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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 iligkin Bilgiler

04.03.2024

08.03.2024

VAKIF GYO-2024-1

istanbul 1li, Sancaktepe llgesi, Samandira Mahallesi; eski 0 ada
100 parselin 31.01.2024 tarihli tevhit ve ihdas iglemleri sonrasi
olusan 8741 Ada, 13 Parsel 13.720,22 m? yuzolgimla “Arsa”
nitelikli tasinmazin Satis Degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

Ahmet MERMERKAYA
insaat Miihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 08.02.2024
Sdézlesme No: GYO_2024_01

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
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 Yatirrm Ortakliklarina iliskin
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 tasinmaz igin sirketimizce daha énce
tasinmazin ifraz igslemi gérmemis hali olan 100 parsel i¢in
sirketimizce hazirlanmig 18.08.2022 tarihinde
VAKIF_GYO_2022_4 numarali ve 12.12.2023 tarihinde
VAKIF_GYO_2023_ 2 numarali rapor bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 08.03.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Acgiklamasi Deger (TL)
Pazar Yaklagimina Gore Toplam Nihai Deger KDV hari¢ 489.125.000
Dort Yiz Seksen Dokuz Milyon Yuz Yiz Yirmi Bes Bin Turk Lirasi
Pazar Yaklasimina Goére Toplam Nihai Deger KDV dahil 538.037.500
Bes Yuz Otuz Sekiz Milyon Otuz Yedi Bin Bes YUz Turk Lirasi
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2.1. Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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 Kiglkbakkalkdy
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 yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 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 ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/ISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi; eski 0 ada 100 parselin 31.01.2024 tarihli tevhit
ve ihdas islemleri sonrasi olugsan 8741 Ada, 13 Parsel 13.720,22 m? yuzOlgimli “Arsa” nitelikli
tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis 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.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.2. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, Ebubekir
Caddesi 8741 Ada 13 no.u parsel konumludur. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu
konuma ulasim igin; Ebubekir Caddesi Gizerinde kuzey yoniinde ilerlerken degerlemeye konu tasinmaz
Ebubekir ve Gazi Caddesinin kesistigi noktada sag tarafta kalan kosede konumlu parseldir.

Ulasim toplu tasima araclari ile kolaylikla saglanmaktadir. Gayrimenkullerin yakin g¢evresinde konut
fonksiyonlu yapilasma bulunmaktadir. Bélge genellikle orta ve alt gelir grubuna hitap eden konut
amagl olarak kullanimin yaygin oldugu bir bdlge ve Ust gelir grubu tarafindan kullanilan sitelerden
olusmaktadir. Gayrimenkullerin yakin cevresinde Ebubekir Caddesi, Gazi Caddesi, BIM Genel
Miidirlik ve Deposu, Dumankaya Mozaik Sitesi, Musa Efendi Anadolu imam Hatip Lisesi, Mehtap
Camii yer almaktadir.
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8.3, Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu istanbul ili, Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesi;

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi; eski 0 ada 100 parselin 31.01.2024 tarihli tevhit
ve ihdas iglemleri sonrasi olusan 8741 Ada, 13 Parsel 13.720,22 m? yuzolgimli “Arsa” nitelikli
tasinmaz amorf sekline benzer bir geometrik forma ve topografik olarak diz bir yapiya sahip olup
kuzeyinde Gazi Caddesi bulunmakta olup yola yaklasik 80 metre batisinda Ebubekir Caddesi
bulunmakta olup parselinde bu yola cephesi yaklasik 100 metredir. Parsel Uzerinde yapi yer
almamaktadir. Parsel lzerinde otomotiv firmasina ait ¢cok sayida arag muhafaza edilmek amaglh
kullaniimakta oldugu tespit edilmistir. Parselin cevresi beton duvar ve dikenli tel ile gevrilidir.
Tasinmazin manzarasi bulunmamaktadir.

e T
g > bwmm 1
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3.4. Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL Blok No -
ilgesi SANCAKTEPE Bagimsiz Béliim No -
VEQEUES SAMANDIRA Bagimsiz Boliimiin Kati g
Kéyii - B_aglrrlsu Boliimiin i
Niteligi

Sokagi - Arsa Payi -
MevKi - Cilt No 292
Niteligi ARSA Sahife No 29175
Pafta No - Edinme Tarihi 01.02.2024
Ada 8741 Edinme Yevmiye No 3740
Parsel 13 Zemin Tipi Ana Tasinmaz
A (TPLe)[edv [V 13.720,22 m? Tasinmaz ID 131783571
Malik VAKIF GAYRiMENI@UL H@sse Pay 1

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

8.9, Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili musteri tarafindan
08.02.2024, tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri, degerleme ¢alismasinda dikkate alinmistir.

Beyanlar Hanesinde:
- SAGLIK TESIS ALANINDA KALAN "J" PARSEL KAMU ELINE GECMEDEN (INSAAT RUHSATINA
KONU iS VE ISLEMLER) YAPILAMAZ. (Sablon: Diger). (Tarin:01.02.2024 — Yevmiye:3740)

- "Ebubekir Caddesi No:92'deki yapi 6306 sayili yasa kapsaminda riskli yapidir'6306 Sayili Kanun
geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani) (Tarih:13.10.2023
— Yevmiye:33130)

Serhler Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

irtifak Haklari Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

3.6. Plan, Proje, Ruhsat, $Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Sancaktepe Belediyesi Plan ve Proje Mudurliginden alinan 29.02.2024 tarih 80059122-754-135412
sayil yaziya gore degerlemeye konu, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesinde yer alan,
imarin 8741 Ada, 13 Parseli teskil eden, mahallen Samandira Mahallesi sinirlari igerisinde konumlu
tasinmaz “15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Plan’'nda TAKS:0.40,
KAKS:1.00, 4 kat yapilagsma sartlarinda Konut Alani olarak planlanmis alanda kalmaktadir.” Bilgisi
alinmigtir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-1 Rapor Tarihi: 08.03.2024

*GIZLIDIR
13



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

A'R G E '=8'm

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

I.C. 1«}

by SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mudarligi

———

Say1  : E-80059122-754-135412 29.02.2024
Konu :YAZI Talebi- [samandira 8741 Ada 13
Parsel]

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETINE
KUCUKBAKKALKOY MAHALLES UMAN SOKAK NO:3/1 ATASEHIRASTANBUL

Hgi @ 22.02.2024 wnhli ve 11603 sayil yaziniz

llgi yazamiz ile Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira mahallesi 8741 ada 13 ve 14 no.lu parsel ile
ilgili Imar Durumu bilgisi tarafimizdan talep edilmektedir,

Samandira 8741 Ada 13 no.lu parsel; 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama
Imar Plani'nda TAKS:0.40, KAKS:1.00, 4 kat yapilagma sartlarinda Konut Alam olarak planlannug
alanda kalmaktadir.

Samandira 8741 Ada 14 no.lu parsel; 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama
Imar Plam’nda, Saglik Tesis Alani olarak planlannug alanda kalmakuadir.

Stz konusu parsellere ait imar plan dmekleri, yazimiz ekinde bulunmaktadir.

Bilgilerinize arz ederim.

Eyiip Salih ELMAS
Baskan a.
Beledive Bagkan Yardimcis

Ek:
1- Plan Ornegi 8741 Ada 13 Parsel
2- Plan Omegi 8741 Ada 14 Parsel

Hu belge, povenli clekron® imza ile imzakaumgnr
Dogrulatms Kodu: «gGREC- QYD1 -rAERIN~UH/ Yo -1 22vDb T Dograkima Linki o & v
Abdumabmangazi Mahallesi Faderun Caddesi Noc2 Sancakiepetstanbol Bilgi igin: Mage DOGAN _E-
Felefon No: (216)622 33 33 Faks No: (216)620 93 57 Mimar I3
e-Posta: hilgi sancakigpe belir Intemet Adresi: hitpe/‘www. sancaktepe istanbud Telefon No:
Kep Adresi: sancaktepe bldarhs01 Kep.tr
|
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3.7.  Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz lUzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin 1/1 hissesi 01.02.2024 tarihinde Ifraz isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’ ne tescil edilmistir.

3.9.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Sancaktepe Belediyesi Plan ve Proje Mudirliginden alinan 29.02.2024 tarih 80059122-754-135412
sayili yaziya gére degerlemeye konu, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesinde yer alan,
imarin 8741 Ada, 13 Parseli teskil eden, mahallen Samandira Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu
tasinmaz “15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Sancaktepe Uygulama imar Plan’'nda TAKS:0.40,
KAKS:1.00, 4 kat yapilasma sartlarinda Konut Alani olarak planlanmis alanda kalmaktadir.” Bilgisi
alinmistir.

3.10. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi eski 0 ada 100 parselin 31.01.2024
tarihli tevhit ve ihdas islemleri sonrasi 8741 Ada, 13 Parsele dénismis olup eski pasife alinan parsel
Uzerinde yer alan 13.10.2023 Tarih ve 33130 yevmiye numarali "Ebubekir Caddesi No:92’deki yapi
6306 sayili yasa kapsaminda riskli yapidir.” beyani ge¢mis olup mahallinde yapilan incelemelerde
riskli yapilarin yikildigi tespit edilmistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) iligkin
Bilgiler

Tasinmaz icin yapilmis gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat karsihdr ingaat s6zlesmeleri ve
hasilat paylasimi s6zlesmeler gibi herhangi bir sézlesme mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde arsa vasifli olup yasal belge gerektiren herhangi bir belge
bulunmamaktadir.

3.13. 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 tasinmaz mahallinde arsa vasifli olup yapi denetim gerektiren herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.
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3.14. 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 Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin belirlenen deger; tasinmazin mevcut imar planindaki yapilasma
sartlarindaki gelistirilebilecek projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
farkli deg@erlerin olusabilecedi distnilmektedir.

3.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde arsa vasifi olup alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri
bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. listanbul ili

Turkiye'de Marmara Bdlgesi'nde yer
alan sehir ve Turkiye Cumbhuriyeti
Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin
nifus bakimindan en ¢ok gé¢ alan
ve en kalabalik ilidir. Ekonomik,
tarihi ve sosyokiultirel agidan énde
gelen sehirlerden biridir.  Sehir,
iktisadi blyUkIUk agisindan
dinyada 34. sirada yer alir.

: Nufuslarina gore sehirler listesinde
belediye sinirlari g6z énine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada ise altinci
sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte
ilk olarak ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardigi bir yarimada uzerinde kurulan
istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin
her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise blyilksehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir. Dinyanin 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 kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmas! nedeniyle, istanbul'un jeopolitk ©nemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu &zellikleri yuzinden bdlge topraklari
Uzerinde uzun sureli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmigtir. Baglica akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baglica dogal goller Blyiikgekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu golleridir. il ve
yakin cgevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis Ozellikleri goérulir. Hava
sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
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
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4.1.3. Sancaktepe llgesi

A'R G E 18'“

Sancaktepe, istanbul  Anadolu
Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda
ilce statlistine kavusmustur.
Guneyinde Kartal, gineybatisinda
Maltepe, batisinda Atagehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekoy,
dogusunda Pendik ve Sultanbeyli
ilgelerine  komsudur. ilce 62,41
kilometrekaredir, nifusu 414.143'tur
ve sinirlart dahilinde toplam 19
mahalle vardir. Umraniye'ye bagli
Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya gikmistir. ilge kaymakamlik ve yeni belediye binalari
Sarigazi merkezinde inga edilmigtir. TUrkiye'nin ve Avrupa'nin en blyuk sehir hastanelerinden birinin
ilce sinirlari dahilinde yapilmasi dusunulmektedir. Yavuz Sultan Selim Koéprusu'niin baglanti yollari bu
ilgenin sinirlari icerisinden gegmektedir. Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yirirliige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye ilcesine bagl Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilcesine bagh Samandira beldesinin birlestirilerek tizel kisiliklerinin
kaldiriimasi ile kurulmustur.

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

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Ugunci
ceyreginde direncli kalmistir. Kuresel olcekte
hizmet sektériinde ivme kaybi yavaslayarak da

olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar | P el BT
toparlanmistir. an’de“ "destek paketlerln-e e el B S ,:j :V: ‘.
ragmen emlak sektérine ve ekonomik a . :
toparlanmanin  hizina  yoOnelik belirsizlikler - .

Sl"l.rmektedlr' ) . FUTibets (QYK13<100) Whdyon J1T7 1 At apvids o1 Crvasdl by (41 34 72 AW Avmid pm A apes gitre
Yiiksek seyreden faizler ve son dénemde artan |t

. " . . - e e *Tablo: Tirkiye Enfl Géstergeleri
jeopolitik gerilimler kiiresel biiylime gérinimii oo THrlye nfasyon mostergerer
Uzerindeki asagi yonli riskleri beslemektedir.

Enerji fiyatlarindaki yikselisin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken,
belli basgli ekonomilerde politika faizlerinin daha 6énce beklenenden uzun sire ve daha ylksek
seviyede kalabilecedi beklentileri tahvil faizlerinde ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol
agmaktadir.

Tarkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
- il beklentilerden gugli bir buyime kaydetmistir.
o - . = 2023 yili ikinci ¢eyrek gayri safi yurtici hasila
K= 0 o (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
o ~r — - ragmen i talebin katkisiyla blyimustiir. Takvim
= ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére
GSYH c¢eyreklik bazda %3,5 artarken, yillik
“Tablo: Gayri Safi Yurtici Hasia| Dazda GSYH biyiumesi %3,8 seviyesinde
gerceklesmistir.

wmnmwnmmm.aduunmwm
wm
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2023 yili ilk geyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH ikinci ¢geyrekte 1022,2
milyar dolara ylUkselmigtir. Yurticinde 2023 lglnclu c¢eyrek oncl verileri ekonomik aktivitenin hiz
kestigini gdstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yoéneticileri endeksi (PMI) Eyliil ayinda
49,6'ya yikselse de son li¢ ayda daralma bolgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda
yataya yakin seyrederken, sektorel gliven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektori
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

Uglincli geyrekte dis dengede s
bozulma vyavaslayarak ta olsa L el
surmistir. Ihracatta zayif seyir rio 1200 A2 N Sl 3 M Wi 378
siirerken, enerji kalemindeki |« 1o o e BSRHLMAT st TH0 TR72 SN SRR

gerilemeyle ithalat ve dis ticaret
acigr  gerilemektedir.  Turizmde
toparlama yavas olsa devam
ederken, tasimacihk tarafindaki
daralma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirlamaktadir.  TUIK  verilerine
gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine goére %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis
gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret agigi 87,2
milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak- Agustos déneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’Gn ayni
déneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

(Y

**Tablo: Déviz Kuru

Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi
vergi kalemlerindeki ylkselis ve
Ucret artiglar ile Ugluncu cgeyrekte
enflasyonda artis yasanmistir. 2023

; ikinci ¢ceyrek sonunda %?38,2 olan
genel tiketici fiyatlar  endeksi

A -I o ut I -I -l R N " A | .I ol a (TUFE) yillk enflasyonu  Ekim
ayinda %61,4’e cgikmistir.  Ayni
dénemde genel yurtici Uretici
fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu  %40,4'ten  %39,4'e

**Tablo: Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay

sinirh gerilemigtir.

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri
beslemektedir.

Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a ¢cikaran TCMB artirrmlara Temmuz, Adustos, Eylul ve
Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goriniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6lgiide kademeli olarak guglendirilecegdini tekrarlamistir.
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2023 yilinin Gg¢lncl c¢eyreginde konut
satiglari bir dnceki yilin ayni g¢eyregine
gore %1,1 oraninda artis kaydederek
334.295 adet olmustur. Bdylece konut
satiglarinda yillk bazda doért ceyrektir
devam eden duslUs serisi sona ermistir.

EEEE&EQEEEEE&EEEEEEE&EEE

Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut

YT

satis adedi ise 900.074 olarak

gerceklesmistir.

TR W T LA R
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X

**Tablo: Aylik Bazda
Konut Satiglari (Adet)

Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin Gglincu ¢eyrekte 2013 yilindan beri
en dusuk seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci ¢ceyreginde de benzer sekilde en disuk
ikinci geyrek verisi gorilmuisti. Uglincli ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani bir dnceki ceyrek verisi olan %30,9'dan %?29,1’e
gerilemistir. ikinci el satiglarin payi ise %70,9 olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el

satisa konu olmustur.

‘.. V'ﬂ\'(".'\‘i';-\.':i'".'«l.'dwA'l' \-l"'."l Lur I-fl\"'v '4"'1!'-!'-":”#' 'Jq.'--"f'n’.
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*Tablo: Ipotekli Konut Satislari

Satig sekline gore yapilan
degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda
%37,2 oraninda gerileme ile birlikte
ipotekli satiglarin veri tarihindeki en dusik
Uclncli  cgeyrek verisinin  gergeklestigi
gorilmektedir. ipotekli satiglarin toplam
satislar igerisindeki oraninda bir 6nceki
ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken Uglncu

ceyrekte bu oran %11,8’°e gerilemistir. Bu gerilemenin baglica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin
agirlikh ortalamasinin 2003 yilinin 3. ceyreginden bu yana en ylksek verisine ulasarak %36,5'e
yukselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme kaydederken
diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Ugtincu geyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet,

diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar Gglincl geyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla
yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristigi gézlemlenmistir.
Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki paylr da bir 6nceki ¢eyrek gerceklesmesi olan
%3,0’dan %2,6'ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan yapilmig olup il bazinda Uglincu c¢eyrekte en ylksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da
gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, Gginci

sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlar artigi ise Eylil 2022'de
yilhk bazda en yuksek artis orani olan
%189,1°e ulasiimasinin ardindan disus .-
serisini on bir aya cikararak agustos ayi
itibariyla  %90,3’e  gerilemigtir.  Reel
artiglarda da Aralik 2022'de goriilen en

*Tablo: Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi icin)

- —

yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda

gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat
endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla
benzer bir tablo goérilmekte 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 U¢ biyik ilden Istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmirde 31.853 TL/m?, Ankara’'da

20.932 TL/m? olmustur.
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Toplam Konut Satiglar
Sstiglannin Pay (%)
¢119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 | 98.295 151.068 ‘ 249.363 l 44,696 179
G319 ' 130.958 228.719 359.677 ' 105,023 v 292
G410 | 174570 308686 | 483256 | 144600 299
. 2019 Toplam | 511.682 837.047 ‘ 1.348.729 . 332.508 | | 247
. ¢1'20 ' 107.432 233.606 ' 341.038 | 129,299 . 370
G220 . 90.340 193.3MN ~ 283731 . 137.075 . 483
G320 . 161.436 375073 . 536.509 l 242318 452
G420 . 110.532 227,506 ' 338.038 ‘ 64,647 | | 191
| 2020Toplam  469.740 1.020.576  1.499.316 §73.337 | 382
g2 | 80370 182680 | 263050 47216 178
G221 . 87.508 202.252 } 289.760 . 56.952 | | 197
¢321 - 119.278 277,050 . 396328 | 77.687 | | 195
G421 | 174367 368351 | 542718 | 112675 | | 208
| 2021Toplam  461.523 1030333 1.491.856 = 294530 197
| g1z A 94,437 225626 ' 320.063 | 68.342 214
C222 ‘ 114.014 292321 . 406.335 . 101.975 ‘ 251
0322 103.667 227128 . 330.795 I 58264 176
G422 - 147.961 280,468 1 428429 51.719 1 | 12,1
| 2022Toplam ~ 460.079 | 1.025.543 1.485.622 280320 18,9
i ¢1'25 ] ”83.9(;7 . 199308 i 283.2‘i 5 . 58822 | | 208
Cé'23 [ 87.251 195313 [ 282.564 . 62.708 | | 222
G323 - 97.439 236.856 . 334.295 - 39.354 | | 18
2023 yilk 3.Ceyrek verlleri bir dnceki yilin ayni dénemine gare ilk defa satilan konutlar 46,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. Ikincl el kanut satislan da '%4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gerceklegtl
2023 yile 3 peyreginde toplam konut satiglan icerisinde ipotekil konut satigianmin payr %11,8 olarak gerceklesti
2022 yili toplaminda bu aran %18.9 olarak Gicihmisti
2023 3. peyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satisi gerceklesmistic. Bir anceki yilm ayni geyregine gore
N 7.06 oraninda ariig olmustur,
A S S . (T Gt e
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4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1.Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Merkezi konumda yer almasi
- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Parsel Gzerinde henlz proje gelistirimemis olmasi.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Degerlemeye konu istanbul ili, Sancaktepe ilcesi Samandira Mahallesi;

8741 Ada 13 no.lu Parsel, 13.720,22 m? yiiz 6élcimine sahiptir. 8741 Ada 13 no.lu parsel amorf
sekline benzer bir geometrik forma ve topografik olarak diz bir yapiya sahip olup kuzeyinde Gazi
Caddesi bulunmakta olup yola yaklasik 80 metre batisinda Ebubekir Caddesi bulunmakta olup
parselinde bu yola cephesi yaklasik 100 metredir. Parsel Uzerinde yapi yer almamaktadir. Parsel
uzerinde otomotiv firmasina ait ¢cok sayida ara¢ muhafaza edilmek amagcli kullaniimakta oldugu tespit
edilmigtir.

4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykin Durumlara iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz mahallinde arsa vasfinda olup alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari

proje bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz mahallinde arsa vasfinda olup alinmis herhangi bir ruhsat bulunmadigi
icin yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek durum bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmaz mahallen Uzerinde yapi yer almamaktadir. Parsel (izerinde otomotiv
firmasina ait gok sayida arag muhafaza edilmek amagh kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.2. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis yatirim
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 0&zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

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

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

5.3, Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gergekgi yaklagim emsal karsilastirma yéntemidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip kargilastirlabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:
- Analiz edilen gayrimenkulUn tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

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

5.4. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6érnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir ydéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik potansiyel
brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin
cikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5)./5% Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir. Her
iki ydontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmigtir.
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5.6. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlari
arastiriimis ve asagida goésterilmistir.

5.7. Satilik Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

P P TrT . . Satigsa Esas
EMSALLER Aciklama Ilglll_ll_(;?;/flg:rum- Yuz(or:g;Jmu Sat'?.l_?jge" Birim Deger
(TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan 561,00 m? yuzdélgime
sahip oldugu beyan edilen, Konut imarli, Sahibinden

Emsal1  TAKS: 0.40, KAKS:1.00, Hmax: 12,50
metre yapilasma sartlarina sahip arsa,
15.500.000.-% bedelle sahibinden
satiliktir. Pazarlik payi1 bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan 462,00 m? yizélgime
sahip oldugu beyan edilen, Konut imarli,

Emsal 2  TAKS: 0.40, KAKS:1.00, Hmax: 12,50
metre yapillasma sartlarina sahip arsa,
21.500.000.-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan 1.016,00 m? yiz6lgime
sahip oldugu beyan edilen, Konut imarli,

Emsal 3 TAKS: 0.40, KAKS:1.00, Hmax: 12,50
metre yapilasma sartlarina sahip arsa,
30.000.000.-t bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Pazarlik payi1 bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan 238,00 m? yiizélgime
sahip oldugu beyan edilen, Konut imarli,

Emsal 4 TAKS: 0.40, KAKS:1.00, Hmax: 12,50
metre yapillasma sartlarina sahip arsa,
9.450.000.-% bedelle sahibinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan 225,00 m? yizolgime
sahip oldugu beyan edilen, Konut imarli,

Emsal 5 TAKS: 0.40, KAKS :1.00, Hmax: 12,50

metre yapilasma sartlarina sahip arsa,

9.000.000.-% bedelle emlak ofisinden

satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yeri,

konumu ve ozellikleri tarif edilerek alinan

beyana gore, tasinmazin bulundugu Emlak Ofisi

bélgede arsa m? birim degerlerinin 0 (506) 506 29 66

yaklasik 34.000-36.000 TL/m? arasinda

degisebilecegi bilgisi alinmistir.

0 (551) 975 30 60 561,00 15.500.000,00  27.629,23

Emlak Ofisi

0 (530) 038 90 57 462,00 16.250.000,00  35.173,16

Emlak Ofisi

0 (532) 213 69 21 1.016,00 30.000.000,00  29.527,56

Sahibinden

0 (530) 054 26 05 238,00 9.450.000,00 39.705,88

Emlak Ofisi

0 (545) 824 53 61 225,00 9.000.000,00 40.000,00

Goriis 1

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer Ozellikli satihk arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 27.629 TL/m? — 40.000 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-1 Rapor Tarihi: 08.03.2024

*GIZLIDIR
28



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

YIL
ARGE‘I

GAYMIMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

ARSA EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Yiizolglimii (m?) 561,00 462,00 1.016,00 238,00 225,00
istenen Satis Fiyati (TL) 15.500.000,00  16.250.000,00  30.000.000,00 9.450.000,00 9.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 27.629 35.173 29.528 39.706 40.000
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% -10% -10%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 35% 10% 30% 10% 10%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 35.918,00 35.173,16 35.433,07 35.735,29 36.000,00

ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 35.651,91

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tagsinmazin arsa birim m? degeri 35.650 TL/m?
olarak alinmasi uygun bulunmustur.

ARSA DEGERI

Ada-Parsel  Arsa Alani (m?) Arsa Birim m? Degeri (TL/m?) Toplam Arsa Degeri (TL) Yuvarlanmis Arsa Degeri (TL)

8741 ADA 13
PARSEL 13.720,22 35.650,00 489.125.843,00 489.125.000,00
(Konut Imarli)

Toplam Arsa Degeri 489.125.843,00 489.125.000,00
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5.8. Proje Gelistirme Yontemi (Mevcut Yapilagsma Sartlarina Gore)

5.8.1. Marka Projeler

Proje Gelistirme yonteminde dederleme konusu tasinmazin mevcut imar planlarina gore ingsa edilmesi
muhtemel projenin ingaat maliyeti ve bagimsiz bélimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate
alinarak projenin net buglnki degeri yaklasik olarak hesaplanmigtir. Mevcut imar durumuna gére
degerleme konusu parsel Uzerine Konut olarak proje gelistiriimistir. Satilabilir ve ortak alanlar plan
notlarina gore belirlenmis olup KAKS degeri 1,00 olarak proje gelistirme tablosu yapilmistir.

PROJENIN ADI: ALYAPI

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.
Projenin Sahibi ALEMDAR YAPI

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baslangi¢-Bitis 2015-Yasam Basladi

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 7.574,87
Toplam insaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 78
Diikkan-Is Yeri 0
Ofis-Biiro 0
Magaza 0
Sosyal Tesis imkani Hamam — Sauna —Fitness- Kapali Otopark - Agik Ylizme Havuzu - Basketbol ve Mini

Futbol Sahalari - Kapali ve Agik Cocuk Oyun Alanlari - Market - Yurtyus Alanlar - Bisiklet
ve Scooter Parklari
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 2+1, 3+1, 4+1
SATILIK KONUTLAR
Konut Tipi AIa’r\llle}mz) AIaBnr|u(Enz) Fiyat (TL)
1+1 88,00 97,00 6.050.000,00
2+1 126,00 135,00 8.150.000,00
3+1 158,00 180,00 10.500.000,00
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylarn dlisirilmdstiir.
Birim Fiyat: (TL/m? 60.358,28

DIGER BILGILER
Ozellikler Eroje 7_8 adet mesken nitelikli baglr_\_wsll_z _l_)t')liJr_nder) olusmakta olup, projede 2+1, 3+1 ve 4+1
tipte daireler yer almaktadir. Konut bayuklikleri 80 ile 286 metrekare arasinda tasarlanmigtir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: EGEBOYU
SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

Projenin Konumu

Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan
Proje Baslangi¢-Bitis 2012-Yasam Bagladi

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?)  40.548
Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 672
Diikkan-Ig Yeri 28
Ofis-Biiro 0
Magaza 0
Sosyal Tesis imkani Acik, Kapal Yizme Havuz, Fitness, Hamam, Sauna, Bisiklet Parkuru, YuriyUs
ve Kosu Parkurlarn, Cocuk oyun alanlari, Basketbol ve Tenis sahalari, Yoga
Plates Alani
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Konut Tipi Alaﬁ'le:mz) Ala'?;;‘;tmz) Fiyat (TL)
1+0 45,00 55,00 3.650.000,00
1+1 59,00 66,00 4.180.000,00
2+1 95,00 110,00 6.850.000,00
3+1 122,00 140,00 8.450.000,00
4+1 158,00 185,00 10.750.000,00

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diigiirilmUistiir.
ORTALAMA KONUT BiRiM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 62.086,99
DIGER BILGILER
Proje toplamda 700 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup 672 adet bagimsiz
bolim mesken nitelikli, 28 adet bagimsiz bolim ise ticari niteliktedir. Konut tipleri

Ozellikler 1+0’dan 4+1’e kadar uzaniyor. Konut bulyuklikleri 45 ile 185 metrekare arasinda
tasarlanmisgtir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: KOYCEGIZ

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

Projenin Sahibi SINPAS GYO
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangi¢-Bitis 2016-Yasam Basladi

Projenin Arsa Biiyukligii(m?) 25.964
Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 291

Diikkan-Ig Yeri -

Ofis-Biiro -

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Kapali Yuzme Havuzu, Fitness, Hamam, Sauna, Yurlyls Parkurlari, Cocuk
oyun alanlari

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

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

Konut Tipi Alaﬁ'le:mz) Ala'?;;‘;tmz) Fiyat (TL)
1+1 40,00 53,00 3.325.000,00
2+1 70,00 90,00 5.500.000,00
3+1 110,00 128,00 7.500.000,00
4+1 155,00 183,00 9.950.000,00

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diigiirilmUistiir.
ORTALAMA KONUT BiRiM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 59.203,07
DIGER BILGILER
Sinpas Yapr’'nin Sancaktepe’de hayata gecirdigi yeni projesi Sinpas Koycegiz projesi
5ila 15 kath 13 bloktan oluguyor. K&y konseptinde insa edilen Kdycegiz projesinde

Ozellikler 2+1’den 4+1’e kadar farkli konut tipleri bulunuyor. Projede konutlara Patika Evleri, Kir
Evleri ve Asma Bahge Evleri adi verildi.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: METROLIFE

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan
Proje Basglangi¢-Bitis 2018 - 2021

Projenin Arsa Bilyuklugii(m?)  4.227
Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 544

Diikkan-Ig Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza 10.000 m2

Sosyal Tesis imkani Fitness, Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Teras ylizme Havuzlar, Bisiklet Parkuru

ve Ylrlyls Yollari, Kapali yizme havuzu, Guzellik merkezi, 1400 m? Carsi
Alani, Kapali ve Acik Otopark
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Konut Tipi Alaﬁ'le:mz) AIaBnrlu(:nz) Fiyat (TL)
1+1 45,00 56,00 3.850.000,00
2+1 65,00 88,00 5.900.000,00
3+1 110,00 135,00 8.600.000,00
4+1 175,00 200,00 12.500.000,00

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diigdrilmUistiir.
ORTALAMA KONUT BiRiM DEGER

Birim Fiyat: (TL/m?) 65.499,79

DIGER BILGILER

Sinpas GYO tarafindan hayata gegirilen Metrolife projesi 544 konut ve 10 bin

metrekare c¢argl alanindan meydana geliyor. Projede 1+1’den 4+1’e kadar farkh

Ozellikler konut tipleri yer aliyor. Metrolife Sancaktepe’de 1+1 daireler 58 ila 76 metrekare, 2+1
daireler 85 ila 139 metrekare, 3+1 daireler 120 ila 206 metrekare, 4+1 daireler 180 ila
268 metrekare buyuklige sahip.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

4
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5.8.2. Emsal Krokisi
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Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde konumlu nitelikli konut projelerinde, benzer
segmentte konut birimler tasarlanmigtir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaglarina gére
farklilik gostermektedir.
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Proje Gelistirme yodnteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi icin gereken ingaat
maliyeti ve bagimsiz bolimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak projenin net
buglnku degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

AlRIG|E '=8'm

PROJE BILGILERI

PARSEL ALANI (m?) 13.720,22
KAKS 1,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 17.836,29
KONUT ALANI (m?) 17.836,29
ORTAK ALAN (m?) 8.918,14
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 26.754,43

Projede;

- Konut alanlari icin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 18.000-TL/m?
- Ortak alanlar icin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 9.000-TL/m? olarak
baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

Unsur Blrl(r;_]Ll;/lrsll)yet ingaat Alani (m?) Tl\oﬂg:%rgﬂlrz_?_ie;t Ust Yap(lT?-lllI::“T) Maliyeti
Konut 18.000 17.836,29 321.053.148
Ortak Alanlar 9.000 8.918,14 80.263.287 15.000,00
26.754,43 401.316.435

Hesaplamalar sonucunda glincel mimari projeye goére 26.754,43 m? ingaat alani igin; ortalama m?
birim insaat maliyeti 15.000,00-TL/m?, toplam yapi ingaat maliyeti ise 401.316.435,00-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢cevre diuzenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmiis ve asagdidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngorulmastar.

Alt Yapi Maliyetleri

Unsur Blrl(r_:_1Ll;/Ir:2I|)yet ingaat Alani (m?) T&Z:S’;:ﬁ.ﬁ?t
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 26.754,43 401.316.435
PROJE 5% 26.754,43 25.082.277
KAZI VE HAFRIYAT 6% 26.754,43 30.098.733
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 26.754,43 35.115.188
SATIS VE PAZARLAMA 2% 26.754,43 10.032.911
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 26.754,43 501.645.544

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 501.645.544,00-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI

Toplam ingaat

Toplam ingaat _Maliyeti
i f ] Maliyeti Uzerinden
Ingaat Toplam Ingaat Unsur Maliyet P
Unsur 7 " o Uzerinden Unsur Unsur
Alani (m?) Maliyeti (TL) Orani(%) Ortalama Ortalama
Maliyeti(TL) Birim Maliyet
(TL/m?)
Konut 17.836,29 321.053.148 80,00% 401.316.435 22.500
Ortak Alanlar 8.918,14 80.263.287 20,00% 100.329.109 11.250
TOPLAM MALIYET 26.754,43 401.316.435,00 100% 501.645.543,75 18.750,00

Projenin insaatinin 2027 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri agsagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 1.02.2024 1.02.2025 1.02.2026 1.02.2027 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 0,00% 15,00% 50,00% 35,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 501.645.544  752.468.316 1.128.702.473 1.693.053.710
0 112.870.247  564.351.237 502.568.799  1.260.790.283
Satilabilir Konut Alani (m?) 17.836,29
Konut Birim m? Degeri 65.000,00
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 50,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 50,00%

Proje maliyetlerinin her yil %50, satig gelirlerinin ise %50 oraninda artacagi varsayimistir.
Konu projede konumlandirilacak olan konut, dikkan ve ofis icin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri agsagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 01.02.2024 01.02.2025 01.02.2026 01.02.2027 TOPLAM
Konut Satiglar (TL/m?) 65.000,00 97.500,00 146.250,00 219.375,00
Yillara Gore Konut Satis Oranlari 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani - 5.350,89 7.134,51 5.350,89 17.836,29
Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 0 521.711.365,50 1.043.422.731,00 1.173.850.572,38 2.738.984.668,88

TOPLAMLAR 0,00 521.711.365,50 1.043.422.731,00 1.173.850.572,38 2.738.984.668,88

Proje bunyesinde yer almasi planlanan;

Konutlarin satislarina proje insa halindeyken 2025 yilinda baglanacak olup, insaatin tamamlanmasinin
ardindan 2027 yihnda satiglarin tamamlanacadr 6ngoérulmustir. Tum satiglarin 3 yil igerisinde
tamamlanacagi 6ngoéralmastar.

FINANSAL VERILER

indirgeme Orani 45,0%
2 Yilhk Tahvil Getiri Orani, 43,35%
5 Yilik Tahvil Getiri Orani, % 28,00%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 35,68%
Risk Prim Orani, % 9,33%
Kupon Dénemi 6 Ay

***22.02.2024 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmistir.
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NAKITAKISPROJEKSiYon [ 1 | 2| 3 [ 4 |
YILLAR 01.02.2024 01.02.2025 01.02.2026 01.02.2027
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 521.711.366  1.043.422.731 1.173.850.572
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 -112.870.247 -564.351.237 -592.568.799
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 0 408.841.118 479.071.494 581.281.774

INDIRGEME ORANI 45,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 699.774.840

Degerleme konu tasinmazin mevcut yapilasma sartlarina gére yapilan c¢alisma ve varsayimlar
sonucunda net bugtinki deger 699.774.840,00-TL olarak hesaplanmistir.

Yukarida yapilan hesaplamalar taginmazin mevcut imar durumuna belirlenmis olup farkli bir proje
uygulanmasi durumunda degerler farklilik gésterebilecektir.

5.9. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkul mahallinde bos arsa vasfinda oldugu igin “Kira Degeri Tespiti”
yapiimamistir.

5.10. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu parsel mahallinde bos arsa vasfinda olup Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmadigindan hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlar tespit edilmemistir.

5.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bos arsa vasfinda olup mevcut imar durumuna goére
gelistirilmis proje analizi ve kullanilan veriler 5.8. baslik altinda verilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bos arsa vasfinda olup mevcut imar durumuna goére
gelistirilmis proje analizi ve kullanilan veriler 5.8. baslik altinda verilmigtir.

5.13. 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 yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek buginkl 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 mimkudn olup en yiksek degerine ulagtiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz dninde bulundurularak tasinmazin
“Konut” kullanim amagh gelistiriimesinin  “En  Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil edecegi
disutnllmektedir.

5.14. Misterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmaz bos arsa vasfinda oldugundan musterek veya boélinmis kisim analizi
mevcut degildir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje Gelistirme yontemi
kullaniimigtir. Tim ydntemlerden elde edilen degerler rapor icerisinde 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 Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul mahallinde bos arsa vasfinda oldugu igin Uzerinde yasal belge
gerektiren herhangi bir yapi mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde 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 Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil stire henliz gegmemistir.

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

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

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

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “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 almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 8741 ada 13 parsel (Eski; O Ada 100 Parsel) mudlkiyetinin 1/1
hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr'na ait arsa olarak GYO portféyune bulundurulmasinda bir

sakinca olmayacag,
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- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tagsinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gerceklestirecekleri veya yatirnm yapacaklar
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tagsinmazlar igin bagl bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
heniiz ruhsat alinmamis ve proje nitelikli bir tagsinmaza yatirrm amagh satin alim yapilmadigi tespit
edilmistir. Konu tasinmazlarin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféyiine bulundurulmasinda

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 8741 Ada 13
parselin degeri Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek
m? satis bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerlerine ulasiimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1) ’ne ait
olan ve Tapu kiitigiinde istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 8741 Ada 13 Parsel
saylli tasinmazin Pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.

Tasinmazin nihai degeri Emsal karsilastirma yontemine goére belirlenmis olup Proje Gelistirme
Yoéntemi ile belirlenen deder 6ngériiye dayali olarak yapildigindan nihai degerde kullaniimamistir.

Degerleme konusu tasinmazin;

Deger Acgiklamasi Deger (TL)
Pazar Yaklagimina Gore Toplam Nihai Deger KDV hari¢ 489.125.000
Dort Yiz Seksen Dokuz Milyon Yuz Yiz Yirmi Beg Bin Turk Lirasi

Pazar Yaklagimina Gore Toplam Nihai Deger KDV dabhil 538.037.500

Bes Yuz Otuz Sekiz Milyon Otuz Yedi Bin Bes Yuz Turk Lirasi

Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKCU
Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

> Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan muilkin yeri ve tirl konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amagcl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda duizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 saylli Resmi Gazete'’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v/ Tasinmaza Ait Resimler ve Diger Ekler

v/ Takyidat Belgeleri

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri

Rapor No: VAKIF GYO-2024-1 Rapor Tarihi: 08.03.2024
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