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1.1.Igindekiler

1.1. 1ot g Yo L1 = OO 3
1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu OZet BilGilEri............cc.c.oieviueieeieeiee ettt es e as s s aeaea 5
2.1. KUFUIUSUN UNVANT V& AGMESI ...ttt ettt st sttt st s st e et n et s e e e ennnnnnnnn 7
2.2. Musteriyi TanItICI BilGIIEr V& AQIESi........oiuuiiiiiiiieiiiie ettt e e et e ea bt e s bt e e e bt e e e sbe e e sbaeeeanene 7
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar................ooooviiiiiiiiiiiiiic e e e 7
2.4. RN AT o TST: 111 TP 7
3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb. Dékimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1.1.  Gayrimenkullerin Yeri, Konumu
3.1.2.  Ana Gayrimenkullerin Tanimi

3.1.3.  BagimsIZ BOIUM OZEIKIETi ........c.cueiiiiiireietisiieietetcteteet sttt ettt ettt et e et b et a e st be bt s et es s beseenas
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3.1.6. Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.7.  Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
L F= L T F= T =1 Lo PO RTP P PPPPPR 16
3.1.8.  Gayrimenkul ile Ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma iglemleri Vb.) lligkin Bilgi

................................................................................................................................................................................... 16
3.1.9.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna {liskin Bilgiler ................cccovoiiiiiiereceeeeecee e 16
3.1.10. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklama................. 16
3.1.11. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat
Sézlesmeleri ve Haslilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) HliSKin BilGIET ..........cooiiiiviviviiiiiiietetetee et 16

3.1.12. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
lliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tim
Belgeleinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi............ccociiiiiiiiiiiiiieiiiiceeie e 16
3.1.13. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili 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 Deetimler HakKINa Bilgi............uuiiiiiiiiiiiie ettt ettt ab e et e et e e e aab e e e enbaeeeenneeas 16
3.1.14. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu
Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli

Olabileceding MISKINAGIKIAMA ..............cvouieieeeeeeee ettt ettt ettt et et et et e e e eeeee et e s e ee et e s eaes e eeenn et eae e ese s eseseenens 17
3.1.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi .............c..ooiiiiiiiiiiiiiiie e 17
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan VEriler..............cooiiiiiiiiiiiiiii e 19
e T £ T o1 PP 19
4.1.1.NUFUS V& DEMOGIafik YaPI ...ttt ettt e ettt e ekttt e e et e e a et e ek e e e e eabb e e e eab e e e sbneeeennne 19
4.1.2.88NCAKIEPE [ICESI ........vovieieeiieececec ettt ettt ettt ettt ettt ettt et ettt r et n et et an ettt rens 19
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin
Gayrimenkuliin Degering EtKileri...........ccooiiiiiiiii e .. 20

4.3. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler . e 25
4.3.1. Degerleme Islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler .. 25
4.3.2. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler. .. 25
4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, Ingaat OZeIIKIENi ..............coovoeiieieeeieee et 25
4.5. Varsa, Mevcut Yaplyla veya ingaati Devan Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler 25

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............c.cooiiiiiiiiiiiciii e 25
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 Amagli Kullanildigi Hakkinda Bil@i .............c.cccocvveennnee. 25
5.1. Guncel Degerleme TEKNIKIET............ccuiiiii et e e s r e e e s 27
L300 I B |V = 117 = A 41 (=T o PSP PP 27
5.1.2.  Pazar Yaklasimi (Emsal Karsiastirma) YONTEMI.........ooiiiiiiiiiiiiiii ettt 27
5.1.3.  Gelir Kapitalizasyonu YONTEMI ..........ccouiiiiiiiiiiii ittt e e 27
5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler Ve NEAENIE...........cooi ittt e e e e e e e e ineees 27
5.2. [ V= | = 1= L] 1 T PP PP PPPPPTON 27
5.3. Satilik Konut Emsalleri.... ... 28
5.4. Kiralik Konut Emsalleri...........cccoccveiiiiiiiiinenen, ... 28
5.5. Pazar Yaklagsimina Gore Degerleme Tablosu .. 29
5.6. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi ... 29
5.7. Emsal KroKisi...........cccccoevnnnne. ... 29
5.8. LI L L =T L1 O T = T B =T [T [T PP P PP PPPPR PP 30
5.9. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari ...........cccccceevviiieiiincennns 30
5.10. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje DEJErIeri..............cccveviiiviuieieeeeeeeeeeeee e 30
Rapor No: VAKIF GYO-2024-12 Rapor Tarihi: 27.06.2024

*GIZLIDIR



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

AlRIG|E '=8'm

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

5.11. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar....................... 30
5.12. En Yiksek ve En lyi Kullanim DeFeri ANGHIZI ..............ccevieiivirereiiiiieeieieieeeees ettt ese s 30
5.13. Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme ANaliZi ............c.oooiiiiiiiiiiiiiiii e 30
6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtirimasi Ve Bu Amagla izlenen Yéntemin Ve
NEAENIEIININ AGIKIAIMIAS ... ceete ettt ettt e ettt e e o4 h bt bt e e e o4 e aata bt e e e e e e e nhte b et e e a4 e eaebbe e e e e e e e nbbabe e e e e e e amsbbeeeeaeeaannbsbeeeeens 32
6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri...........c.ccocvveiiiiiiiiiiiciiiieeeis 32
6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigl HaKKINA@ GOIUS .........eeeiuriiiiiiie ettt et e et eeenneeas 32
6.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerinin Dogrudan ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
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6.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Aimindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirimesine
Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire Bilgi.............cueiiiiiiiiiiiieiiieeeiee e 32
6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebiimesine
lliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama
(][0 @ 13y E=To o [ E=1 (4] aTo £= T =1 | o | PRSP PPPPRRTPY 32
6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI ......ccoiiiiiiiiiiiiiiie ittt e e ninee e 35
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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

24.06.2024

27.06.2024

VAKIF GYO-2024-12

istanbul, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36
Parselde kayith kat milkiyeti tesis edilmis Bizimtepe Aydos
Projesinin C blok 17 nolu ve N blok 3 nolu Daire nitelikli

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 Muhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 28.05.2024
Sozlesme No: GYO_2024 05

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (ll1-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirnm 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 Kuruluglari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimizce 27.12.2021 tarih
2021_VAKIF_GYO_10 no.lu ve 29.12.2023 tarih
2023 _VAKIF_GYO_18 nolu raporlar diizenlenmistir.

Tasinmazlarin 27.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi

On Yedi Milyon Otuz Bin TL

Yirmi Milyon Doért Yiiz Otuz Alti Bin TL

Sekiz Milyon Bes Yiz On Bes Bin TL

On Milyon ki Yiiz On Sekiz Bin TL

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri KDV haric (2 adet bagimsiz boliim)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri KDV dahil (2 adet bagimsiz boliim)

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

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

Deger (TL)
17.030.000

20.436.000

8.515.000

10.218.000

Rapor No: VAKIF GYO-2024-12

Rapor Tarihi: 27.06.2024
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2.1. Kurulusun 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
Standartlar 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 Ortakhgi 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

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

SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-12 Rapor Tarihi: 27.06.2024
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3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Doékiumanlan Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, Kanuni Caddesi
BizimTepe Evler Aydos projesinde konumludur. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu projeye
ulasim igin; bolgenin ana arterlerinden olan Kanuni Caddesi U(zerinden Kuzeydodu yoninde
ilerlenirken sag tarafta konu tasinmazlarin bulundugu siteye ulasilir. Ulagim toplu tasima araglarn ile
kolaylikla saglanmaktadir. Gayrimenkuliin yakin cevresinde konut ve kismen ticari fonksiyonlu
yapilasma bulunmaktadir.

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde Samandira Selimiye Cami, Cengiz Topel ilkokulu, Veysel Karani
Mezarligi yer almaktadir. Bolgenin yol, su, elektrik, doJalgaz ve kanalizasyon altyapi ¢alismalar
tamamlanmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-12 Rapor Tarihi: 27.06.2024
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3.1.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi
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Degerlemeye konu tagsinmazlarin yer aldigi Bizimtepe Aydos sitesi 95.221,84 m2 yuzolgimlia daz bir
topografik yapiya sahip arsa lzerine ayrik nizam halinde betonarme karkas tarzinda 22 adet bloktan
olusmaktadir. Site icerisinde agik-kapali havuz, ¢ocuk parki, 7/24 givenlik, basketbol sahasi, sauna,
fitness merkezi, acik-kapali otopark alani mevcuttur. A, B, C, D, E,F, G, H, |, J,K,L, M, N, O, Rve S
olarak adlandirilan bloklarin her birinde 61 adet konut bulunmakta olup, Ticaret blogunda 44 adet
dikkan, T blokta 3 adet Kres, U ve V blokta kapici daireleri bulunmaktadir. Bizimtepe Aydos
projesinde toplamda 1084 bagimsiz boélim olup, 1037 bagimsiz bolimi mesken niteliklidir.
Tamamlanmis proje olan Bizimtepe Aydos Sitesinin oturumu baslamis olup, meskenlerin %95’ i fiilen
kullaniimaktadir. igyeri bagimsiz boltimlerin ~20’ si fillen kullaniimakta, Okul-Kres nitelikli T blok ise tek
mulkiyet olarak fiilen kullaniimaktadir.

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

N blok projesine goére 2 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat dizenindedir. Binanin 2. bodrum
katinda binaya ait kapali otopark bélimu, 1. bodrum katinda mekanik bolimler ve binaya ait ortak
alanlar yer almakta olup, bina tGzerinde toplamda 61 adet bagimsiz bélium yer almaktadir. Binaya girig
zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Gzeri akrilik esasli boyalidir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-12

*GIZLIDIR
10

Rapor Tarihi: 27.06.2024



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

A'R G E }i;'m

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

3.1.3. Bagimsiz Béliim Ozellikleri

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

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

3.1.4. Tapu Kayitlan

ii ISTANBUL Blok No Tablo 1
ligesi SANCAKTEPE Bagimsiz Béliim No Tablo 1
Mahallesi SAMANDIRA Bagimsiz Bolimiin Kati Tablo 1
B_aglpj_3|z Bolumiin Tablo 1
Niteligi

Sokagi - Arsa Payi Tablo 1
MevKki KARAPINAR Cilt No Tablo 1
AB,C,D,EF,GH,I,JKLMN,OR,S
BLOK 16SAR KATLI P,T 2SER
Niteligi KATLI U,V 1ER KATLI VE TICARI EEIIEING) Tablo 1
3 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSASI

Koyii -

Pafta Edinme Tarihi Tablo 1

Ada 8085 Edinme Yevmiye No Tablo 1
Parsel 36 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
NOPLI [V 95.221,84 m?

Tablo 1

BB BB BgArsa

Arsa
Pay Payda

Yevmiy Cilt Sahife

H *
BB Blok Malikler e No No No

Tapu Tarihi

Niteligi

VAKIF GYO (1/2)

DAIRE 7805 9522184 C BLOK 3.KAT 17 HALK GYO (1/2) 16409 471 46676 27-06-2018
K ; VAKIF GYO (1/2)
DAIRE 10809 9522184 N BLOK ZEMIN 3 HALK GYO (1/2) 16409 478 47382 27-06-2018

3.1.5. Takyidat Bilgileri

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

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

Serhler Hanesinde:
- (mustereken) 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (4910-4911-4912-4913-4914 Nolu Trafo merkezi
ve Kablo Gegis Yeri). (22.06.2018 tarih ve 15908 yevmiye numarali)
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3.1.6. Plan, Proje, Ruhsat, $Sema, Vb. Dékiimanlan Hakkinda Bilgiler

Konu tasinmazlar igcin Web Tapu sistem lzerinde 15.09.2015 tasdik tarihli kat irtifakina esas mimari projesi
incelenmistir.

*Degerlemesi yapilan mesken nitelikli mulklerin igerisine kiraci olmasi nedeniyle girlememis olup, tasinmazlar
alan ve konum acisindan uyumlu olarak kabul edilmigtir. Taginmazin standart yapi kalitesine sahip oldugu
distnulerek tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmistir.

YAPI RUHSAT BELGELERI HK.

C blok:

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

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

N blok:

Yeni Yapi Ruhsati: 04.11.2015 tarih ve 1120632-13616 sayili (61 Adet Mesken ve 12.546,82 insaat
alani igin verilmigtir.)

Tadilat Ruhsati: 29.12.2016 tarih 1336729-14585 sayil Tadilat Yapi Ruhsati (61 Adet Mesken ve
12.546,82 insaat alani igin verilmistir.)

YAPI KULLANIM iZiN BELGELERI HK.

Sancaktepe Belediyesi imar dijital arsivinde yapilan inceleme ve arastirma neticesinde taginmazlarin
konumlu oldugu ana taginmazlara ait 06.02.2019 tarihinde ig bitirme tutanagi belgesi ve yapi kullanim
izin belgeleri bulunmaktadir. Yapi Kullanim izin Belgeleri bilgileri asagida belirtilmigtir.

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

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

iMAR DURUMU

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

Plan Notlarina gore:

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

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

A. Konut Alanian
TAKS: 0,07 KAKS 0,14 3 KAT
TAKS: 0,40 KAKS: 0,70 4 KAT
TAKS: 040 KAKS: 0,90 4 KAT
TAKS: 0,40 KAKS 10O 1 KAT
TAKS: 0,40 KAKS 1,30 SKAT
Bina Biyiklikleri
Min Bina cephest - 6m.
Min Bina deninligs ‘m
Maks. Bina cephes: : 40m.
Maky. Bina taban alans - 900 m?
AMin Bina taban alam - 42 m?
B. Ticaret + Konut_Alanlan
T RS SRR KAKS; 090 114092012 TT.
T-Kl  JAKS: 050 KAKS: 1,10 4 KAT
T*BaJdaks 050 KAKS: 1,23 4 KAT
T-E3. . JAKS 050 KAKS: 1,30 SKAT
T84 JAKS: 050 KAKS: 1,65 6 KAT
Bina Biayiklikleri
Min. Bina cephes: 6m
AMin Bina derinlifs Tm
Maksimum bina cephest - 50m
Rapor No: VAKIF GYO-2024-12 Rapor Tarihi: 27.06.2024
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; TC. B
,Méi;;... SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIG ,“,.ﬁfgl&-,

Imar ve Sehircilik Mudiirligii SIS CANLA @A 1A

Sayi E-80039122. 15.02.01-32083 04.11.2021
Konu : Samandira 8085 Ada 36 Nou Parsel Hk

Saymn Fatih FiLDIs|
Serifali Mh, Bayraktar Bulvar Nutuk Sk. No:4
Umranive/ISTANBUI

Hgi OL11.2021 tarihli ve 60895 sayili dilekge

Suncaktepe Tgesi, Samandira, 8085 ada 36 parsel sayily tasmmaz kismen 15.02 2010 tasdik tarihli
171000 élgekli Sancaktepe Uygulama [mar Plani'nda TAKS:0.40, KAKS: | U0, 4 kat Konut Al

kismen ENH(Enerji Nakil Hatt) Tejantinda kalmakia olup; imar pl
bulunmaktadir.

an,
an drnegi yazimz ekinde

Bilgilerinize arz ederim

Av.Umit SAHIN
BeiediveBagkam A, v
Belediye Bagkan Yardimers:
Ek: Plan Ornegi

Dognadams Koda

POy =uxalx - AV - &gty Dogrulama Link LT TR rgm-.g..}‘;_r.u,‘\.'gztg_tr..ﬁ_,-_-_n'/Ag
\Duridimangazs Mahallesi Endesun ¢ mddesi No:2 Sancakrepe dsianbul

Telefon No: (2161622 33 1) Faks No: (2161620 93 3

o Posin bjlgn.'wn_\mucl_!._ Intemer Adresi Bt Awaw spocakicpe astan b
Kep Adresi: sancukiepe bl hsti | kepte
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3.1.7. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

3.1.8. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug 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 tasinmazlarin 1/2 hissesi 27.06.2018 tarihinde Kat Irtifaki isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne tescil edilmistir.

3.1.9. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.11. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir s6zlesme mevcut degildir.

3.1.12. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin 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 tasinmazlar yasal izinlerini almis kat mdlkiyetine gecis yaparak yasal slreg
tamamlanmistir.

3.1.13. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti ‘Pazar Yaklasimi Yontemi’ ve ‘Direk Gelir
Kapitalizasyonu Yoéntemi’ kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de tasinmazlarin yasal
izinleri alinmis mimari projelere gore degerlendirilmigtir.

3.1.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri asagida verilmistir.

C Blok: Y2234E2149835 belge numarali 01.08.2018 verilis tarihli 01.08.2028 son gegerlilik tarihli
N Blok: Y223452ABDA04 belge numarali 01.08.2018 verilis tarihli 01.08.2028 son gegerlilik tarihli

Enerji Kimlik Belgesinin performans ve emisyon sinifi B Sinifi’ dir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4.1.1. istanbul ili

Turkiye'de Marmara Boélgesi'nde yer
alan sehir ve Turkiye Cumhuriyeti
Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin
nifus bakimindan en ¢ok gog¢ alan ve
en kalabalik ilidir. Ekonomik, tarihi ve
sosyo-kultirel agidan 6nde gelen
sehirlerden  biridir.  Sehir, iktisadi
blylkluk agisindan dinyada 34. sirada
yer alr. Nufuslarina goére sehirler
; listesinde belediye sinirlari g6z 6nine
( S H alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi
ve Bogazici boyunca, Halig'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.
Tarihte ilk olarak lig tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardi§i bir yarimada {izerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve bilylime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir
belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari
arasinda Roma Imparatorlugu, 395-1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin
imparatorlugu,1261-1453 yillar 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'y! ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmug olan ya da
kaybolan dogal limanlarn vardir. Bu o6zellikleri yGzinden bdlge topraklari Uzerinde uzun sureli egemenlik
anlagsmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Bilyiikgekmece,
Kigiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis
Ozellikleri gorilur. Hava sicakliklari ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rtisi dengesizdir.

4.1.1. Niufus ve Demografik Yapi

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

4.1.2. Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe, istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda ilge statlisiine kavusmustur.
Guneyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgelerine komsudur. iige 62,41 kilometrekaredir, niifusu 414.143'tlir
ve sinirlari dahilinde toplam 19 mahalle vardir. Umraniye'ye bagh Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya gikmistir. llge kaymakamlik ve yeni belediye binalari
Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Tlrkiye'nin ve Avrupa'nin en biylk sehir hastanelerinden birinin
ilce sinirlari dahilinde yapilmasi digliniimektedir. Yavuz Sultan Selim Képrisi'nin baglanti yollari bu
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ilcenin sinirlari igerisinden gegmektedir. Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yirirlige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye ilcesine bagli Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgcesine bagli Samandira beldesinin birlestirilerek tlizel kisiliklerinin
kaldiriimasi ile kurulmustur.

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

A'R G E }8'“

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Uglncl
ceyreginde direncli kalmistir. Kiresel olgekte
hizmet sektériinde ivme kaybi yavaslayarak da
olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar -
toparlanmistir.  Cin’de  destek paketlerine = e T : ity =
ragmen emlak sektérine ve ekonomik & :
toparlanmanin  hizina  ydnelik  belirsizlikler
surmektedir.

e e P |

o

Yiksek seyreden faizler ve son donemde artan
jeopolitik gerilimler kuresel buyime gérinimi
Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir.

PSP ST R ] P i
TooToTtrRiyetnfrosy Gostergerert

Enerji fiyatlarindaki yukselisin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken,
belli basli ekonomilerde politika faizlerinin daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha ylksek
seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol
acmaktadir.

Tarkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden gicli bir buyime kaydetmigtir.
2023 yili ikinci geyrek gayri safi yurtici hasila
(GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
o g . ragmen ig talebin katkisiyla biyiimistiir. Takvim
i ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
GSYH c¢eyreklik bazda %3,5 artarken, yillik
bazda GSYH blyumesi %3,8 seviyesinde
gerceklesmistir.

**Tablo: Gayri Safi Yurtici Hasila

2023 yil ilk geyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandinimis GSYH ikinci ¢eyrekte 1022,2
milyar dolara yukselmistir. Yurticinde 2023 UGg¢lncu ¢eyrek 6ncl verileri ekonomik aktivitenin hiz
kestigini géstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda
49,6’'ya yukselse de son U¢ ayda daralma bélgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son ¢ ayda
yataya yakin seyrederken, sektdrel guven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektdru
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

Uglincii  geyrekte dis dengede 2
bozulma yavasglayarak ta olsa L el
surmustir. Ihracatta zayif seyir ' ‘
surerken, enerji kalemindeki | /i i e o
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret
acigr  gerilemektedir.  Turizmde _
toparlama yavas olsa devam - .

ederken, tasimacilik tarafindaki | ey 2557 Kiuatn doti 2023 YAy
daralma cari dengedeki iyilesmeyi

**Tablo: Déviz Kuru
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sinirflamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni dénemine goére %0,5
azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayi 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar
olan dig ticaret agigi 87,2 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak- AJustos doneminde 35,0 milyar dolar
olan cari agik 2023’tn ayni doneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi

vergi kalemlerindeki vyukselis ve

Ucret artiglar ile Uglinci g¢eyrekte

enflasyonda artis yasanmigtir. 2023

ikinci ceyrek sonunda %38,2 olan

, genel tuketici fiyatlari  endeksi

. -I o “at "t -l -l ol II af ol ol Wl . " - .I M (TUFE) yillk enflasyonu Ekim

ayinda %61,4'e c¢ikmistir. Ayni

.| donemde genel yurtici Uretici

Wmﬁnmﬁ Ltinadsbonuiian s on || fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik

. ) ) enflasyonu  %40,4'ten  %39,4'e
sinirh gerilemigtir.

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

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon uzerindeki yukari yonli riskleri
beslemektedir.

Haziran'da %8,50 olan politika faizini %15,00’a ¢ikaran TCMB artirimlara Temmuz, Adustos, Eylul ve
Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goérinimiinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6l¢cide kademeli olarak guglendirilecedini tekrarlamistir.
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**Tablo: Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari
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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 E ﬁ&ﬁgﬁsﬁﬁﬁ ﬁmﬁﬁg&ﬁsﬁ
satiglarinda yillk bazda doért ceyrektir
devam eden duslUs serisi sona ermistir. . .
Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki Konut | e

IR e By I AT AW - O R T

satis adedi ise 900.074 olarak
gerceklesmistir.

**Tablo: Aylik Bazda

Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin Gglinct ¢eyrekte 2013 yilindan beri
en dusuk seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci geyreginde 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.

Satig sekline gore yapilan
degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda
%37,2 oraninda gerileme ile birlikte
I I I I I I l l I I I I I I ipotekli satiglarin veri tarihindeki en dusik
ul 28 = - mil Bl - L mE AR N - - - oo o .. 924
Uclncli  cgeyrek verisinin  gergeklestigi
‘ = = gorilmektedir. ipotekli satiglarin toplam
Y ) Uanahl M s S i i st lbonst matuns SIS tititabt & abt A bl bt ) . . . . - A
| g foptcaripu i mizomiag | satiglar igerisindeki oraninda bir Onceki

**Tablo: [potekdi Konut savslan | Geyrek gerceklesmesi %22,2 iken Gglnc

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 yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan yapilmis 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 #*Tablo: Konut Satin Alma Gilcii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi lsin)
yillik bazda en yiksek artis orani olan -

%189,1'e ulagilmasinin ardindan diisis o i - TF-

serisini on bir aya ¢ikararak agustos ayi T T ——. .

itibariyla  %90,3’e  gerilemigtir.  Reel
artiglarda da Aralik 2022'de goriilen en
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 gdrilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5
oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlar 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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119 0785 | 148.574 256.433 38,189 149
€219 | 98295 | 151068 | 249363 | 44696 179
G319 | 130958 | 228719 | 359677 | 105023 292
G419 | 174570 | 308686 | 483256 | 144600 | 299
| 2019Toplam | S511.682 | 837.047 1348729 332.508 | 247
C ¢120 107.432 L 233606 | 341038 | 129299 | 379
220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
G320 | 161436 | 375073 | 536509 | 242316 452
G420 | 10S32 | 227506 | 338038 | 64647 19,1
| 2020Toplam | 469.740 1.020576  1.499.316 573.337 | 382
| ¢121 | 80370 | 182680 | 263080 | 47.216 179
G221 | 87508 | 202252 | 289760 |  S69%2 | | 197
Gaz1 | 19278 | 277050 | 396328 | 77.687 196
421 | 174367 | 3es3s1 | se2718 | 112675 | | 208
| 2021Toplam | 461.523 | 1.030.333  1.491.856 294,530 197
g2z | ea43r | 225626 | 320063 | 68.342 214
G222 | 114014 | 292321 | 406336 | 101.975 25,1
a2z | 103667 | 227128 | 330795 | 58284 176
G422 | 147961 | 280468 | 428429 | S1L.719 121
| 2022Toplam | 460.079 | 1.025.543 1485622 280.320 | 18,9
. gr2a | 83907 | 199308 | 283215 | 58822 | 208 |
G223 | 87251 | 195313 | 282564 | 62708 | 222
323 | 97439 | 23685 | 334295 | 3935 18

2023 yilt 3.Ceyrek verller! bir Onceki yilin aynt ddnemine gore ilk defa satlan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu, lkincl el konut satislan da %4.28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergexiest

2023 yili 3.ceyredinde toplam konut satiglar igerisinde ipotekli kanut satiglarinin pay: %11,8 olarak gerceklesti
2022 yil toplarminda bu aran %189 olarak Gicdimistil

2023 3. geyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satisr gergeklegmigti. Bir onceki yilim ayni ¢eyreging gore
%1.06 oraninda-arng olmustur

Naynak: TUIK wx
Mk Sahg: Konut drodicisd tarafextan veya Graticiple kat kargii(v nndagan kigher farafindan bl konutun M defs satdmas Tablo: Ceyrek Bazda
Meinod of satig: Mk Sargnan ey alan kigindy Du konudy tekrar bagka Dif kiglye 2a1mas
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4.3. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1.Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktérler

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

4.3.2.Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Degerlemeyi olumsuz etkileyen faktor bulunmamaktadir.

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar mimari projesine uygun inga edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢cin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmig durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.

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

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

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkultin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢bir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat 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.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgi yaklasim emsal karsilastirma yoéntemidir. Bu degerleme yénteminde boélgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuluin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

- Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yoéntemi uygulanir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde o6lgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

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

5.2. Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlar Konut nitelikli olup yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin
fiyatlari arastirilmis ve asagida gosterilmistir.
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5.3. Satilik Konut Emsalleri

Ongoriilen Pazarlikh

SATILIK . ; Net Briit istenen Net Birim Briit Birim P Pazarlikh Birim
EMSALLER Alan Alan Deger Deger Deger Deger 5
Orani Deger
Emsal 1
3F Bizimtepe Aydos 110,00 156,00 | 7.550.000,00 | 68.636,36 O 7.172.500,00 | 65.204,55
Emlak Ofisi Projesinde 3+1 7 - m? TL TL 48.397,44 TL 5% TL TL
(546) 799-1172
Emsal 2
3F Bizimtepe Aydos 92,00 127,00 | 6.650.000,00 | 72.282,61 6.317.500,00 | 68.668,48
Emlak Ofisi Projesinde 2+1 7 e ) TL TL 52.362,20 TL 5% T TL
(546) 799-1172
Emsal 3
A Aydos Country 85,00 105,00 | 6.750.000,00 | 79.411,76 ® 6.412.500,00 | 75.441,18
Emlak Ofisi Projesinde 2+1 6 i me TL TL 64.285,71 TL 5% TL T
(545) 395-0879
Emsal 4
- Aydos Country 120,00 | 130,00 | 8.200.000,00 | 68.333,33 o 7.790.000,00 | 64.916,67
Emlak Ofisi Projesinde 3+1 g me me TL TL 63.076,92 TL 5% TL TL
(538) 058-6723
72.166,02 57.030,57 6.923.125,00 | 68.557,72
ORTALAMALAR L T TL TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis
emsal tablolarinda gésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tagsinmazlara benzer 6zellikli
satilik konut nitelikli tasinmazlarin net m? birim degerlerinin konum ve buyUkluklerine gére 68.333,33
TL/m? - 79.411,75 TL/m? aralidinda oldugu bilgisi edinilmistir.

Bolgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz icin uyumlastirma yapilmis olup
konut birim m? degeri 70.000 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.4. Kiralik Konut Emsalleri

Pazarhikh
Birim
Deger

KIRALIK
EMSALLER

o istenen Kira Ongériilen Pazarlikh
REmuimy ‘ Tip ‘ et alad Degeri Pazarlik Orani Deger
Emsal 1
Emlak Ofisi Aydos Country Projesinde 3+1 5 120,00 m? 65.000,00 TL 15% 55.250,00 TL | 460,42 TL

(553) 595-8996

Emsal 2
Emlak Ofisi Aydos Country Projesinde 2+1 2 108,00 m? 45.000,00 TL 15% 38.250,00 TL | 354,17 TL
(554) 829-1082

Emsal 3
Emlak Ofisi Rings Projesinde 3+1 10 120,00 m? 50.000,00 TL 15% 42.500,00 TL | 354,17 TL
(505) 657-6054

Emsal 4
Bizimtepe Aydos

Emlak Ofisi Projesinde

3+1 10 120,00 m? 50.000,00 TL 15% 42.500,00 TL | 354,17 TL

(505) 657-6054

ORTALAMALAR

44.625,00 TL | 380,73 TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis
emsal tablolarinda gésterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikli
kirallk konut nitelikli taginmazlarin m? birim degerlerinin konum ve buyukluklerine gore 395,83
TL/Ay/m? — 487,50 TL/Ay/m? araliinda oldugu bilgisi edinilmistir.

Bdlgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
konut birim aylik m? kira degeri 380 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Tasinmazlarin Pazar yaklagimi yontemine gore olusan 6zet degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Kat Alani . o VAKIF GYO
BLOK 52 Nitelik B.B.Kat S K2 Birim Deger DZ?E:‘??L) N'ha('T'i‘;ge” 1/2 Hisse
(TL/m?) 9 Degeri (TL)
CBLOK | 17 |DAIRE 3.KAT 107,75 70.000,00 7.542.500,00 | 7.545.000,00 | 3.772.500,00
N BLOK | 3 |DAIRE |ZEMIN KAT| 139,85 65.000,00 9.090.250,00 | 9.090.000,00 | 4.545.000,00
GENEL TOPLAMLAR 247,60 16.632.750,00 | 16.635.000,00 | 8.317.500,00
5.6. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yapilan incelemeler sonucunda konut nitelikli

tasinmazlar i¢in 395,83 TL — 487,50 TL aralidinda oldugu tespit edilmistir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda boélge emlak ofisleriyle gérugmeler yapilmis nitelikli tagsinmazlarin
geri donus surelerinin 22-25 yil araliginda oldugu yoninde gorusler alinmistir. Bu bilgiler
dogrultusunda mesken nitelikli tagsinmazlar i¢in %6 olarak baz alinmistir.

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

.. . VAKIF
BB.  rerin: Birim Kira | = Avlik vy kira  KaPL Net — Gyouie
Niteligi B.B. Kat Degeri Kira " Orani  Bugiinkii ]
e (TUm?) | Degeri = 9898 (TL) "o,  pegerTL alses
Degeri (TL)
CBLOK| 17 | DAIRE 3.KAT 107,75 380,00 40.945 491.340 | 6% 8.190.000 | 4.095.000
N BLOK| 3 DAIRE | ZEMIN KAT | 139,85 330,00 46.151 553.806 | 6% 9.230.000 | 4.615.000
OPLAMLAR 248 87.095,50 | 1.045.146,00 17.420.000 | 8.710.000
5.7. Emsal Krokisi
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5.8. Takdir Edilen Kira Degerleri

Tasinmazlar icin takdir edilen 6zet kira degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayl tablo rapor
eklerindedir.

Birim Kira Degeri  Aylik Kira Yilhk Kira

BLOK BB. NO. | Niteligi B.B. Kat Alani (m?)

(TL/m?) Degeri degeri (TL)
C BLOK 17 DAIRE 3.KAT 107,75 380,00 40.945 491.340
N BLOK 3 DAIRE | ZEMIN KAT | 139,85 330,00 46.151 553.806
OPLAMLAR 248 87.095,50 | 1.045.146,00

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

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagimi veya kat karsihidi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgeleri alinmis, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “1/2
hissesi Vakif Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.” mulkiyetinde bulunan bagimsiz bdélimlerinin
degerlemesidir. Bu nedenle taginmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi
pay oranlari tespit edilmemigtir.

5.10. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

5.11. 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.

5.12. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mimkin, 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 tanimlanmis bulunan en yuksek buglinkii 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 mimkun olup en yiksek degerine ulagtiran kullanimdir.

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

5.13. Miusterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz boélim tescili s6z konusu oldugundan her bagimsiz
boliman nihai degeri farkli yontemlerden elde edilen degerlerin uyumlastirilmasi ile takdir edilmistir.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir.
Tasinmazlarin nihai degeri farkli yontemlerden elde edilen degerlerin uyumlastiriimasi ile takdir
edilmigtir.

Pazar Gelir VAKIF
.. . Uyumlastinimig | GYO 1/2
.. ... Yaklasimina Yoéntemine I .

B.B. Kat | Niteligi .. 9 " < Nihai Deger Hisse

Gore Deger Gore Deger .

(TL) (TL) (TL) Degeri
I R ] (L) |
CBLOK| 17 3.KAT DAIRE 7.545.000 8.190.000 7.870.000 3.935.000
N BLOK| 3 |ZEMIN KAT | DAIRE 9.090.000 9.230.000 9.160.000 4.580.000
GENEL TOPLAMLAR 16.635.000 17.420.000 17.030.000 8.515.000

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

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

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

Degerleme konusu taginmazlar Uzerinde yer alan takyidatlar gayrimenkullerin degerini veya devrini
olumsuz olarak etkilememektedir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin herhangi bir tst hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorus ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Gzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turli bina ve
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benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska Kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boluimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tagsinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi tizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadig,

Ayni maddenin c¢) bendinde belirtildigi Uzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu
tasinmazlarin takyidat kayitlarindan anlasildigi (izere tasinmazlar Gzerinde degeri ve devri engelleyen
herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlani dogrultusunda GYO portféylinde
bulunmasinda bir sakinca olmadigi belirlenmis olup GYO portfdyiine ‘bina’ niteliginde bagimsiz bolim
seklinde ve “Gayrimenkul’ olarak alinabilecegdi goris ve kanaatindeyiz.

Ayni maddenin r) bendinde belirtildigi Gzere “Ortaklik portféyiune dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” Denilmekte olup, konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde yasal belgelerinde
belirtilen nitelikleri ile fiili kullanimlarinin o6rtistigld tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin yasal
belgeler dogrultusunda “Bagimsiz Bolum” olarak GYO portféyine alinabilecedi belirlenmigtir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

Deger Aciklamasi Deger (TL)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri KDV harig (2 adet bagimsiz béliim) 17.030.000
On Yedi Milyon Otuz Bin TL
Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri KDV dahil (2 adet bagimsiz béliim) 20.436.000
Yirmi Milyon Dért Ylz Otuz Alti Bin TL
VAKIF GYO 1/2 Hissesi Degeri KDV hari¢ (2 adet bagimsiz boliim) 8.515.000
Sekiz Milyon Bes YUz On Bes Bin TL
VAKIF GYO 1/2 Hissesi Degeri KDV dahil (2 adet bagimsiz b6liim) 10.218.000
On Milyon ki Yiiz On Sekiz Bin TL
Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi Ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:407552 SPK Lisans N0:403892
Yilmaz KURKGU
Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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7.1.Beyan

>

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

> Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

> Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

> Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimane bagli olmadigini,

> Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigini,

> Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

> Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar gatismasi
olmadigini,

> Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turd konusunda daha dnceden
deneyimi oldugunu,

> Degerleme uzmaninin, malkd kisisel olarak denetledigini,

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

> Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullanilmak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degderleme Standartlar (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

> Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig’in 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

EKLER

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

v' Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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