturumu serbesttir.
Sayfal/3
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12,3, T1 Ticaret Alamnda ikiden fazla bodrum kal iskan edilemez. Tskan edilen bodrum Katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binava ait ortak Kullamima agik sosyal ve idari tesis olarak
kullandabilir. Bu alantar emsale dahil editmez,

12.4. Bloklann bahge mesafeleri. vonetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gore vapehir veya [lgesinde
onaylanacak vaziyet plani ve mimar projeler ile belirlenir. Yapilar aynk. blok ve sira blok geklinde
vapitabilir. Birden fazla yap yvapilabilir. Yapi adalannda mimari avan projesinde belirlenccek arazi
kotlarina géire uygulama vapilacaktr, Binatann Kot alma durumlan. blok bevutlan ve parsel
yapitanma sartlar avan proje veya vaziyet plant ile beiirlenir.

12.5. Imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir

12.6. Bina kontirleri diginda, yap: vaklagma simielanna: kadar tabii zemin altinda minimum intivacin 4
katina kadar emsal harici XKapalh otopatk yapiiabilir. Otopark girts ¢ikist n bahge mesafesinden
saglanabilir, Agik atoparkiar, bu hesaba dahil edilmez. Arazi eiminin fazia oldugu yapi adalarinda
kademelendirme yapulabilir.

12.7. Her ebatta tesisat sartlan TAKS a ve KAKS a dahil edilmez

12.8. Mimari ¢éziimlcrden dolay) geriyve dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahtl edilmez,

12.9. T1 Ticaret Alamnda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Belediyesi Imar Yonetmeli3i gecerlidir.

13. T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir- Bu alanda, alig-verig merkezi; rezidans, yonetim merkezi,
konaklama tesisler:, smema, tivatro, v.b. sosyal kiiltiire] tesis alantan, ticaret, bilro, is ham, lokanta, gazino.
carst. cok katli magazalar. bankalar. etelier. 6zel hastane, dzel cgitim alanlan, kath otopark v.b.
tonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi. agagida verilen tabloya gore hesaplanacaktr,

Meveut Ada ve Meveut Tapu | Emsal | Toplam Emsal Emsalin Kullamlacag
| Parsel No Alani ingaat Alam Plan Bolgesi
33171 12.106.48 25 ~30.266,20 A
332271 | 959143 2,5 3.978.58 D
33240 13.483.00 2.5 33.707.50 B

14. T3 TICARET ALANLARI

T3 Ticaret alanlannda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda, alig-veris merkezi; rezidans, yonetim
merkezi, konaklana tesislert, sinema, tivatro, v.b, sosval kiiltiirel tesis alanlar, ticaret, bitro, isham, lokanta.
gazino, ¢arsy, ¢ok katlt magazalar. bankalar, finans kurumtari, oteller, zel hustane, Szel egitim atanlan,
kath otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesaby, asagda verilen tabloya gire hesaplanacaktr.

[ Mevcut Adave | Meveut Tapu | Emsal | Toplam Emsal | Emsalin Kullandacag
__ParselNo: Alani | ingaat Alam Plan Bolgesi

L3523 57.461.73 285 | 16376593 | i=F
| 33203 54.390.55 2,83 155.013,10 ]
| 352316 32.004.94 283 9121408 |  H¥G
| 33191 4343438 | 285 | 123.787.98 K

332171 | 25.059.91 285 | 71.420.74 ==
L 33181 40.503.00 285 | 11543355 ¥

OZEL PROJE ALANI
15. Ozel proje alaninda. E=2.85 ve H=Scrbesttir, Emsal net parsel alam izerinden hesaplanacaktir. Bu

Sayfa2/3
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alanda, Konut abig-veris merkez, rezidans, yanetim merkezt, konaklama tesisleri ife sinema. tiyatro.

konterans. toptants. sergi. tuar salonlart v.h, sosyal kiiltdrel 1ests alanlan. ticaret. blro. ishan:. lokants.

wazino. garst. cok Katl magazalar, bankalar, finans Xurumlan, oteller, Gzel hastane, dzel egiting alanlan,
katl otopark v.b. fonksivonlar yver alabilir,

DONATI ALANLARL:

16. lktgretim Tesisleri Alani. Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlan, Resmi
Kurum Alany, Dini Tesis Alanmda E=1.50 ve H=S¢rbesttir,

17. Temel Egitim Oncest Egitim Alanlarinda anackulu yapilabilir,

18. Rekreasyon alanlannda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamam emsale dahil edilmek kosulu ile
zemin altunda veya Gstiinde ticart fonksivonlar ver alabilir, Zemin altinda iskan edilecek ticani
fonksivontarda kal yikseklikler Kentsel Tasanm Rehber ve Kentsel Tasanim Projesinde belirlenceek
olup serbestur.

19. Meyvdan diizenleme alamnda ilgili kurum ve kurulug gértstert dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanlifi'nea onaylanacak avan projeve gore uygulama yaprlacaktir.

20. Planiama ataminin tamamunda ilgih yonetmelige uyulmas: ve Kurumiarin uygun gértislerinin alimmas
kaydiyla Heliport ve Yiikseltilmis Heliport ve YiikselGilmis Heliport pistleri vapilabiliv.

21, Park alanlannda itgili altvap kurvlugunun talebi ve girtisit dogrultusunda imar plant tadilat yapilmadan
altvaps tesisinin gercktirdigi bitviikliikte yer alt ve yer astil teafolary, tesisat odatan, v.b. altyap) tesisleri
yapiiabilir.

22. Plantama alam i¢erisindeki Donatr alanlannin, biiyokliikieri Korunarak Konum ve simrlannin
degistirilmesinde Cevre ve Sehireilik Bakanhg yetkilidir,

Sayfa3 /3
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerlemeye konu tasinmazlar 25.12.2012 tarihinde Ifrazen Taksim isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ne, tescil edilmistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Umraniye Belediyesi imar Mudurliginde yapilan incelemelere gére; tasinmazin bulundugu parselin
19.06.2012 t.tarihli, istanbul Finans Merkezi 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani’'na gére; H= Serbest,
KAKS=2.85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejanth Ticaret Alani’'nda kalmaktadir. Ayrica 12 parsel,
22.04.2016 tasdik tarihli "Umraniye-Atasehir-Goztepe Hafif Metrosuna lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani" glizergahinda kalmakta iken; 19.06.2012 onayli istanbul Finans Merkezi 1/1000 &lgekli
uygulama imar Plani sinirinda kalan kisimlarina iligkin 23.01.2019 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim
ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi onaylanmistir. Parselde, istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Rayl Sistem Daire Bagkanligi goris alinarak uygulama yapilacaktir. Parselin yola terki
bulunmamakta olup, parsel belediye sinirlari igerisindedir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmisg herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlegsmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin yapilmis 09.03.2017 tarihli anahtar teslim gétirt bedel usult ana
yiiklenici sézlesmesi bulunmaktadir. Ana yiiklenici tarafi: REC Uluslararasi insaat Yatinm Sanayi ve
Ticaret A.S.’dir.

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi1 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.

Asagidaki tabloda proje icin alinmis yasal belgelerin listesi yer almaktadir. Tasinmazlar Uzerinde
heniz kat irtifaki tesis edilmemistir.

Ada/Parsel Verilis Amaci Kapsami Unite Sayisi
3328/12 YENI YAPI 22.06.2015 15/10851 OFIS VE ISYERI 45
3328/12 YENILEME 7.06.2017 17/8674 OFIS VE ISYERI 45
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 23.11.2018 18/17808 OFIS VE ISYERI 45
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 29.09.2020 20/7260 OFIS VE ISYERI 45
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 21.09.2021 21/7906 OFIS VE ISYERI 45
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 15.09.2022 22/7845 OFIS VE ISYERI 45
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 25.10.2023 23/115313 OFIS VE ISYERI 45
3328/12 TADILAT RUHSATI 21122023 23/112747 OFIS VE ISYERI 48

Umraniye Belediyesi imar Miidirliigiinde yapilan incelemede tasinmazin dosyasinda herhangi bir
tutanak, encimen ve yikim kararina rastlaniimamistir.
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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 file ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Bulgurlu Mahallesi, Alemdag Caddesi, No:96, i¢c Kapi
No:8 Uskiidar/iISTANBUL adresinde yer alan Istanbul Asya Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti icin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degderinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, projenin net buglnki degerinin tespitinde ise
“Gelirlerin indirgenmesi (Proje Gelistirme Yéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmig mimari projelere goére degerlendirilmigtir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. listanbul ili

Tlrkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehir ve Tulrkiye
Cumhuriyeti Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin nifus
bakimindan en ¢ok go¢ alan ve en kalabalik ilidir. Ekonomik,
tarihi ve sosyo-kiiltirel agidan énde gelen sehirlerden biridir.
Sehir, iktisadi buylklik agisindan dinyada 34. sirada yer
alir. Nufuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari g6z
onlne alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci,
diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimune ise Anadolu Yakasi
veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak U¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardigi bir
yarimada Uizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve
biyume silrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen
sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlan icerisinde ise buylksehir belediyesi ile toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma
imparatorlugu, 395-1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin
imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar Bizans imparatorluju ve son olarak 1453-1922 yillari
arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli
imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.
Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmas! nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir. Bugin tamamina yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri ylizinden bolge topraklari
Uzerinde uzun sureli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baglica akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en ylksek noktasi Kartal ilgesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baglica dogal goller Blylikgekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin cgevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis ozellikleri gorilur. Hava
sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtlisti dengesizdir.

4.1.2. Nifus 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

Umraniye ilgesi ) _ _

Umraniye, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Istanbul'un
nifus bakimindan en kalaballk dordinci, Anadolu
Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. lice 35 mahalleden olusur.
22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan
Uskiidar, glineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe,
kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz
ilgeleriyle cevrilidir. Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen
ve nifusu hizla artan; kdy ve yore geleneklerinin de aynen
muhafaza edildigi bir kentle§me érnegidir. Umraniye, ekonomik gesitlilik agisindan ¢ok zengin bir
yoredir. Kigik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agag¢ urlnleri Uretimine kadar
cesitlilik géstermektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Uginct ¢eyreginde direngli kalmistir. Kiresel olgekte hizmet

sektéruinde ivme kaybi yavaslayarak da olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmigtir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektoériine ve ekonomik toparlanmanin hizina yoénelik belirsizlikler
surmektedir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel biylime
goriniml Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yikselisin kiresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken, belli basli ekonomilerde politika faizlerinin
daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha yiksek seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde
yukselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci geyrekte
beklentilerden gugcli bir blyime kaydetmistir. 2023 yil ikinci ¢ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH)
stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla biyumdistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH ceyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH
blylimesi %3,8 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan
yilliklandiriimis GSYH ikinci geyrekte 1022,2 milyar dolara yikselmistir. Yurticinde 2023 Gi¢linci ¢eyrek
énci verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gdstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda 49,6’ya yikselse de son U¢ ayda daralma bolgesinde kalmistir.
Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel gliven endeksleri dalgal bir
seyir izlemektedir. Bankacilik sektdrt kredi hacmi ve harcamalara dair diger gdstergeler ise bir miktar
yavaglamaya isaret etmektedir. Uglincii geyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa
surmustir. 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 gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022'nin ayni
doénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gergeklesmistir. Bundan dolay1 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 ylUkselis ve Ucret artiglari ile Gglincu ¢eyrekte
enflasyonda artis yagsanmistir. 2023 ikinci ¢ceyrek sonunda %38,2 olan genel tuketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e ¢ikmigtir. 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 ¢ikaran TCMB artirmlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim
toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goériniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6lciide kademeli olarak gugclendirilecegini tekrarlamigtir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3758773 46.167 787124 9792 3,00 472
2019 4.317.787 52316 760355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048 567 60 541 717,092 B 599 1,50 7,04
2021 7.256 142 85759 807924 9.549 11,40 898
2022 15.011.776 176.654 905814 10.659 5,50 16,57
2023~ 7.356.436 B86.263 295815 3469 520 2487
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2023 yilun 2. geyregint 2587 ile kapatan dolsr 2023 Eylil syinda 27,432 yukselnug, 2023 yil 2 geyregint 26,20 ife
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Turkiye nafusu 85 mifyon 279 bim 553
figi oldu. Tarkiye'de ikamet eden nifus,
31 Aralik 2022 tarihi itibanyla bir doceki
yiia gore 599 bin 280 kig: artarak 85

Biiyiik Sehirlerdeki Nifus (bin kisi)

2018 2019 2070 2021 mityon 27% bin 553 kigiye uwlagh
tatanbulun nufust, bir onceld yils gore 67
Ietanbul 15068 15519 o a0} 1590 bin 51 kigi artarak 15 mifyon 907 bin 957
Ankara 504 5639 5663 5747 5762 kigi oldu. Tarkiye nifusunun %18,66%min
lamir | 4321 | 4367 | 4398 4426 482 tkamet attigi istanbuly, §milyon 782 bin
Bursa 2998 3.056 3102 3148 3155 285 kgl ife Ankars, 4 milyon 462 bin 56
kgl il L2emir, 3 milyon 194 bin 720 kigl
'_! 2428 aste 236 = e ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kigi e
Kapran TIX Antalya zledl
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Uretim Yéntemiyle insaat Sektérindn Carl Fiyatlarla GSYH'dan Aldidi Pay

2023 yilinin Ggtnclt geyreginde konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,1
oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda doért
ceyrektir devam eden dusuis serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut satis adedi ise
900.074 olarak gergeklesmistir. Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin
ucuincu geyrekte 2013 yilindan beri en dislk seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci
ceyreginde de benzer sekilde en dusiik ikinci geyrek verisi goérilmusti. Uglincli geyrekte 97.439 adet
konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani bir 6nceki geyrek verisi
olan %30,9'dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satislarin payi ise %70,9 olarak gerceklesmis olup
236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gdre yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme
ile birlikte ipotekli satislarin veri tarihindeki en dusik dglncl c¢eyrek verisinin gerceklestigi
goriulmektedir. ipotekli satiglarin toplam satiglar icerisindeki oraninda bir énceki geyrek gerceklesmesi
%22,2 iken Gglncu ¢eyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baglica nedeni konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikh ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en yliksek verisine ulagarak
%36,5’e ylUkselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %32,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %8,2 artis gozlenmistir. Bu sonuglarla tgtincl geyrekte, ipotekli satiglar
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 satiglarindan ayristig
gOzlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satiglar icerisindeki payr da bir dnceki ceyrek
gerceklesmesi olan %3,0'dan %2,6’'ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yliksek alim Rusya
Federasyonu vatandaglar tarafindan yapilmis olup il bazinda Uglincu ¢eyrekte en yiksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gergeklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7
pay ile istanbul, tGigiinci sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.
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Konut fiyatlari artisi ise Eylul 2022’de yillik bazda en yuksek artis orani olan %189,1’e
ulasiimasinin ardindan disus serisini on bir aya cikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir.
Reel artiglarda da Aralik 2022°'de gorilen en yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme
gerceklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi
ayhk 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
gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlari 27.841 TL/m*ye
yiikselirken (i¢ bilyiik 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 ruhsatianinm

2023 yilinin 2.nci geyreginde bir onceki yilin ayni
2015 28.727.506 2% ddnemine gore yuz dictimd %257 artti, daire

sayrsi ise %31,2 artig gosterdi. Yapr kullanim izin

i ! bt bl i belgesinde Ise hem ydzélct hem de daire sayisi
2017 32.802.435 12% bazinda bir oncekl yilin ayni ayina gore
%285 azalis yagand.

2018 35040843 7%
2019 38.801.537 11% Kaynak: TOK

*TUIK tavafindan 2021 yi Bina ve Konut Nitefikler! Aragtrrnan'nim (HKNA)
2020 39307621 1% tmmamitanuris bavleremokiodiv
G321 40.200.000 +

Q2112 G318 C4'19 G120 G220 (G320 CA4'20 G121 Q221 G321 CA'21 €122 Q222 ¢3e2 G422 C1'23 C2'23 (323

srtatnmn oo Gwis N vev

imw gucimin has daneme oo
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Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

Toplam Konut Satiglan
Iginde Ipotekli Konut
Satiglarimin Pay) (%)
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249.363 44.696 179
¢3'19 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
¢419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
¢1'20 107.432 233.606 341.038 129.299 379
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
¢3'20 161.436 375.073 536.509 242.316 452
¢4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 191
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 382
¢c1'21 80.370 182,680 263.050 47.216 179
c2'21 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 77.687 19,6
C4a'21 174.367 368.351 542.718 112.675 20,8
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c1'22 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G2'22 114.014 292.321 406.335 101.975 251
¢3'22 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
G4'22 147.961 280.468 428.429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 189
G123 83.907 199.308 283.215 58.822 20,8
¢2'23 87.251 195.313 282.564 62.708 22,2
¢323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8

2023 yilr 3.Ceyrek verileri bir neeki yilin ayni dénemine gore 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 gergeklesti.

2023 yili 3.¢eyreginde toplam konut satiglari igerisinde ipotekli konut satiglarinin pay: %11,8 olarak gergeklesti.
2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak él¢ilmisty.

2023 3. ¢ceyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satisi gerceklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gére

%1,06 oraninda artig olmustur.

Kaynak TUIK

lik Satis: Konut (ireticisi tarafindan veya ireticiyle kat karsilg) antagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satiimas:

Ikinci el satig: lik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kigive satmasi.
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Aylik Bazda Konut Satislar (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Satig (adet)

2023 yili Eylil verileri bir 6neeki yilin ayni donemine 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 gergeklesti.

Kaynak: TUIK
llk Satig: Konut dreticisi tarafindan veya Ureticiyie kat kargihg) anlagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satiimas)
Ikinci el satig: llk satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kiglye satmasi

Ipotekli Konut Satiglart
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mipotekli Konut Satisi (adet) mToplam

2023 yil Eyliil verileri bir nceki yilin ayni dénemine gére ipotekli konut satisi %50,23 diigisle 8 bin 446 adet oldu.

Pandemiden bugiine ilk kez 10 bin altinda satis gergeklesmis oldu.

Kaynak TUlK
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

Endeksa G YODER Tirklye Konut Satrg Fiyat Endeks| (Ocak 2014=100)
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2023 Eyhil Degisim (%)
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Endaksa GYODER Torklye Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2014=100)
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ENDEKSA-GYODER Konut Sabg Fiyat Endeksi sonuglanna gne, 2023 EyId) aytnda bir dnceki aya gére 8,52%. gegen

yrhn aym dénemine gdre 109,0% ve endeksin baglangie dénem| olan 2014 yil Ocak ayina gdve lue
1234,26% oramnda nominal artig gergeklegmiglr.
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Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

¢ G2 ¢3 G4

10000

9000

8.630

8000
7.841

7.363

7000
- 6.630
6.447 6.386

6 DV.
6000

5.866

5.962

5.208

5000

: 1 4.427
4.161 4.005
4000 g 2
3000

2,675

1000

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agdustos  Eyldl Ekim Kasim  Aralik
—8—-2023 -@-2022 —-m—2021 —m—2020 -—m—2019

Yabancilara yapilan konut satislar;; 2023 yili 3. geyregi sonu itibariyle ilk 9 aylik periyotta gecen yilin ayni donemine gore

%43,5 kugtlme ile 28 bin 064 adet seviyesinde gerceklesmistir.

Kaynak TUIK
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Biuiro-Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endigesi devam ederken son dénemde
meydana gelen israil-Filistin gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak éne gikmaktadir.
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 Ozellikle 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 gostermistir. Bu
ceyrekte gergeklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m?dir. 2023 yih igerisinde gerceklesen toplam
kiralama iglemi 205.057 mZye ulasmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %41,5
oraninda azalis gOstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir Uglincii ceyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin %401 MiA'da gerceklesmis olup bir
énceki 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 bolgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkl islevlerle yeniden islevlendirilip satildigi gézlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki ylksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis
binalarina dénlistum taleplerine yol agmistir.

Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu dénusum surecini finansman zorluklari, yiksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi 6ngoérilmektedir. 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 Savasi’'nin etkisi olarak birgok bdlgesel yénetim merkezi israil'de olan uluslararasi biiyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecedi 6ngdriilmektedir. 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 biyiik
bir merkez haline gelmesi éngoérilmektedir. 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 bélgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
2022 yilinin ayni déneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yilinin Gg¢lnct ¢eyreginde %9,49
kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki diiglis ve arz kisithligi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte %37’lik bir artig kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde
yukselen talebin ve bosluk oranlarindaki distsin devam edecegi ve birincil kiralar Gzerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagi 6ngérilmektedir.

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin Ggincu
ceyreginde %3,01 seviyesine c¢ikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci ¢eyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eylil ayini %42,79 ile tamamlamigtir. Ekim ayi itibariyla yillik faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylil ay1 sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2022 Eylul ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylul ayinda %61,01 seviyesine dusmustur. Eylil
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 yukselmistir. Takipteki konut
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kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus trendi baslamis olup 2023 Eyll
ayI itibaryla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Eylil ayinda 1,45 trilyon TL
seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eylil ayinda %36,8 olan konut kredilerinin toplam tiketici
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 igindeki pay
%22,7 olmustur. Bu oran 2022 Eylil ayinda %19,2 seviyesindeydi.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIX A5

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

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

- Finanskent Mahallesi igerisinde yer almalari

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yuzoélcimli “arsa” vasifli F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayili tapuda Arsa nitelikli
tasinmazlardir.

3328 ada 12 parsel sayili tagsinmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin
kat + 25 normal kat olmak Uzere toplam 36 kattan olusmaktadir. Ruhsat projesine goére parselde 12
adet diukkan ve 36 adet ofis olmak Uzere toplam 48 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

3328 ADA 12 PARSEL KUNYE

NITELIK ADET BRUT ALAN (m?)

OFiS 36 35.685,83
DUKKAN 12 2.210,48
ORTAK ALAN 74.707,67
48 112.603,97

Projesine gbére bagimsiz bdélim olan hacimler Shell and Core sistemi ile satisa/kiralamaya konu
olacagindan dolay! ingaat seviyesi tablosu hazirlanmamistir. Bina igerisinde ortak hacimlerde genel
anlamda insa-i faaliyet bitmis olup yapi %99,46 kabul edilmigtir.

Tasinmaz igerisinde katlar arasinda merdiven holleri ve asansdr ile baglanti kurulabilmektedir.
Tasinmazin i¢ duvarlari kismen saten boyall kismen kompozit kaplama seklindedir. Taginmazin zemin
dosemeleri ise otopark bélimiinde epoksi kaplama, ortak alanlar PVC ve mermer seklindedir. WC
hacimlerinden yerler seramik kapli olup vitriye ve armaturler tamdir. 10. bodrum kat ile 2. bodrum kat
hari¢ 1. bodrum kata kadar her katta olmak Uzere kapali otopark hacimleri ile teknik hacimler yer
almaktadir. Her bir ofis bélimleri icerisinde toplanti odalari, geri donisim odalari ve bagkan odasi
olarak tasarlanmistir.

Tasinmazin 4. normal kat ile 5. normal kat hacminin yaklasik yarisi kadar 600" er kisi kapasiteli yemek
salonlari bulunmaktadir. Tasinmaz igerisinde 1sitma ve sogutma fan coil sistemdir. 2 adet dogalgaz
kazani, 3 adet sogutma kulesi, 5 adet jeneratdr, 5 adet trafo tesisatlari mevcuttur. Ayrica bina
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icerisinde karth gecis sistemi, acil anons, yangin ihbar sistemi ve otopark hacimlerinde yangin
karbonmonoksit sistemi mevcuttur.

Degerleme konusu taginmazin 17.normal katindan ust katlara dogru deniz manzarasi bulunmaktadir.
Genel anlamda iyi sinif insaat malzemesi ve iscilikle yapilmis olup bdlgenin tim imkanlarindan
faydalanabilmektedir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler
Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin yaklasik %99,46 seviyede oldugu insai faaliyetlerin

devam ettigi tespit edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ruhsat ve eki mimari projeye aykiri imalat
bulunmadigi tespit edilmistir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin yaklasik %99,46 seviyede oldugu insai faaliyetlerin
devam ettigi tespit edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ruhsat ve eki mimari projeye aykiri imalat
bulunmadigi projenin yeniden ruhsat almasini gerektirir durum bulunmadigi tespit edilmistir.

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

Degerlemeye konu 3328 Ada 12 numarall Arsa vasifli parsel 7.225,80 m2 alanlidir. Parsel topografik
olarak egimli bir arazi yapisina sahip olup sekil olarak dértgen formdadir. 12 adet dikka&n ve 36 adet
ofis olmak Uzere toplam 48 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

Parsel Uzerinde ruhsatli 10 bodrum, zemin, 25 normal kat, ¢ati kat, tesisat kat olmak Utzere toplam
36 kath betonarme karkas tarzinda ticari nitelikli yap! bulunmaktadir. Bina toplamda 112.603,97 m2
alanlidir. Ana tasinmazda kat irtifaki kurulu degildir. Binanin ortak alanlarinda yerler mermer olup,
duvarlar ses yalitiml siva tzeri boyahdir, kismen dekoratif kompozit kaplamadir. Degerleme konusu
tasinmazin dis cephesi kompozit kaplamadir. Ana tagsinmazin giris kapisi fotoselli kapi olup, vitrin
alliminyum cam dograma seklindedir.

Degerleme konusu tasinmazin bagimsiz bélim nitelikli olan kisimlarin/alanlarin yerleri sap kapl
olup etrafinda duvar imalati henuz tamamlanmamistir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yéntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin degerlemesi igin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkullin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin deg@erinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik 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 géz 6ntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gordlir 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 igyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgi yaklagsim emsal karsilastirma yéntemidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultin turi 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 karsilastirlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mdlkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde o6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan 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 konu tasinmazin degerine ulasmak igin; tasinmazin %99,46 insaat insaat
seviyeli olmasi g6z dninde bulundurularak projenin mevcut durumu igin “Maliyet Yéntemi” kullaniimig
olup ayrica “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
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5.2.1. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum-  Yiizolgiimii Satis
Telefon (m?) Degeri (TL)

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

Aciklama

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin, Serifali
Mabhallesi sinirlari igerisinde konumlu, 1.010 m?
yiizélgimlii, Ticari Imarh E: 1.00 yapilasma ILGILISI
kosullarina sahip arsa i¢in 80.000.000 TL bedel ile | 0532-562-56-03
emlak ofisi tarafindan satiliktir. Pazarlik payi
vardir.

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin, Serifali
Mabhallesi sinirlari igerisinde konumlu, 450 m?2
yuzélgimla, ticari+konut imarli olarak beyan
edilen arsa igin 35.000.000 TL bedel
istenmektedir. Pazarlik payi vardir.

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin, Serifali
Mahallesi sinirlarn igerisinde konumlu, 557 m2
yuzoletimll, depo imarli olarak beyan edilen arsa
icin 39.500.000 TL bedel istenmektedir. Pazarlik
pay! vardir.

Saray Mahallesi sinirlari igerisinde konumlu, 3316
m2 ylzoélgumlu, ticari imarli Yencok: 10 kat olarak
beyan edilen, TEM Yoluna cepheli arsa igin
830.000.000 TL bedel istenmektedir. Pazarlk

1.010,00 80.000.000 79.208

ILGILiSi

I e Y 450,00 | 35.000.000 77.778

ILGILISI

Emsal 3 0541-305-99-65

557,00 39.500.000 70.916

ILGILISI

Emsal 4 0534-918-35-98

3.316,00 | 830.000.000 250.302

pay! vardir.
inkilap Mahallesi sinirlari igerisinde konumlu, 800 o
m? yuzolgumlu, tictkonut imarli Yengok: 8 kat ILGILISI

Emsal 5 800,00 85.000.000 106.250

olarak beyan edilen arsa i¢in 85.000.000 TL bedel | 0534-918-35-98
istenmektedir. Pazarlik payi vardir.
Bélge emlakgis! ile yapilan gorigsmede konu taginmazin bolgesinde ILGILISI

benzer nitelikte imar durumlu arsa degerlerinin 150.000 TL/m2 - 0534-749-85-27
200.000 TL/m2 arahginda olabilecegi beyan edilmistir.

Gorus 1

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satihk arsa nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 77.778 TL/m?-106.667 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU
Bagliklar ‘ Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3

Yiizolgiimi (m?) 1.010,00 450,00 557,00 3.316,00 800,00
istenen Satis Fiyat: (TL) 80.000.000,00 35.000.000,00 39.500.000,00 830.000.000,00 85.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TI/M?) ‘ 79.207,92 77.777,78 70.915,62 250.301,57 106.250,00
Ongoriilen Pazarlik Orani ‘ -5% -5% -5% -5% 5%
Alan Diizeltme Katsayisi ‘ 30% 35% 30% 0% 30%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi ‘ 30% 30% 30% 5% 30%
Yapilagma Hakki Diizeltme Katsayisi ‘ 40% 40% 40% 5% 40%
Konum $erefiyesi Diizeltme Katsayisi ‘ 35% 35% 35% 5% 35%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TI/M?) ‘ 182.178,22 182.777,78 163.105,92 275.331,72 244.375,00

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 209.553,73

Emsal dizeltme tablosuna istinaden dederleme konusu taginmazlarin arsa birim m? degeri 209.553-
TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Yaklasik Toplam Arsa
Degeri TL

Ada-Parsel Arsa Alani, m?* | Arsa Birim m? Degeri TL | Toplam Arsa Degeri TL

3328/12 7.225,80 209.553,73 1.514.193.335,25 1.514.193.000,00

Emsal kargilastirma yontemine gore tasinmazin arsa degeri:~1.514.193.000-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Diikkan ve Markali Projeler)

- SA: Satilik Arsa
- SD: Satilik Diikkan

SARPHAN BHUANSPARK -
VARYAP MBRIDIBNG LR 205 ™ 5 7

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyacglarina
gore farklilik gostermektedir.
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5.2.3. Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerine goére
Projede;

- Ofis alanlari i¢in birim maliyeti 22.000 TL/m?
- Dikkan alanlari igin birim maliyeti 20.000 TL/m?
- Ortak alanlar i¢in birim maliyeti 15.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI
Alan (m?) ‘ Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Maliyet (TL)
Ofis Alanlari Maliyeti 35.685,83 22.000,00 785.088.150
Diikkan Alanlari Maliyeti 2.210,48 20.000,00 44.209.500
Ortak Alanlar Maliyeti 74.707,67 15.000,00 1.120.615.050
112.603,97 1.949.912.700

Toplam Ust Yapi Maliyeti

Yapilan hesaplamalara goére 112.603,97 m? yapi alani toplam yapi ingsaat maliyeti 1.949.912.700 TL
olarak hesaplanmistir.

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

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Maliyete , _

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 1.949.912.700
PROJE 5% 112.603,97 121.869.544
KAZI VE HAFRIYAT 6% 112.603,97 146.243.453
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 112.603,97 170.617.361
SATIS VE PAZARLAMA 2% 112.603,97 48.747.818
TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 112.603,97 2.437.390.875

Maliyet Yonetimine Goére Toplam Deger (TL) 3.951.584.210
Maliyet Yonetimine Gore %99,46 Tamamlanma Orani Deger (TL) 3.938.422.300

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 3.951.584.210,00-TL olarak hesaplanmistir.
Mahallen yapilan incelemelerde projenin %99,46 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%99,46 tamamlanma oranina goére ingaat maliyeti 3.938.422.300,00-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.4. Yakin Boélge Markali Proje Bilgileri

PROJENIN ADI: SIN

Projenin Konumu

ARGE'I

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIXK A5

PAS FINANS SEHIR
UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI

Projenin Sahibi
Proje Hak

Projede Yer Alan Nitelikler

SINPAS GYO
inda Bilgi

Konut, Dikkan

Proje Baslangi¢-Bitis

2016-Yasam Basladi

Projenin Arsa Bilyiikliigii(m?)

27503,53, 29.870,76,...

Toplam Ingaat Alani(m?)

2550

Konut-Rezidans
Diikkan-is Yeri B.A.
Ofis-Biiro 0

| Magaza 0

Sosyal Tesis imkani

acik-kapal otopark, restaurant, magaza, ofis, sosyal
tesis, spor salonu, fitness salonu, basketbol sahasi,
kapal yizme havuzu, gocuk yiizme havuzu, ylrlyus
parkuru ve ¢ocuk parki

Otopark Durumu

REZIDANS

Kapali-Agik Otopark
BILGILERI

Satilik Konutlar
o Net Briit 7
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) Fiyat (TL)
1+1 39 45 5.650.000
2+1 68 79 8.850.000
3+1 115 132 14.500.000
4+1 160 185 19.250.000
*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari distrilmistir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 112.870,85

DIGER BILGILER

Sinpas Yapi imzasi taglyan

Ozellikler meydana geliyor. Yaklasik

Finans Sehir projesinin 1+1

450 konut yer aliyor. Projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler yer aliyor. Sinpas

Sinpas Finans Sehir projesi toplam 2 bin 550 konuttan
141 bin metrekarelik alana kurulan projenin ilk etabinda

ve 3+1 tipindeki 6rnek daireleri hazir durumda.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli -

*YIL
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PROJENIN ADI: METROPOL iSTANB

Projenin Konumu ATASEHIR ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi GAP
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan, Ofis
Proje Baglangic-Bitisg 2016-YASAM BASLADI
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 99.108
Toplam Ingaat Alani(m?) -
Konu-Rezidans 1381
Diikkan-Ig Yeri B.A.
Ofis-Biiro B.A.
| Magaza 0
Sosyal Tesis imkani Yuridyuas parkuru, Sis havuzu, Cocuk oyun alanlari,
Kapali ylizme havuzu, Sauna, Fitness merkezi, Kafe,
Sinema, Restoran, Guvenlik, Kamerali givenlik,
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Satilik Ofisler
Lo Net Briit Fiyat (TL)
Ol 7 Alani (m?) Alani (m?)
1+0 47 65 8.150.000
1+1 63 78 9.500.000
2+1 130 150 18.400.000
3+1 120 178 21.000.000
*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdrilmdstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? i 121.955,92

DIGER Bi

RMJM tarafindan tasarlanan Metropol istanbul
projesinin C blogunda home ofisler, A blogunda ise ofis
ve rezidanslara yer veriliyor. LEED Gold kriterlerine

eralllaz uygun olarak yapilan Metropol Istanbul projesi 1,5
milyar TL yatinm degerine sahip. Projede rezidans
daireler 140 metre ve 27 kath olan B blokta yer aliyor.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Dekorasyonlu/shell and core
“J

@

e

-
-

'\\\’.'.‘ i

Rapor No: VAKIF GYO-2023-16 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
38



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
L b/ AR{®
A R G E ': /

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIX A5

PROJENIN ADI: SARPHAN FINANSPARK

Projenin Konumu UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi SARP GROUP

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baglangi¢-Bitig 2014-Yasam Bagladi

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 288.000

Toplam ingaat Alani(m?) 808.587

Konu-Rezidans 348

Diikkan-Ig Yeri 451

Ofis-Biiro 76
| Magaza 94

Sosyal Tesis imkani Kapali Yizme Havuzu, Fitness, Hamam, Sauna,

Yuridyuas Parkurlari, Cocuk oyun alanlari

Otopark Durumu

Satilik Konutlar

_ Net Briit Fiyat (TL
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) var (i
1+0 40 62 11.250.000
1+0 71 80 14.000.000
1+0 77 95 16.100.000
1+0 80 110 16.500.000
*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdrilmustiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 160.532,26

DIGER BILGILER

Sarphan Finans Park, rezidans, ofis, otel ve dikkan
olarak tasarlanan bir is ve yasam merkezidir. Projede
Ozellikler 348 rezidans, 76 ofis, 451 adet is yeri ve 94 adet
magaza olmak Uzere toplamda 969 badimsiz bolim
bulunmaktadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Dekorasyonlu/shell and core
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PROJENIN ADI: VARYAP MERIDIAN

Projenin Konumu ATASEHIR ILCESIi, BARBAROS MAHALLESI
Projenin Sahibi VARYAP
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan, Ofis
Proje Basglangic-Bitig 2014 - YASAM BASLADI
Projenin Arsa Biiyukligi(m?) B.A.
Toplam Ingaat Alani(m?) 410.000
Konu-Rezidans 1500
Diikkan-Ig Yeri B.A.
Ofis-Biiro B.A.
| Magaza B.A.
Sosyal Tesis imkani Yirtyis Alani, Cocuk Oyun Park Alani, Bisiklet Yolu,
Hamam, Sauna, Guvenlik
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Satilik Konutlar
.. Net Briit Fiyat (TL
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) var (o
1+1 50 68 11.000.000
1+1 55 80 12.500.000
3+1 260 300 45.000.000
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda paylari diisdrdlmdstir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 140.404,41

DIGER BILGILER

VARYAP MERIDIAN, ABD'deki Cevre Dostu Binalar Konseyi (USGBC) tarafindan gelistirilen LEED
(The Leadership in Energy and Environmental Design - Enerji ve Cevre Dostu Tasarimda Liderlik)
kriterlerine uygun olarak gergeklestirilen, Tirkiye'nin ilk blyuk ekolojik karma ingaat projesi olma
Ozelligine sahiptir. Projede 5 konut blogu, bir 5 yildizli otel blogu ve is merkezi bulunmaktadir.
Ozellikler | Atasehir'de, E5 ve TEM otoyolunun kesisim noktasinda yer almaktadir."Bati Atasehirin degerli bir
bdlgesinde bulunan Varyap Meridyen, Turkiye'nin ilk biyuk 'ekolojik karma insaat projesi'dir. Projenin
yuzde 90" yesil alandir. 40 m?lik stiidyolardan 6zel tasarimli penthouse dairelere kadar bircok konut
segenedi bulunmaktadir. Projede yasayanlar 24 saat glvenlik, teknik yardim servisleri, acik-kapali
yuzme havuzlari ve sosyal alanlardan yaralanabilmektedir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Dekorasyonlu

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik ofis
nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 104.054,05-TL/m?- 172.379,03 TL/m? oldugu bilgisi edinilmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2023-16 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
40



5.2,

Emsaller
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Emsal 2
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Emsal 4
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SATILIK DUKKAN ORNEKLERI
ilgili

Ozellikler

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin,
Sarphan Finanspark projesinde konumlu,
giris katinin 200 m2, asma katinin 150 m2
beyan edilen ancak giris katinin 160 m2,
asma katinin 115 m2 tahmin edilen
dikkan icin 55.000.000 TL bedel
istenmektedir. Asma kat 1/2 oraninda
zemin kata indirgenmistir.

Kisi/Kurum-
Telefon

EMLAK OFiSi
0507-245-01-45

218,00

Satis

Degeri (TL)

55.000.000

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

252.294

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin,
Sinpas Finans Sehir projesinde konumlu,
her bir katinin 50' ser m2 oldugu beyan
edilen ve dogru oldugu tahmin edilen
bodrum ve asma katl dikkan igin
23.000.000 TL bedel istenmektedir. Asma
kat 1/2 oraninda, bodrum kat 1/4 oraninda
zemin kata indirgenmistir.

EMLAK OFiSi
0533-573-53-73

83,00

23.000.000

277.108

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin,
Trendist Atasehir projesinde konumlu, 120
m2 beyan edilen ancak 105 m2 tahmin
edilen dikkan igin 32.000.000 TL bedel
istenmektedir. Pazarlik payi vardir.

EMLAK OFISi
0555-184-06-20

105,00

32.000.000

304.762

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin,
Nidakule projesinde konumlu, 126m2 giris
kati, 141 m2 bodrum kat, 91 m2 asma kat
olarak beyan edilen ve dogru oldugu
tahmin edilen diikkan igin 77.000.000 TL
bedel istenmektedir. Pazarlik payi vardir.
Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2
oraninda zemin kata indirgenmisgtir.

EMLAK OFiSi
0537-065-85-86

207,00

77.000.000

371.981

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin,
Varyap Meridian projesinde konumlu, 105
m2 beyan edilen ancak 85 m2 tahmin
edilen dikkan igin 15.000.000 TL bedel
istenmektedir.

EMLAK OFiSi
0535-819-77-11

85,00

15.000.000

176.471

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin dikkan fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik dikkan nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 176.471 TL/m? — 371.981 TL/m?
araliginda oldugdu bilgisi edinilmistir.

DUKKAN EMSALLERi UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar

‘ Ornek 1 ‘

Ornek 2

Ornek 3

Ornek 4

Ornek 5

Yiizolglimii (m?) 218,00 83,00 105,00 207,00 85,00
istenen Satis Fiyati (TL) 55.000.000 | 23.000.000 32.000.000 77.000.000 15.000.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 252.294 277.108 304.762 371.981 176.471
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% -5% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 5% 0% 0% 0% 10%
Karma Projede Bulunma Katsayisi 5% 0% 0% 0% 5%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% -10% 5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 252.294 249.398 259.048 297.585 194.118
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 250.488

Bolgede benzer nitelikte dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapiimis
olup diikkan birim m? degeri 250.000 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.6. Serefiyelendirme Caligsmasi

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

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulagsmak icin temel olusturmasi ve dedere ulasmakta
kullanilan bir yontem olmasi nedeniyle c¢alismada degerleme yodntemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

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

Serefiyelendirme c¢alismalarinda saha calismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
calismasinin temelini olusturdugu ve en dnemli sureclerinden biri oldugu vurgulanmigtir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul i¢in yapilan degerleme c¢alismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldi§i pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklilik gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bolgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

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

1- Bulundugu Kat

2- Alan Arahgi
3- Cephe Sayisi
4- Yonu

5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 100.000 TL/m? olarak baz alinmigtir.
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Serefiyelendirme faktorleri agagida gibi baz alinmigtir.

Alan Aralig BuIl:(n:tugu Puan '\[/)IS?UZ,?]? Puan ggslhsel
1500'den m? den Blyuk | 0,0% Zemin 0,0% KB 1,5% Sehir 0,0% 1 0,0%
1400-1499 m? arasi 3,0% lve5 2,0% KD 2,0% Deniz 6,0% 2 2,0%
1300-1399 m? arasi 3,0% 6 ve 10 4,0% KB-KD 3,5% 3 3,0%
1200-1299 m? arasi 5,0% 11ve 15 7,0% GB 3,0% 4 4,0%
1100-1199 m? arasi 5,0% 16 ve 20 10,0% GD 3,5% Tiim Cephe | 5,0%
1000-1099 m? arasi 7,0% 21ve 25 10,0% GB-KB 4,5%
900-999 m? arasi 7,0% 26 ve 30 11,0% KD-GD 5,5%
600-699 m? arasi 8,0% 31lve 35 11,0% GB-KB-KD 6,5%
500-599 m? arasi 8,0% | 36 ve Uzeri | 12,0% GD-GB 6,5%
400-499 m? arasi 8,0% GD-GB-KB 8,0%
300-399 m? arasi 9,0% KD-GD-GB 8,5%
200-299 m? arasi 9,0% KD-GD-GB-KB | 10,0%
101-199 m? arasi 9,0% Katin Tamami | 11,0%
50-100 m? arasi 10,0% Avlu 0,0%

Ofis nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

_ Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmisg
Uzerinden Toplam Degeri (TL) | Toplam Deger (TL) Satis Degeri (TL)

3.568.582.500 4.527.803.316 4.527.810.000

Birim Fiyat
Degeri (TL/m?)
125.401

TOPLAMLAR
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Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktérler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda dikkanlar igin 4 adet faktor kullaniimigtir.

1- Alan Aralig
2- Yoni
3- Kat

4- Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 240.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.

Kat Puan Cephe Sayisi Puan Alan Araligi Puan
Zemin | 5,0% 1 0,0% 100 m? den Kiiglik 10,0% KB 1,5%
1 2,5% 2 5,0% 100-200 m? arasi 6,0% KD 2,0%
2 0,0% 200-300 m? arasi 3,0% KB-KD 3,5%
3 0,0% 300 m?den blylk 0,0% GB 3,0%
GD 3,5%
GB-KB 4.5%
KD-GD 5,5%
GB-KB-KD 6,5%
GD-GB 6,5%
GD-GB-KB 8,0%
KD-GD-GB 8,5%
KD-GD-GB-KB 10,0%
Katin Tamami 11,0%
Avlu 0,0%

Mevcut ruhsat projesine gore her iki parsel Gzerindeki Dikkan nitelikli taginmazlarin tamamlanmasi
durumunda olugacak hasilat degerleri agsagidaki gibi hesaplanmistir.

Birim Fiyat
Degeri (TL/m?)

Serefiyelendirilmis Yuvarlanmis Satis
Toplam Deger (TL) Degeri (TL)

_ Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri (TL)

273.000

595.388.715 595.385.000

530.514.000

TOPLAMLAR

Mevcut Projeye gore 48 adet bagimsiz bolim igin kat irtifaki kurularak tamamlanmasi durumundaki
toplam satis hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli dederleme tablolari rapor
ekindedir.

HASILAT OZETI
TOPLAM DUKKAN SATIS DEGER (TL) 595.385.000,00
TOPLAM OFiS SATIS DEGER (TL) 4.527.810.000,00
TOPLAM SATIS DEGER (TL) 5.123.195.000,00
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5.2.7. Proje Gelistirme Yontemi — Ruhsat Projesine Goére

Proje Gelistirme yodnteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi icin gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz bolimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak projenin net
buglnku degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI

Parsel Alani (m?) 7.225,80
OFIiS ALANI (m?) 35.685,83
DUKKAN ALANI (m?) 2.210,48
ORTAK ALAN (m?) 74.707,67

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 112.603,97

Projede;

- Ofis alanlari icin m? birim insaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 22.000-TL/ m?

- Dukkan alanlari icin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 20.000-TL/ m?

- Ortak alanlar igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 15.000-TL/m? olarak
baz alinmigtir.

Ust Yapi Maliyeti

Birim Maliyet i . Toplam ingaat Ust Yapi Birim
(TL/m?) Insaat Alani (m?) Maliveti (TL)  Maliyeti (TL/m?)
Ofis 22.000 35.685,83 785.088.150
Diikkan 20.000 2.210,48 44.209.500 17.316.55
Ortak Alanlar 15.000 74.707,67 1.120.615.050
Toplamlar 112.603,97 1.949.912.700

Hesaplamalar sonucunda giincel mimari projeye gére 112.603,97 m? insaat alani igin; ortalama m?
birim insaat maliyeti 17.316,55-TL/m?, toplam yap! ingaat maliyeti ise 1.949.912.700,00-TL olarak
hesaplanmigstir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6éngériilmis ve asagdidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapr maliyetlerini
kapsayacagi 6ngorualmastar.

Alt Yapi1 Maliyetleri

Birim Maliyet : Toplam Insaat
(Tlez)y lieelsla e () Mgliyeti (?L)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 112.603,97 1.949.912.700
PROJE 5% 112.603,97 121.869.544
KAZI VE HAFRIYAT 6% 112.603,97 146.243.453
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 112.603,97 170.617.361
SATIS VE PAZARLAMA 2% 112.603,97 48.747.818
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 112.603,97 2.437.390.875

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 2.437.390.875,00-TL olarak hesaplanmistir.
Mahallen yapilan incelemelerde projenin %99,46 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%99,46 tamamlanma oranina gore ingaat maliyeti 2.424.228.964,00-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI
Toplam insaat

Toplam ingaat Maliyeti
unsur . P
; ; . Maliyeti Uzerinden
Ingaat Toplam Ingsaat  Maliyet .. .
) S Uzerinden Unsur Unsur
Alani (m?) Maliyeti (TL) Orani S
(%) Ortalama Maliyeti Ortalama
(TL) Birim Maliyet
(TL/m?)
Ofis 35.685,83 785.088.150 | 40,26% 981.360.188 27.500
Dukkan 2.210,48 44.209.500 2,27% 55.261.875 25.000
Ortak Alanlar 74.707,67 1.120.615.050 | 57,47% 1.400.768.813 18.750
TOPLAM MALIYET |112.603,97 | 1.949.912.700,00 100% | 2.437.390.875,00 21.645,69

Projenin ingsaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %99,46 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, 31.12.2023 tarihli
maliyet degeri bu orana gore esas alinmistir. ilerleyen yilda ise sirasi ile %0,54 olarak hesaplamalara
dahil edilmistir.

YILLARA GORE iNSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR \ 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 99,46% 0,54% 100,00%
insaat Maliyeti (TL) 2.437.390.875 3.412.347.225
Yillara Gére insaat Maliyeti (TL) 2.424.228.964 18.426.675 | 2.442.655.639

Mevcut mimar projede belirtilen ofis ve diukkén nitelikli bagimsiz birimlerin brat alanlari Gzerinden
satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit edilmistir. Konu bagimsiz boélimlerin blok ve fonksiyon bazli satis
alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

3328 ADA 12 PARSEL KUNYE

NITELIK ADET BRUT ALAN (m?)
OFis 36 35.685,83
DUKKAN 12 2.210,48

ORTAK ALAN 74.707,67
TOPLAM 48 112.603,97

KABULLER
Satilabilir Ofis Alani (m?) 35.685,83
Ofis Birim m? Degeri 125.401
Satilabilir Diikkkan Alani m? 2.210,48
Dukkan Birim m? Degeri 273.000
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 40,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 40,00%

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

Konu projede konumlandirilacak olan ofisler ve diikkan igin yillar itibari ile m? satig bedelleri, satis orani ve satis
geliri agagidaki tabloda sunulmustur.
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YILLAR ‘ 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM

Ofis Satiglan (TL/m?) ‘ 125.401,45 175.562,02
Yillara Gore Ofis Satig Oranlari ‘ 70,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis Alani ‘ 24.980,08 10.705,75 35.685,83
Yillara Gére Ofis Satig Gelirleri ‘ 3.132.537.826 1.879.522.696 5.012.060.522

Diikkan Satislari (TL/m?) ‘ 273.000,00 382.200,00
Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari ‘ 0,00% 100,00% 100,00%
Yillara Goére Satilan Diikkan Alani ‘ - 2.210,48 2.210,48
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri - 844.843.545,00 844.843.545,00
TOPLAMLAR 3.132.537.826,16 2.724.366.240,70 5.856.904.066,85

Proje blinyesinde yer almasi planlanan;

Ofislerin ve dikkanlarin satislarina proje insa halindeyken 2023 yilinda baslanacak olup, ingaatin
tamamlanmasinin ardindan 2024 yilinda satiglarin tamamlanacagdi 6ngoérulmuagstir. Tum satislarin 2 yil

icerisinde tamamlanacagi dngdérulmustar.

Finansal Veriler

Indirgeme Orani
2 Yilik Tahvil Getiri Orani,

5 Yillik Tahvil Getiri Orani, %

Ortalama Tahvil Getiri Orani, %
Risk Prim Orani, %
Kupon Ddnemi

**%29.12.2023 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU

YILLAR 31.12.2023

45,0%

38,08%

25,60%

31,84%

13,16%

6 Ay

31.12.2024

PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL)

3.132.537.826

1.879.522.696

PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL)

PROJE INSAAT MALIYETI (TL)

NET NAKIT AKSLARI (EBITDA)
INDIRGEME ORANI
NET BUGUNKU DEGER (TL)

0 844.843.545

-2.424.228.964 -18.426.675

708.308.862 2.705.939.566
45,00%

2.572.575.323

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan ¢alisma ve varsayimlar
sonucunda net buginku degeri 2.572.575.323-TL olarak hesaplanmistir.
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5.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin heniiz insa asamasinda olmasi nedeni ile “Kira Degeri Tespiti”
yapiimamistir.

5.2. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsiligi modeline gore proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” mulkiyetinde bulunan bagimsiz
bélimlerinin kat irtifakinin kurulmasi ve tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu nedenle
tasinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit
edilmemistir.

5.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bélimlerin degerleme caligsmadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapilmamigtir.

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

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

5.5.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buguinki 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 tasinmazin mevcut yapilasma kosullarindaki “Ticari” kullanim amagh gelistiriimesi
sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanim”da olacag@i dusunulmektedir.

5.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢cin kat irtifaki kurulmamis olup, henlz insaatlari
tamamlanmamistir. Bu nedenle konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bélim degerleri
rapor ekinde detayl olarak sunulmustur.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Proje
Gelistirme ydntemi kullaniimigtir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli
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 Goris

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ancak kat irtifaki heniiz tesis edilmemistir.

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

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

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar i¢in kat irtifaki kurulmamig tapu niteligi mevcutta “Arsa” olarak tescil
edilmistir. Ancak parseller Uzerinde ruhsat alinmak ve yasal belgeler dogrultusunda proje gelistirildigi
gérilmistir. Bu nedenle taginmazlarin Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek
olmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goérus

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkh 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmayl vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 3328 ada 12 parsel Uzerinde insa edilmekte olan miulkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakligr'na ait olan ofis ve dikkan niteliklerinin GYO portféyline alinmasinda bir

sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli Ol¢lide 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 portféyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Gzere “Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miilkiyetlerinde olan parsel (izerinde devam eden

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

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tasinmazlar igin bagl bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak icin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmistir. Konu tasinmazlarin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféytne alinmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

Rapor No: VAKIF GYO-2023-16 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
51






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

A R G E ':""Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISHMANLIX A5

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent Mahallesi 3328 Ada 12
parsel lUzerinde konumlu toplam 48 adet “ofis ve diikkan” olarak projelendiriimis ve degerleme bu
projeye istinaden yapilmigtir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parsel lzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
insa durumu ve niteligi géz énunde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gére ve
tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmigtir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina gére
ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tagsinmazin %99,46 tamamlanma oranina gore
degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢ergevesinde, degerleme konusu parseller tzerinde gelistiriimekte
olan projede konumlu bagimsiz bélimlerin tamamlanarak bugin itibari ile satiimasi halindeki degerleri
(proje hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan ofis ve diukkan 6zellikleri dikkate alinarak
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda
gayrimenkulin degeri tespit edilmeye calisiimigtir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parseller Gzerinde belediyede yer alan ve heniiz
kat irtifaki tesis edilmemis onayli mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup,
proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanmistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri _ 5
Isbu rapor; mulkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu

kitiigiinde istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi 3328 Ada 12 parseller {izerinde bulunan
tasinmazlarin mevcut projesine gore olusacak Pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Rapor icerisinde bilgileri verilen taginmazlarin mevcut projesine gére olusan degerleri asagida
verilmigtir.

Tasinmazlarin 29.12.2023 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi Deger (TL)
Mevcut Projeye gore %99,46 tamamlanmis degeri KDV harig 3.938.422.300

Uc Milyar Dokuz Yiiz Otuz Sekiz Milyon Dért Yiiz Yirmi Iki Bin Ug Yiiz TL
Mevcut Projeye gore %99,46 tamamlanmis degeri KDV dahil 4.726.106.759
Dért Milyar Yedi Yuiz Yirmi Alti Milyon Yuiz Alti Bin Yedi YUz Elli Dokuz TL

Mevcut Projeye gore bilgi amagh %100 tamamlanmis degeri KDV haric 3.951.584.210
Ug Milyar Dokuz Yiiz Elli Bir Milyon Bes Yiiz Seksen Dért Bin Iki Yiiz On TL

Mevcut Projeye gore bilgi amach %100 tamamlanmis degeri KDV dahil 4.741.901.052
Dért Milyar Yedi Yiiz Kirk Bir Milyon Dokuz Yiiz Bir Bin Elli [ki TL

Projenin Kat Irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig 5.123.195.000
Bes Milyar Yiiz Yirmi Ug Milyon Yiiz Doksan Bes Bin Sifir TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil 6.147.834.000
Alti Milyar Yz Kirk Yedi Milyon Sekiz Yiiz Otuz Dért Bin Sifir TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig 2.572.575.323

iki Milyar Beg Yiiz Yetmis iki Milyon Bes Yiiz Yetmis Bes Bin Ug Yiz Yirmi Ug TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 3.087.090.388
Uc Milyar Seksen Yedi Milyon Doksan Bin Ug Yiiz Seksen Sekiz TL
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Serhat TURAN Ahmet MERMERKAYA
isletme insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408682 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKGU
Harita Midhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572

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 dederlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadig;

e Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bélimune bagl 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 icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

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

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine goére hazirlanmistir.

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

e Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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