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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-2024-8

istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Merdivenkdy Mahallesi'nde 3412 ada
3 parselde kayith arsa Uzerinde ingai faaliyetleri devam eden ve
kat irtifaki tesis edilmis Transform Fikirtepe projesi binyesindeki
2.729 m? brat alanh 30 adet Bagimsiz Boélim (Bagimsiz Bolim
bazli Mevcut Durum Degeri + Bagmsiz Boélim bazlh
Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri + Bagimsiz Bolim
bazli Tamamlanmasi Durumundaki Kira Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selgcuk 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: 28.05.2024
Soézlesme No: GYO_2024 04

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  29.12.2021 tarihinde  VAKIF_GYO_2021 17
numarali ve 28.12.2023 tarihinde 2023 VAKIF_GYO_14
numarali raporlar bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 27.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi Deger (TL)

Bagimsiz Boliimlerin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri KDV harig (30 adet bagimsiz béliim) 183.320.000

Yiiz Seksen Ug Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri KDV dahil (30 adet bagimsiz boliim) 185.153.200

Yiiz Seksen Bes Milyon Yiiz Elli Ug Bin iki Yiiz Tiirk Lirasi

Tasinmazlarin Mevcut Durum Degeri KDV harig (30 adet bagimsiz boliim) 163.247.750
Yiiz Altmis Ug Milyon Iki Yiiz Kirk Yedi Bin Yedi Yiiz Elli Tiirk Lirasi
Tasinmazlarin Mevcut Durum Degeri KDV dahil (30 adet bagimsiz boliim) 164.880.228

On Milyar Alti Yiz Seksen Milyon Doért Yiiz Yirmi Bin TL
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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
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 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, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, 3412 Ada 3 Parselde kayith kat miilkiyeti tesis edilmis
Transform Fikirtepe Projesi; ~2.140 m? brit satis alanli 30 adet konut nitelikli Bagimsiz Bolimleri
(Bagimsiz Boélim bazli Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bélim bazli Tamamlanmasi Durumundaki
Hasilat Degeri + Bagimsiz Bélim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Kira Dederi) ginimiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.2. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, Yumurtaci Abdi
Bey Caddesi Transform Fikirtepe projesinde konumludur. Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu
projeye ulasim icin; bodlgenin ana arterlerinden olan D100 (E5) Otoyolu Uzerinden Gilineydogu
yonunde ilerlenirken sag tarafta konu tasinmazlarin bulundugu Projeye ulasilir. Ulasim; Metro —
Metrobiis — Otobls gibi toplu tasima araclar ile kolaylikla saglanmaktadir. Gayrimenkulliin yakin
cevresinde konut ve kismen ticari fonksiyonlu yapilasma bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélge karma yapida bir yerlesim alani olup, bélgede
konut olarak kullanilan site nizami meskdn yapilar ve dederleme konusu tasinmazlar gibi yapimi
devam eden karma projeler bulunmaktadir. Kadikdy Ilgesi; Kuzeyinde Uskiidar, Dogusunda Atasehir,
Guneydogusunda Maltepe ilgelerine komsudur.

S6z konusu taginmazlarin bulundugu bélge ile yakin ¢evresinde, ¢ok sayida benzer nitelikte bitmis
veya yapimi devam eden karma ve konut projesi yer almaktadir. Ayrica, Akasya AVM, istanbul
Medeniyet Universitesi, Ahmet Sani Gezici Anadolu Lisesi, Fenerbahge Fikirtepe Tesisleri, Géztepe
Metro Istasyonu gibi bélgeyi belirleyen yapilar bulunmaktadir. Tagsinmazlarin etrafinda bilyiik konut
projelerinin yani sira alt-orta gelir grubunun ikame ettigi konut dokusu da bulunmaktadir. Bdlgenin yol,
su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi ¢calismalar tamamlanmistir.

MU VET
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8.3, Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Transform Fikirtepe 7.813,31 m? ylGzolgimll diz bir
topografik yapiya sahip arsa Uzerine ayrik nizam halinde betonarme karkas tarzinda 2 parsel tzerinde
toplam 4 adet bloktan olugsmakta olup 3412 ada 4 parsel Gzerinde; A ve B bloklar, 3412 ada 3 parsel
Uzerinde ise; C ve D bloklar yer almaktadir. Toplamda 4 bloktan olusan Transform Fikirtepe
projesinde; 850 adet mesken, 230 adet home ofis ve 12 ticari Uniteyle beraber toplam 1080 bagimsiz
bélimden olusmaktadir. Transform Fikirtepe Projesi'nde, 2’si agik 2’si acgilir kapanir nitelikte olmak
Uzere 4 adet ylizme havuzu, gocuk ylizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, fithess salonu, voleybol,
basketbol, futbol sahalari, tenis kortu, sauna, hamam ve buhar odasi. 24 saat givenlik, cok amagli
sosyal tesis alani, yurlyUs alanlarn ve 6zel peyzaj dizenlemesi gibi sosyal donati alanlari yer
almaktadir. Her blokta 4 yolcu ve 1 servis olmak tzere 5’erden toplam 20 adet asansér bulunmaktadir.
Bagdimsiz Bolum tipleri, 43 metrekareden baslayip 271 metrekareye varan boyutlarla, 1+1, 2+1, 3+1 ve
4+1 olarak farkl tasarimlarla sunuluyor. Tamamlanmamis proje olan Transform Fikirtepe oturuma
baslanmamistir.

C BLOK; mimari projesine goére ve mahallinde 6 bodrum + zemin + 23 normal kat olmak Uzere 30
kattan olugsmaktadir. 3., 4., 5. Ve 6. Bodrum katlarda bloga ait kapali otopark, 2. Bodrum katta ticari
Uniteler bulunur iken 1. Bodrum kat itibariyle konut nitelikli tGniteler baglamakta olup zemin kat ile
beraber 23 normal kat dahil toplam 25 katin konut kullanimina ayrildig tespit edilmistir. Blok girigi, 1.
Bodrum kattan saglanmakta olup 5 adet ofis-isyeri ve 247 adet konut olmak Uzere toplam 252 adet
bagimsiz birim bulunmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar C Blokta 13, 14 ve 15. Katlarda bulunan 30 adet mesken nitelikli
tasinmazdir. Yerinde yapilan incelemeler ve miusteriden alinan bilgiler dogrultusunda konu
tasinmazlar heniz natamam vaziyettedir.

3412 ada 3 parsel lzerinde konumlu C ve D Bloklar, bodrum katlari da dahil olmak tzere 2. Normal
katlarina kadar birlesik planlanmis olup 3. Normal kat itibariyle yatayda ayriimaktadirlar.

Bloklarin

v 3.,4.,5. Ve 6. Bodrum katlarinda otopark, 3. Bodrum katinda ayrica teknik hacimler,

v' bodrum katinda, C Blokta 5 adet ve D Blokta 1 adet olmak Uzere toplamda 6 adet ofis-isyeri,
siginak, spor salonu, 1 adet kapici dairesi ve yine teknik hacimler,

v" bodrum katinda C Blokta 13 adet konut ve 2 adet kapici dairesi, D Blokta ise 12 adet konut
nitelikli ve 2 adet kapici dairesi,

v' Zemin katlarinda ise C Blokta 13 adet ve D Blokta 15 adet konut nitelikli tagsinmaz,

v' 2. Normal katlarinda her iki blokta da 14’er konut nitelikli bagimsiz boliim, katlardaki konut
sayisl 3. Normal kat itibariyle azalarak farklilik géstermekte olup,

v' 20. Normal katlar arasinda her katta 10 adet,

v' 21 ve 22. Normal katlarda 5 adet,

v' 23. Normal katinda ise 3 adet konut olmak UGzere

Toplamda 247 adet konut ve 2. Bodrum katinda konumlu olmak Uzere 5 adet ofis-isyeri
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlar igerisinde yer alan meskenler, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tiplerine sahiptir.
Projesine goére, tamamlanmasi halinde konutlarin oda, mutfak, banyo, hol ve balkon hacimlerinin
O0zdes yapi kalitesine sahip olacagi gorilmektedir.

S6z konusu 14.10.2016 tarihli onayli mimari projesi dogrultusunda, 31.01.2019 tarihinde kat irtifaki
tesis edilmis ve proje tapuda tescil edilmis olup, yapilan dlgiimler dogrultusunda hazirlanmis tablo
asagida sunulmustur.

Oda Sayisi *Net Alan *Brit Alan **Genel Briit Alan
160 13. Kat 1+1 37,75 m? 46,16 m? 58,83 m?
161 13. Kat 2+1 72,07 m? 81,03 m? 103,28 m?
162 13. Kat 2+1 80,86 m? 90,13 m? 114,88 m?
163 13. Kat 1+1 41,03 m? 47,50 m? 60,55 m?
164 13. Kat 2+1 56,87 m? 64,20 m? 81,83 m?
165 13. Kat 2+1 56,98 m? 64,20m? 81,83 m?
166 13. Kat 1+1 41,65 m? 47,72 m? 60,82 m?
167 13. Kat 3+1 109,23 m? 119,61 m? 152,45 m?
168 13. Kat 3+1 97,87 m? 106,97 m? 136,34 m?
169 13. Kat 1+1 37,47 m? 46,16 m? 58,83 m?
170 14. Kat 1+1 37,75 m? 46,16 m? 58,83 m?
171 14. Kat 2+1 72,07 m? 81,03 m? 103,28 m?
172 14. Kat 2+1 80,86 m? 90,13 m? 114,88 m?
173 14. Kat 1+1 41,03 m? 47,50 m? 60,55 m?
174 14. Kat 2+1 56,87 m? 64,20 m? 81,83 m?
175 14. Kat 2+1 56,98 m? 64,20 m? 81,83 m?
176 14. Kat 3+1 41,65 m? 47,72 m? 60,82 m?
177 14. Kat 3+1 109,23 m? 119,61 m? 152,45 m?
178 14. Kat 3+1 97,87 m? 106,97 m? 136,34m?
179 14. Kat 1+1 37,47 m? 46,16 m? 58,83m?
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Oda Sayisi *Net Alan *Brut Alan **Genel Briit Alan
180 15. Kat 1+1 37,75 m? 46,16 m? 58,83 m?
181 15. Kat 2+1 72,07 m? 81,03 m? 103,28 m?
182 15. Kat 2+1 80,86 m? 90,13 m? 114,88 m?
183 15. Kat 1+1 41,03 m? 47,50 m? 60,55 m?
184 15. Kat 2+1 56,87 m? 64,20 m? 81,83 m?
185 15. Kat 2+1 56,98 m? 64,20 m? 81,83 m?
186 15. Kat 1+1 41,65 m? 47,72 m? 60,82 m?
187 15. Kat 3+1 109,23 m? 119,61 m? 152,45 m?
188 15. Kat 3+1 97,87 m? 106,97 m? 136,34 m?
189 15. Kat 1+1 37,47 m? 46,16 m? 58,83 m?

TOPLAM 1.895,34 m? 2.141,04 m? 2.728,92 m?
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** Net ve Briit alan élgiimleri projeden 6l¢iilmiis olup, miisteriden alinan bilgiler ve ruhsat alanlari ile 6rtiismuigtur.
*Genel Briit alan bilgileri Miisteri Sirket ve Satis Vaadi S6zlesmelerinden temin edilmistir.

3.4. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

C Blok 160 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolumlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 161 Numarali Bagimsiz Bélum, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bdlimlerinden olusmakta olup brit 81,03 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 162 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bélimlerinden olusmakta olup briit 90,13 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 163 Numarali Bagimsiz Boéliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,50 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 164 Numarali Bagimsiz Bo6liim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 165 Numarali Bagimsiz Béliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sagd arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 166 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,72 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 167 Numarali Bagimsiz Bolim, zemin kattan saglanan bina girisine gbre, sag arka ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon ve depo bdlimlerinden olugsmakta olup brit 119,61 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 168 Numaral Bagimsiz Bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sag 6n ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon boliimlerinden olugsmakta olup brit 106,97 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 169 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag 6n cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolimlerinden olusmakta olup briit 46,16 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 170 Numarali Bagimsiz Boélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sol 6n cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 171 Numaralh Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bélimlerinden olusmakta olup brit 81,03 m2 kullanim alanhidir.
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C Blok 172 Numaralh Bagimsiz Boliim, zemin kattan sagdlanan bina girisine goére, sol arka ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bélimlerinden olusmakta olup brit 90,13 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 173 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,50 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 174 Numarali Bagimsiz Boéliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 175 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 176 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,72 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 177 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon ve depo bdlimlerinden olugsmakta olup brit 119,61 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 178 Numarali Bagimsiz Bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sag 6n ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon bélimlerinden olusmakta olup brit 106,97 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 179 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag 6n cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 180 Numarali Bagimsiz Bolum, zemin kattan saglanan bina girisine gbre, sol 6n cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolimlerinden olusmakta olup briit 46,16 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 181 Numarali Bagimsiz Bolim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon boéliimlerinden olusmakta olup briit 81,03 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 182 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bdlimlerinden olusmakta olup brit 90,13 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 183 Numarali Bagimsiz Boéliim, zemin kattan sagdlanan bina girisine gore, sol arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolumlerinden olugsmakta olup brit 47,50 m2 kullanim alanhidir.
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C Blok 184 Numarali Bagimsiz Bo6liim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolumlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 185 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 186 Numarali Bagimsiz Béliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,72 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 187 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon ve depo bdlimlerinden olugsmakta olup brit 119,61 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 188 Numaral Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sag 6n ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon bdlimlerinden olusmakta olup brit 106,97 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 189 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag 6n cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol

ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanhdir

8.5, Tapu Kayitlan

ili ISTANBUL Blok No Tablo 1

iigesi KADIKOY Bagimsiz Béliim No Tablo 1

Mahallesi MERDIVENKOY Bagimsiz Boliimiin Kat1  ETe][e}k8
S Bagimsiz Boliimiin

Koyu - Niteligi Tablo 1

Sokagi - Arsa Pay! Tablo 1

MevKki - Cilt No Tablo 1
Niteligi ARSA Sahife No Tablo 1
Pafta No 286 Edinme Tarihi Tablo 1

3412 Edinme Yevmiye No Tablo 1
3 Kat Irtifaki

N(TFLe) 1] [T 7.833,31 m? Tasinmaz ID Tablo 1
Malik
Tablol:

VAKIF GAYRiMENKUL Hisse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

BB Niteligi BB ArsaPay BB ArsaPayda BB Blok BB Kat BB No* Yevmiye No Cilt No  Sahife No Tapu Tarihi
Konut 95863314 93759720000 C BLOK 13. KAT 160 3515 380 37733 31-01-2019
Konut 170423670 93759720000 C BLOK 13. KAT 161 3515 380 37734 31-01-2019
Konut 188176135 93759720000 C BLOK 13. KAT 162 3515 380 37735 31-01-2019
Konut 99413807 93759720000 C BLOK 13. KAT 163 3515 380 37736 31-01-2019
Konut 134918738 93759720000 C BLOK 13. KAT 164 3515 380 37737 31-01-2019
Konut 134918738 93759720000 C BLOK 13. KAT 165 3515 380 37738 31-01-2019
Konut 99413807 93759720000 C BLOK 13. KAT 166 3515 380 37739 31-01-2019
Konut 250309764 93759720000 C BLOK 13. KAT 167 3515 380 37740 31-01-2019
Konut 223681066 93759720000 C BLOK 13. KAT 168 3515 380 37741 31-01-2019
Konut 95863314 93759720000 C BLOK 13. KAT 169 3515 380 37742 31-01-2019
Konut 95863314 93759720000 C BLOK 14. KAT 170 3515 380 37743 31-01-2019
Konut 170423670 93759720000 C BLOK 14. KAT 171 3515 380 37744 31-01-2019
Konut 188176135 93759720000 C BLOK 14. KAT 172 3515 380 37745 31-01-2019
Konut 99413807 93759720000 C BLOK 14. KAT 173 3515 380 37746 31-01-2019
Konut 134918738 93759720000 C BLOK 14. KAT 174 3515 380 37747 31-01-2019
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BB Niteligi BB ArsaPay BB ArsaPayda BB Blok BB Kat BB No* Yevmiye No Cilt No Sahife No Tapu Tarihi

Konut 134918738 93759720000 C BLOK 14. KAT 175 3515 380 37748 31-01-2019
Konut 99413801 93759720000 C BLOK 14. KAT 176 3515 380 37749 31-01-2019
Konut 250309764 93759720000 C BLOK 14. KAT 177 3515 380 37750 31-01-2019
Konut 223681066 93759720000 C BLOK 14. KAT 178 3515 380 37751 31-01-2019
Konut 95863314 93759720000 C BLOK 14. KAT 179 3515 380 37752 31-01-2019
Konut 95863314 93759720000 C BLOK 15.KAT 180 3515 380 37753 31-01-2019
Konut 170423670 93759720000 C BLOK 15.KAT 181 3515 380 37754 31-01-2019
Konut 188176135 93759720000 C BLOK 15.KAT 182 3515 380 37755 31-01-2019
Konut 99413807 93759720000 C BLOK 15.KAT 183 3515 380 37756 31-01-2019
Konut 134918738 93759720000 C BLOK 15.KAT 184 3515 380 37757 31-01-2019
Konut 134918738 93759720000 C BLOK 15.KAT 185 3515 380 37758 31-01-2019
Konut 99413807 93759720000 C BLOK 15.KAT 186 3515 380 37759 31-01-2019
Konut 250309764 93759720000 C BLOK 15.KAT 187 3515 380 37760 31-01-2019
Konut 223681066 93759720000 C BLOK 15.KAT 188 3515 380 37761 31-01-2019
Konut 95863314 93759720000 C BLOK 15.KAT 189 3515 380 37762 31-01-2019

3.6. Takyidat Bilgileri

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Tapu Kadastro Bilgi Sisteminde
29.05.2024 tarih ve saat 11.17 itibariyle yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

- (mustereken) Yonetim Plani: 11/01/2019 (yevmiye numarasi:29425, Yonetim Planinin Belirtiimesi)

- (mustereken) 2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine goére belirtme. (yevmiye
numarasi:3515, 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Gére Belirtme)

Serhler Hanesinde:

- (miistereken) HALDIZ INSAAT OTOMOTIV VE TiC.A.S. LEHINE KAT KARSILIGI INSAAT SERHI
30/4/2013 tarih 12343 yevmiye

21/6/2013 tarih 18261yevmiye

28/6/2013 tarih 18982 yevmiye

19/7/2013 tarih 21304 yevmiye

25/11/2013 tarih 31944 yevmiye

27/3/2014 tarih 9109 yevmiye

12/6/2014 tarih 17529 yevmiye

17/6/2014 tarih 18128 yevmiye

2/7/2014 tarih 19847 yevmiye

16/9/2014 tarih 26986 yevmiye

25/12/2014 tarih 38319 yevmiye

1/7/2015 tarih 21475 yevmiye (Kat Karsiligi ingaat Sézlesmesi)

-0,01-TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (yevmiye numarasi: 39023 , TEDAS GENEL
MUDURLUGU lehine 1 KRS. Bedelinde 99 yilligina kira sézlesmesi)
3.7. Plan, Proje, Ruhsat, $Sema, vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler

Konu tasinmazlar igin Web Tapu sistem Uzerinde 31.01.2019 tasdik tarihli kat irtifakina esas mimari
projesi incelenmigtir.

Yeni Yapi Ruhsati: 24.10.2016 tarih ve 2016/39 sayili yapi ruhsati 247 Adet Mesken, 5 Ofis is Yeri,
19143,97 m2 insaat alani i¢cin alinmistir. De@erleme tarihi itibari ile ruhsatin gecerlilik stiresi dolmus
olup ruhsatin yenilenmesi talebi igin basvurunun yapildigi bildirilmigtir.

Konu taginmazlarin 3412 ada konumlu oldugu parsel igin Istanbul Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
il Mudirligi'ne yazili bagvuru yapilmis olup cevabi yazi mal sahibine iletilecegi belirtiimistir. Alinan
giincel bilgilere gére dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel; Kadikdy iicesi Merdivenkdy
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Mahallesi, 3412 ada, 3 parsel 23.01.2023 onay tarihli 1/1000 Olgekli istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
Fikirtepe Rezerv Yapi Alani Ve Cevresine lliskin Uygulama imar Plani’'nda “Ticaret + Konut Alani’nda
kalmaktadir. Yapilagsma sartlari: Hmaks: 80 m, KAKS: 4 00 TAKS: 0, 50 ve Ayr|k Nizam seklindedir.
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Plan Notlarina gore:
Plan Notlari (24 md.):

v' 14. Planlama alaninda yapilacak uygulamalarda, her bagimsiz konut birimi igin en az bir
otoparkin bodrum katlarda ayrilmasi zorunludur. Brit alani 100 m2 yi gegen konut birimleri igin
2 otopark alani ayrilir. Bodrum katlarda tabii zemin altinda kalmasi sartiyla planda verilen
yollardan ¢cekme mesafeleri haricinde yan ve arka bahgelerde komsu parsel sinirina kadar
kapali otopark yapilabilir. Uygulamalar onaylanacak mimari ruhsat projesine gére yapilacaktir.
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v/ 21. Bisiklet kullaniminin yayginlastiriimasi ve bu amagla planlama butiiniinde diizenlenecek
bisiklet yollarina iliskin olarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Cevre Yonetim Genel Mudurlaga
tarafindan yayinlanan Bisiklet yolu klavuzunda belirtilen hususlara uyulacaktir.

v/ 22. Yapilarda ve aclk alanlarda etkin sivi ve kati atik yonetimi vb. yontemlerin proje geneline
entegrasyonu saglanacaktir.

v' 23. Yapi gruplarin entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistiriimesi ile yagmur hasadi,
yagmur ve drenaj suyunun depolanarak, ¢evre sulamasinda kullaniimasina yonelik tedbirler
alinacaktir.

3.8. Gayrimenkauller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerlemeye konu taginmazlarin 1/1 hissesi 31.01.2019 tarihinde Kat irtifaki isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’ ne tescil edilmistir.

3.10. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Konu taginmazlarin konumlu oldudu parsel igin istanbul Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il
Mudurligd’ne imar durumu temini icin yazili bagvuru yapilmis olup cevabi yazi mal sahibine iletilecegi
belirtiimis ancak yazi mal sahibine ulagsmamistir. Alinan guncel bilgilere gére degerleme konusu
tagsinmazlarin yer aldigi parsel; Kadikdy ilgesi Merdivenkdy Mahallesi, 3412 ada, 3 parsel 23.01.2023
onay tarihli 1/1000 Olgekli istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Fikirtepe Rezerv Yapi Alani Ve Cevresine iligkin
Uygulama imar Planr’'nda “Ticaret + Konut Alani’nda kalmaktadir. Yapilasma sartlari: Hmaks: 80 m,
KAKS: 4,00, TAKS: 0,50 ve Ayrik Nizam seklindedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar yetki birimi olarak istanbul Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il
Mudurligi’ne bagh olup ilgili kurumdan alinan sifahi bilgilere gére tasinmazlarin yer aldigi parsel igin
alinmig herhangi olumsuz kayit bulunmadigi belirtilmigtir.

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

Degerlemeye konu olan 30 adet bagimsiz bdlim igin ayr ayri dizenlenmis 09.05.2018 tarihli, Vakif
GYO A.S. (Alici) ve Obakdy Haldiz Adi Ortakligi (Satici) arasinda toplam 24.000.000-TL (KDV Harig)
bedelli Satis Vaadi Sozlesmeleri imzalanmistir. S6zlesmeler rapor eklerinde sunulmustur.

Ayrica konu tasinmaz icin tapu serhinde gériildiigi izere HALDIZ INSAAT OTOMOTIV VE TIC.A.S.
ile OBAKOY HALDIZ ADi ORTAKLIGI arasinda “Kat karsihdi insaat Sézlesmesi imzalanmis olup,
VAKIF GYO A.S. s6zlesmenin tarafi olmadidi igin s6zlesmeye raporda yer veriimemistir.
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3.13. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in 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

A'R G E }i;'m

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi C blok i¢in alinmis 24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yap!i
ruhsatinin suresi dolmus olup bu tarihten sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesi mevcut degildir.
Vakif GYO’dan alinan bilgiye gére 08.11.2021 tarihinde Miiteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi
Cevre, Sehircilik Ve iklim Degisikligi il Miidurliigi'ne ruhsat yenileme basvurusunun yapildigi ancak
heniiz sonuglanmis durumun bulunmadigi belirtiimistir. Vakif GYO’dan alinan bilgiye gére 08.11.2021
tarihinde Miiteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik Ve Iklim Degisikligi Il
Mudurligl’'ne ruhsat yenileme bagvurusunun yapildigi ancak henlz sonuglanmis durumun
bulunmadigi belirtilmistir.

Planh Alanlar imar Yénetmeliginin 6.B6liim Projeler ve Yapi izin Belgeleri- Yapi ruhsatina iligkin
genel hiikkiimler madde 54’e gore;

(1) Kanun ve bu Yoénetmelikle getirilen istisnalar diginda yapi ruhsati alinmaksizin higbir yapinin
insasina baslanamaz.

(2) Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil igcinde ingsasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat siresi iginde
tamamlanmayan ve suresi iginde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar, ruhsatsiz yapi olarak
degerlendirilir.

(3) Ruhsat suresi icinde yapilan bagvurularda ilgili idarelerin ruhsati yeniledikleri tarihe bakilmaksizin
ruhsat, ilk ruhsat alma tarihindeki plan ve mevzuat hiktumleri kapsaminda bes yil uzatilarak yenilenir.
Sureye iligkin ruhsat yenileme en ¢ok iki kere yapilir.

(4) Sire uzatimi basvurusu yapilmayan yapilarda idareler, ruhsat siresinin doldugu tarihten itibaren
en ge¢ 30 gun icinde yapi yerinde seviye tespitini yapar.

(5) Ruhsati hikimsiz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi igin yeniden ruhsat alinmasi
zorunludur.

(6) ilk ruhsat diizenlendigi tarihten sonra hangi amagla olursa olsun yapilan her ruhsat islemi ile bes
yillik slre yeniden baglar. Yapi ruhsati alindiktan sonra mahkemelerce, Bakanlikca veya ilgili
idarelerce durdurulan yapilarda durdurma suresi ruhsat siresine ilave edilir. (Ek cumle:RG-11/7/2021-
31538) Salgin hastalik ve benzeri olaganistt durumlarda ilgili bakanlik veya valiliklerce sokaga ¢ikma
kisitlamasi getirilen gunlerin toplami kadar sire, talep edilmesi halinde ruhsat vermeye yetkili
idarelerce ruhsat suresine ilave edilir.

3.14. 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 yer aldigi C blok i¢in alinmis 24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yap!i
ruhsatinin suresi dolmus olup bu tarihten sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesi mevcut degildir.
Siiresi dolmus ruhsat icin degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi igerenkéy Manh.
Bahgcelerarasi Sk. No:31 i¢ Kapi No:3 Atagehir / ISTANBUL adresinde yer alan Vektér Yapi Denetim
LTD. STi. Tarafindan yapilmaktadir.
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3.15. 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 c¢alismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti ‘Pazar Yaklagsimi Yéntemi’ ve ‘Maliyet
Yontemi’ kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de taginmazlarin 24.10.2016 tarihli ruhsat ve
eki mimari projeye gore degerlendirilmigtir. Ancak 24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yapi ruhsatinin suresi
dolmus olup ruhsat yenilemesi yapilmasi gerekmektedir.

3.16. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar icin 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 alrr.

: 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 vyillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 vyillari
arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari 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. Niifus 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. Kadikoy ilgesi

Kadikdy, istanbulun Anadolu Yakasi’'nda yer
alan ilcesidir. Anadolu Yakasi’'nin
guneybatisinda bulunan Kadikéy, bati ve
giineyde Marmara Denizi, kuzeyde Uskiidar,
kuzeydoguda Atasehir ve doJuda Maltepe
ilgeleriyle gevrilidir. ilgede toplam 21 adet
mahalle bulunmaktadir. Bunlar; 19 Mayis,
Acibadem, Bostanci, Caddebostan, Caferaga,
Dumlupinar, Egitim, Erenkdy, Fenerbahcge,
Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa,
Kosuyolu, Kozyatadi, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedit, Suadiye ve Zihtipasa
mahalleleridir.

Turkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK) agikladigi Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore;
2019 yih sonu itibari ile Kadikdy nifusu yuzde 5,25 artis hiziyla 458.638 kisiden 482.713 kisiye
ulasmis olup ilge niifusunun 218.465’i erkek, 264.248’i kadindir.

Kadikdy ilgesinin niifusu kurulusundan itibaren hizli bir artis géstermis, 1970’lerde yillik niifus artis hizi
yuzde 10’a kadar yukselerek zirve yapmistir. 1980’lerden itibaren nifus artis hizi yavaslamasina
ragmen ilgenin nifusu, buginki sinirlarina ulastigr 2009 yilina kadar sirekli artis gostermistir.

Kadikdy ilcesi uUlke ve kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu’daki cesitli
merkezleri istanbul’a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari
Kadikdy ilcesi’'nden geger. Bunlardan en dénemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100
Karayolu’dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet Koprisi’'ne giden O-2 Otoyolu’yla Kozyatagi’'nda,
Bogazigi Képrisi’ne giden O-1 Otoyolu’yla Uzungayir’ da kesisir.

Anadolu’nun cesitli merkezlerini istanbul’a baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa
Garrdir. Haydarpasa’'daki gar binasi ve 6teki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi sinirlari icindedir. Bu
istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze’ye kadar gerceklestirilen banliyd ulagimi
agisindan 6énem tasir.

Kadikdy licesi'nde yasayanlarin énemli bir bélimi sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilgedeki vapur
iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci’'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostancir’daki deniz otoblsu
iskelelerinden Istanbul’'un gesitli kiyi semtlerine diizenli seferler yapilir. Kalamis Koyu’nda da biiyiik bir
yat limani vardir. 1934-1966 yillari arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikdy-Fenerbahge ve Kadikdy-
Bostanci tramvay hatlari hizmet vermistir. 2003 yilinda Kadikéy-Moda hatti nostaljik tramvay adiyla
yeniden hizmete girmistir.

ilgenin kuzeyinden, D-100 Karayolu boyunca Kadikdy — Tavsantepe metrosu (M4 hatti) gegmektedir.
Bu metronun ilk istasyonu olan “Kadikdy” de ilge merkezinde bulunmaktadir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Ugulncl
ceyreginde direncli kalmistir. Kuresel olgekte
hizmet sektériinde ivme kaybi yavaslayarak da
olsa sirerken, imalat aktivitesi bir miktar : e wa N

toparlanmistir.  Cin'de  destek paketlerine =
ragmen emlak sektorine ve ekonomik
toparlanmanin  hizina yonelik  belirsizlikler TN
surmektedir.

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

**Tablo: Tiirkiye Enflasyon Géstergeleri

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
- T . ragmen ic talebin katkisiyla biiyiimistiir. Takvim
' ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
.| GSYH ceyreklik bazda %3,5 artarken, yillik
wTablo: Gayri Safi Yurtici Hasia| D32da  GSYH  biiyiimesi  %3,8 seviyesinde
gerceklesmistir.

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

Uglincii geyrekte dis dengede
bozulma yavasglayarak ta olsa
surmustiir. Ihracatta zayif seyir
surerken, enerji kalemindeki [ oo o e
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret
acigr  gerilemektedir.  Turizmde _
toparlama yavas olsa devam - -
ederken, tasimacilik tarafindaki |
daralma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirflamaktadir.  TUIK  verilerine
gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni donemine godre %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
doéneminde 43,1 milyar dolara geniglemistir.

**Tablo: Déviz Kuru

Rapor No: VAKIF GYO-2024-8 Rapor Tarihi: 27.06.2024

*GIZLIDIR
25



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

A'R G E IBML

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi
vergi kalemlerindeki vyukselis ve
Ucret artiglari ile Uglncu ceyrekte
enflasyonda artis yasanmistir. 2023
ikinci ¢ceyrek sonunda %38,2 olan
I genel tlketici fiyatlann  endeksi
(TUFE) wilhk enflasyonu Ekim
ayinda %61,4’e cgikmistir.  Ayni
donemde genel yurtici Uretici

Cary Ayttt CTETA/ M ABY pla NOFE 1 Copar doneen mfinyte ¥E3 ity

ik fiyatiari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu  %40,4ten  %39,4’e

sinirl gerilemistir.

*Tablo: Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin 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 gikaran TCMB artirrmlara Temmuz, Agustos, Eylul ve
Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a cikarirken, enflasyon goriniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6l¢ciide kademeli olarak guglendirilecegdini tekrarlamistir.

2 . 54 g c ' 3 . 1 -3 C&
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**Tablo: Uretlm Yontemlyle lnsaat Sektoriiniin Cari
Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay
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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.
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**Tablo: Aylik Bazda
Konut Satiglari (Adet)

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.

‘. al AEE N ‘.'\‘A';‘\.'.‘i'".'«l. el '_"l Lur Lfl\" , . SRy . A Al 'J..'--"f wuay
.,/-;.'Iw’/»,r«m‘\' PTTL Iy S IR QN BAPESPY B . .

*Tablo: [potekli Konut Satiglan

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 Uguncu

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
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 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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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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OFiS ve TICARI GAYRIMENKUL

Rusya-Ukrayna Savasr’yla birlikte
Avrupa’da resesyon endisesi
devam ederken son donemde

Kiralama lglemie| cras

meydana gelen israil-Filistin

gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan i p e Mk Y
o o0 **Tablo:
kiresel  olaylar olarak  &ne Kiralama et

cikmaktadir. Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda
%34 oraninda artiriimigtir. Bu ¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve déviz kuru hareketliliginin devam
etmesi neticesinde birincil kiralarda £ bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmigtir. Ayrica
yiiksek talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MiA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmistir. Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonli bir baski yarattigi gézlemlenmistir.

**Tablo: Ofis Mevcut ve Gelecek Stok Bilgisi 2023 yllmm U(}UHCU geyreginde Istanbul
8 4at Bt ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m?
olarak artis goOstermistir. Bu c¢eyrekte
- gerceklesen kiralama islemleri toplami
180 13 98.060 m2dir. 2023 yili igerisinde
gerceklesen toplam kiralama islemi
205.057 m?%ye ulasmistir. Boylece, bir
Onceki yilin ayni dénemine gore %41,5
oraninda azalis gdOstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir.

Uclincli geyrekte, metrekare bazinda
anlasmalarin %401 MiA’'da gerceklesmis
olup bir dénceki yilin ayni ddénemine
kiyasla oransal olarak artis
kaydedilmistir. MiA digindaki iglemlerin
%67’si Anadolu yakasinda ve %33l ise
Avrupa vyakasinda gergekleserek bir
énceki yilin ayni dénemine kiyasla MIiA
disi Avrupa bdlgesinde artis
kaydedilmigti. 2023 yilinin  Gglncu
Qeyreginde bogluk orani  %15,2’den *Tablo: Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller
%14,3’e disus kaydetmistir.

Istanbul £39.31% 037 6684 045 584

Gectigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli islevlerle
yeniden iglevlendirilip satildigi gézlemlenmistir. Ancak, son dénemde ofis binalarindaki yiksek doluluk
oranlari, farkl islevlere sahip binalarin ofis binalarina dénlistim taleplerine yol agmistir. Bu dénisim
Orneklerine, alisveris merkezlerinin ofis kullanimina doénustirilmesi veya tamamlanmamis ofis
binalarinin gelistirilerek kullanima agilmasi 6rneklendirilebilir. Oniimiizdeki glnlerde eski binalarin
glglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir.

Ancak, bu donisim sirecini finansman zorluklari, yiksek kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi
gibi sorunlarin yavaslatacagi 6ngériilmektedir. Son donemde Tirkiye’'nin yakin cografyasinda yasanan
Ukrayna- Rusya Savasrnin etkisi olarak Kiev ve Moskova'dan ayrilan uluslararasi firmalarin
istanbul’daki ofis taleplerinden sonra gok yeni yasanan Israil-Filistin Savasr'nin etkisi olarak birgok
bolgesel yénetim merkezi israil’de olan uluslararasi biyiik firmalarinda benzer taleplerle istanbul’u
tercih edebilecedi 6ngdrilmektedir.
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4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1.Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

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

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

C Blok 160 Numarali Bagimsiz Boéliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol 6n cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 161 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bdlimlerinden olusmakta olup brit 81,03 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 162 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bdlimlerinden olusmakta olup brit 90,13 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 163 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 47,50 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 164 Numarali Bagimsiz Bo6liim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 165 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolimlerinden olusmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 166 Numarali Bagimsiz Béliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sagd arka cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,72 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 167 Numarah Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon ve depo bdlimlerinden olugmakta olup briit 119,61 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 168 Numaral Bagimsiz Bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sag 6n ve yan
cephede, 13. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon bdlimlerinden olusmakta olup brit 106,97 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 169 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag 6n cephede,
13. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolumlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanlidir.
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C Blok 170 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolumlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 171 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon béliimlerinden olusmakta olup brit 81,03 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 172 Numaral Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bélimlerinden olusmakta olup briit 90,13 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 173 Numarali Bagimsiz Boéliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 47,50 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 174 Numarali Bagimsiz Bo6liim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 175 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 176 Numarali Bagimsiz Béliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sagd arka cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,72 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 177 Numarah Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon ve depo bdlimlerinden olugsmakta olup brit 119,61 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 178 Numaral Bagimsiz Bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sag 6n ve yan
cephede, 14. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon bdlimlerinden olugsmakta olup brit 106,97 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 179 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag 6n cephede,
14. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 180 Numarali Bagimsiz Boélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sol 6n cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bolimlerinden olusmakta olup briit 46,16 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 181 Numarali Bagimsiz Bélum, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol 6n ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bélimlerinden olusmakta olup brit 81,03 m2 kullanim alanhidir.
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C Blok 182 Numaralh Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tagsinmaz 2 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol ve balkon bélimlerinden olusmakta olup brit 90,13 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 183 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sol arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,50 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 184 Numarali Bagimsiz Bo6liim, zemin kattan saglanan bina girisine goére, sol arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 185 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 2+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 2 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon boluimlerinden olugsmakta olup brit 64,20 m2 kullanim alanhidir.

C Blok 186 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 47,72 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 187 Numarah Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag arka ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen tasinmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon ve depo bdlimlerinden olugsmakta olup brit 119,61 m2 kullanim alanlidir.

C Blok 188 Numarali Bagimsiz Bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére, sag 6n ve yan
cephede, 15. Normal katta konumludur. 3+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 3 oda, mutfak, 2 adet
banyo, hol, balkon bdélimlerinden olusmakta olup brit 106,97 m2 kullanim alanhdir.

C Blok 189 Numarali Bagimsiz Boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gore, sag 6n cephede,
15. Normal katta konumludur. 1+1 tipi olarak projelendirilen taginmaz 1 oda, mutfak, 1 adet banyo, hol
ve balkon bélimlerinden olugsmakta olup brit 46,16 m2 kullanim alanhdir.

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

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi C blok i¢in alinmis 24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yap!i
ruhsatinin sdresi dolmus olup bu tarihten sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesi mevcut degildir.
Vakif GYO’dan alinan bilgiye gére 08.11.2021 tarihinde Miteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi
Cevre, Sehircilik Ve iklim Degisikligi il Midirligi'ne ruhsat yenileme bagvurusunun yapildigi ancak
heniiz sonuglanmis durumun bulunmadigi belirtiimigtir. Vakif GYO’dan alinan bilgiye gore 08.11.2021
tarihinde Miiteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik Ve Iklim Degisikligi Il
Mudurligi’'ne ruhsat yenileme bagvurusunun yapildigi ancak henliz sonuglanmis durumun
bulunmadigi belirtiimistir.

Planh Alanlar imar Yénetmeliginin 6.B6liim Projeler ve Yapi izin Belgeleri- Yapi ruhsatina iligkin
genel hiikkiimler madde 54’e gore;
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(1) Kanun ve bu Yonetmelikle getirilen istisnalar diginda yapi ruhsati alinmaksizin higbir yapinin
insasina baslanamaz.

(2) Ruhsat tarihinden itibaren 2 yil igcinde insasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat siresi iginde
tamamlanmayan ve slresi i¢inde ruhsat yenilemesi yapilmayan vyapilar, ruhsatsiz yapi olarak
degerlendirilir.

(3) Ruhsat suresi icinde yapilan basvurularda ilgili idarelerin ruhsati yeniledikleri tarihe bakilmaksizin
ruhsat, ilk ruhsat alma tarihindeki plan ve mevzuat hikiimleri kapsaminda bes yil uzatilarak yenilenir.
Sureye iligkin ruhsat yenileme en ¢ok iki kere yapilir.

(4) Sure uzatimi basvurusu yapilmayan yapilarda idareler, ruhsat siresinin doldugu tarihten itibaren
en ge¢ 30 gun icinde yapi yerinde seviye tespitini yapar.

(5) Ruhsati hikimsiz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi igin yeniden ruhsat alinmasi
zorunludur.

(6) ik ruhsat diizenlendigi tarihten sonra hangi amagla olursa olsun yapilan her ruhsat islemi ile bes
yillik slre yeniden baglar. Yap! ruhsati alindiktan sonra mahkemelerce, Bakanlikca veya ilgili
idarelerce durdurulan yapilarda durdurma siresi ruhsat siresine ilave edilir. (Ek cimle:RG-11/7/2021-
31538) Salgin hastalik ve benzeri olaganiisti durumlarda ilgili bakanlk veya valiliklerce sokaga ¢ikma
kisitlamasi getirilen gunlerin toplami kadar sire, talep edilmesi halinde ruhsat vermeye yetkili
idarelerce ruhsat suresine ilave edilir

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
Amacgh Kullanildigi Hakkinda Bilgi

AlRIG|E '=8'm

Degerleme konusu tasinmazlar tapu sicilinde konut nitelikli olup mahallen insai faaliyetleri
tamamlanmamigtir.
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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 azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik 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 gecerli 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 c¢alismasinda, Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ve Maliyet yaklagimi
kullanilmigtir. Pazar yaklasimina goére tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak degerleri
verilmis olup 30 adet bagimsiz bolumuin Pazar Yaklagimi sonucu belirlenen degerinden eksik imalat
tutarlari dusulerek tagsinmazlarin maliyet yontemine gére mevcut durum degerleri hesaplanmistir.
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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.

5.6.1. Yakin Bolge Markali Proje Bilgileri

Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKQOY MH.
Projenin Sahibi SUA INSAAT

Projede Yer Alan Nitelikler Konut - Is yeri

Proje Baslangi¢-Bitis 2016-2018

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 13.329

Konu-Rezidans 785

Diikkan-is Yeri 26

Ofis-Biiro 0

Restoran, yuriyus parkuru, acgik ve kapali havuz,
bisiklet parkuru, restoran, cafe, fitness salonu, sauna,
hamam ve buhar odasi projede yer alan sosyal
imkanlar.

Otopark Durumu Kapali-Ac¢ik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Satilik Konutlar
]

Sosyal Tesis imkani

Konut Tipi
1+1 60 80 6.100.000
2+1 118 137 11.450.000
3+1 147 170 13.850.000
4+1 185 210 16.800.000
*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan diigirilmistiir.
Birim Fiyati (TL/m? 95.932,27

Kiralik Konutlar

Konut Tipi Fiyat (TL)
1+1 60 80 25.000
2+1 118 137 44.000
3+1 147 170 43.000
4+1 185 210 45.000
*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar disdrilmustlir.
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 331,33

DIGER BILGILER

Adalar, deniz ve Istanbul’'un dért bir yanini gérebilen muhtesem manzarasiyla... Nereden gelirseniz
gelin kolayca ulagilabilen konumuyla... $ehrin orta yerinde doga 6zlemine son veren % 75’lik
sosyal donati ve peyzaj alani oraniyla... Alisveris keyfine yepyeni bir yorum getiren cadde
carsisindaki 26 ticari alaniyla 24.000 m2 alan (izerinde yiikselen 3 blokta farkl zevk ve beklentilere
hitap eden 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire seceneklerinin yer aldigi 785 konutuyla Kadikdy’lin en guzel
yerinde yepyeni ve elit bir konsept...

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim $ekli -

Ozellikler
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PROJENIN ADI: OPTIMiS RESIDENCE

Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKOY MH.
Projenin Sahibi MIST INSAAT
Projede Yer Alan Nitelikler Konut -Ofis
Proje Baslangic-Bitis 2017-2021
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 8.096
Konu-Rezidans 554
Diikkan-is Yeri 56
Acik havuz ve spor kompleksi projede yer alan sosyal

Sosyal Tesis Imkani imkanlar.

Otopark Durumu Kapali-A¢ik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipi Fiyat (TL)
1+1 45 73 4.700.000
2+1 72 105 7.000.000
3+1 107 121 10.100.000
4+1 185 210 18.850.000
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylarn disdirdlmdstiir.
Birim Fiyati (TL/m?) 96.455,27
Kiralik Konutlar
Konut Tipi Alalr\:lezmz) Fiyat (TL)
1+1 45 19.000
2+1 72 105 29.000
3+1 133 150 50.000
4+1 185 210 67.000

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistriilmUstdir.
ORTALAMA KIRA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/Ay/m?

DIGER BILGILER

Mist Insaat tarafindan Fikirtepe'de inga edilen Optimist

Residence, 13 bin 400 metrekarelik arsa (izerine kuruluyor. Ug

bloktan olusan projede 554 konut ve 56 ticari tUnite bulunuyor.

Ozellikler Bloklar 22, 18 ve 9 katli olarak tasarlandi. Optimist
Residence'ta 1+0'lar brit 57,50 metrekare, 1+1'ler brit 56,20
metrekare, 2+1'ler brit 87,90 metrekare, 3+1'ler briit 128,80
metrekare, 4+1'ler ise briit 166,38 metrekare buyiklige sahip.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: MINA TOWER

Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKQOY MH.

Projenin Sahibi BASARAN GAYRIMENKUL
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut - Is Yeri
Proje Baslangic-Bitis 2016-2022
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 14.555
Konu-Rezidans 1500
Diikkan-is Yeri 95
Sosyal Tesis imkani Mina Towers’ta her kuleye ait agik ve kapall yizme

havuzlarinin yani sira; fithess, sauna, yurtyus parkurlari,
gocuklar igin oyun alanlari ve SPA merkezi yer aliyor. Ayrica,
evinizden uzaklagsmadan her ihtiyacinizi karsilayabilmenize
imkan taniyan alisveris olanaklarida mevcut.

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

onut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Satilik Konutlar

Konut Tipi Fiyat (TL)
1+1 5.500.000
2+1 72 109 6.700.000
3+1 120 140 10.500.000
4+1 171 257 14.500.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas brlit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan disdrilmUstir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 94.135,80
Kiralik Konutlar
Brut
Konut Tipi AIa’r\|||eEm2) Alani
(m?)
1+1 38 61 15.000
2+1 54 83 21.000
3+1 90 110 30.000
4+1 155 179 49.000

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistrilmustdir.

ORTALAMA KiRA BIiRiM DEGER
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 346,12
DIGER BILGILER
26.000 metrekarelik arsa alani tizerinde yiikselen proje, 80
metre ylksekliginde, 25 katli 6 bloktan olusuyor. 20 farkl tipte
1.500 konutun yer aldigi Mina Towers’ta dairelerin yani sira 95
Ozellikler ticari Unite de projelendiriliyor. 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve
5,5+1 tipinde konutlarin bulundugu projede, dairelerin
buyukllkleri 55 metrekareden baglayarak 300 metrekareye
kadar uzaniyor.kmis.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: ISTANBUL 216

Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKOY MH.

Projenin Sahibi BAYSAS INSAAT

Projede Yer Alan Nitelikler Konut - Ofis - Ig Yeri

Proje Baslangic-Bitis 2015-2018

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 7.635

Konu-Rezidans 580

Diikkan-is Yeri 17

Ofis-Biiro 124

Sosyal Tesis imkani Restoran, agik havuz, restoran, cafe, fithess salonu,

sauna,Cocuk oyun alani, projede yer alan sosyal imkanlar.

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

Net Briit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani
1+1 45 70 4.500.000
2+1 65 93 6.150.000
3+1 115 168 10.150.000
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas brit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan disdrilmUstir.
Birim Fiyati (TL/m?) 94.292,08
Net u
Konut Tipi Alani (m?) Fiyat (TL)
1+1 45 70 21.000
2+1 65 93 30.000
3+1 115 168 45.000

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar diistrilmustlir.
ORTALAMA KiRA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/Ay/m?) 439,84
Baysas insaat tarafindan insa edilen projenin ikinci etabi {i¢ blokta toplam 580 konut, 124
Home Ofis ve 17 ticari alan barindiriyor. Farkli ihtiyaglara yanit veren dairelere sahip projede
1+1, 2+1, 3+1 tipinde daireler bulunuyor. Projede 1+1 daireler 52 metrekareden 72
Ozellikler metrekareye, 2+1 daireler 90 metrekareden 135 metrekareye, 3+1 daireler 168 metrekareden
180 metrekareye kadar uzanan biiyiiklikleriyle dikkat gekiyor. Ayni zamanda Istanbul 216 2.
Etap'ta 200 metrekare ile 1.000 metrekare arasinda degisiklik gosteren 17 adet ticari tnite de
bulunuyor.mis.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: iKIYAKA FIKIRTEPE
Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKOY MH.

Projenin Sahibi BARSAN YAPI
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut - Is
Proje Baslangic-Bitis 2017-2022
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 6.228
Konu-Rezidans 575
Diikkan-is Yeri 21
Sosyal Tesis imkani Alisveris Merkezi - Market - Eglence Merkezi - Spor

Salonu - Park - Restoran - Cafe & Bar - Kuafér - Sinema -
Tiyatro - Kutlphane
Kapali-Agik Otopark

Otopark Durumu

REZIDANS BILGILERI
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1
Satilik Konutlar

Net Brit
Konut Tipi Alani (m?) Alani Fiyat (TL)
1+1 45 70 4.350.000
2+1 65 93 5.900.000
3+1 115 168 9.900.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas brit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan disdrilmUstir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 91.174,28
Kiralik Konutlar

1+1 45 70 19.000
2+1 65 93 26.000
3+1 115 168 43.000

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar disirilmustlir.
ORTALAMA KIiRA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 398,71
DIGER BILGILER

Projemiz Efekte Mimarlik tarafindan yapilmis olup; 12.000 m2 alan tizerinde % 50 si yesil
alan ve sosyal donati alanina ayriimis, baza altinda prestij caddesine ( her tiirli kulttrel,
sosyal ve gezinti alanlari ile marka magazalarin bulundudu, Anadolu yakasinda bagdat
cad. alternatif olarak yapilan bir cadde) cepheli ticari birimlerin, her tirlii sosyal ve sportif
alanlarin bulundugu 25 katli iki bloktan olusmaktadir. Projemizde sizi ve sevdiklerinizi
simsicak saracak 65 m2 ile 180 m2 arasinda 1+1, 2+1, 3+1 daire tipleri mevcut olup 1+1
dairelerimizin bazi tiplerinde ebeveyn banyosu 2+1 dairelerimizin bazi tiplerinde ise kapali
mutfak ve ebeveyn banyosu bulunmaktadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: UPLIFE KADIKOY

Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKOY MH.
Projenin Sahibi TEKNIK YAPI
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut - Is Yeri
Proje Baslangic-Bitis 2017-2022
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 7.147
Konu-Rezidans 830
Diikkan-is Yeri 20

Agcik ve kapall ylizme havuzu, sauna, fitness salonu,
glineslenme terasi, cocuk oyun alanlari, kapal otopark
Kapali-Ac¢ik Otopark
REZIDANS BILGILERI
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1
Satilik Konutlar

Sosyal Tesis imkani

Otopark Durumu

Konut Tipi
1+1 45 56 4.700.000
2+1 64 86 6.350.000
3+1 100 130 8.000.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas brlit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan disdirilmUstir.
Birim Fiyati (TL/m? 101.831,60
Net Briit Fiyat (TL)

Konut Tipi Alani Alani
1+1 21.500
2+1 64 86 28.000
3+1 100 130 39.500

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistrilmustdir.
ORTALAMA KIRA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/Ay/m? 457,64
DIGER BILGILER
Proje kapsaminda toplam 830 adet daire ve 20 adet ticari Ginite bulunuyor. Dort adet 22 ve 23
Ozellikler katli bloktan meydana gelenin projenin daireleri home ofis olarak da kullanilabiliyor. Konutlarin
hepsi rezidans dairesi olmakla beraber liks olma 6zelligi de tasiyor.

Konut Teslim i Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: EVINPARK RESIDENCE

Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKOY MH.

Projenin Sahibi KOYUNCU KONUT YAPI

Projede Yer Alan Nitelikler Konut - Is Yeri

Proje Baslangic-Bitis 2015-2020

Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) 8.273

Konu-Rezidans 467

Diikkan-is Yeri 84

Sosyal Tesis imkani Acik havuz, Kapali Otopark, Fitness Salanu, Sauna, hamam

ve buhar odasi

Otopark Durumu Kapali-Acik Otopark
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Net Briit Fiyat (TL)
Alani (m?) Alani (m?)

Konut Tipi

1+1 50 65 4.950.000
2+1 79 90 7.535.000
3+1 107 120 9.625.000
4+1 133 150 11.385.000
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmdistir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 92.483,63
Kiralik Konutlar
_ Net Briit Fiyat (TL
IR Alani (m?) Alani vat (T
1+1 50 65 24.000
2+1 79 90 35.000
3+1 107 120 45.000
4+1 133 150 50.000

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diigtirilmdiistur.
ORTALAMA KIiRA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 429,88
DIGER BILGILER
Evinpark Kadikdy projesindeki daire segenekleri sunlar:
* 1+ 1 (On bes farkh kat plani, brit kullanim alani 61.88 ile
81.91 m2 arasinda degisiyor)
Ozellikler » 2 + 1 (On sekiz farkli kat plani, brit kullanim alani 94.34 ile
158.68 m2 arasinda degisiyor)
» 3 + 1 (Bes farkh kat plani, brit kullanim alani 135.26 ile
214.78 m2 arasinda degisiyor)
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: EVIM KADIKOY

Projenin Konumu KADIKQY, FIKIRTEPE MH.

Projenin Sahibi ANKA GRUP

Projede Yer Alan Nitelikler Konut - Is Yeri

Proje Baslangic-Bitis 2014-2020

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 5.300

Konu-Rezidans 502

Diikkan-is Yeri 12

Ofis-Biiro 0

Sosyal Tesis imkani Agik havuz, Kapali Otopark, Fitness Salanu, Sauna,

hamam ve buhar odasi

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

Net Briit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani Alani
1+1 55 80 5.450.000
2+1 107 135 10.050.000
3+1 135 163 11.900.000
4+1 165 210 13.900.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmdstir.

Birim Fiyati 91.351,68
Kiralik Konutlar
Net
Konut Tipi Alani Fiyat (TL)

(m?)

55 23.500
2+1 107 135 44.000
3+1 135 163 52.500
4+1 165 210 60.500

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari distrilmustlir.
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 388,92

DIGER BILGILER
Evinpark Kadikdy projesindeki daire secenekleri sunlar:
* 1+ 1 (On bes farkh kat plani, brit kullanim alani 61.88
ile 81.91 m2 arasinda degisiyor)
Ozellikler » 2 + 1 (On sekiz farkli kat plani, brit kullanim alani 94.34
ile 158.68 m2 arasinda degisiyor)
» 3 + 1 (Bes farkh kat plani, briit kullanim alani 135.26 ile
214.78 m2 arasinda degisiyor)
Dekorasyonlu

Konut Teslim Sekli
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PROJENIN ADI: YENITEPE KADIKOY

Projenin Konumu KADIKOY, DUMLUPINAR MH.

Projenin Sahibi NUHOGLU INSAAT

Projede Yer Alan Nitelikler Konut -is Yeri

Proje Baslangic-Bitis 2017-2019

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 20.227

Konu-Rezidans 878

Diikkan-is Yeri 49

Sosyal Tesis imkani Acik havuz, Kapali Otopark, Fitness Salanu, Sauna, hamam

ve buhar odasi

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Satilik Konutlar
Net Briit Fiyat (TL)
Alani (m?) Alani (m?)

Konut Tipi

1+1 48 55 5.225.000
2+1 90 100 9.350.000
3+1 120 140 11.850.000
4+1 170 195 15.750.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmdistir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 101.035,03
Kiralik Konutlar
Net Briit

Konut Tipi Alani (m?) Alani

1+1 48 55 25.000

2+1 90 100 45.000

3+1 120 140 54.000

441 170 195 66.000

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan didsdrilmastlir.
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 446,08

DIGER BILGILER
Yenitepe Kadikdy, Anadolu Yakasi’nin cazibe merkezi, Kadikdy konut projeleri
arasinda yerini aldi. Yenitepe projesi, 1.100 daireden meydana geliyor. 1+0 ila 4+2
arasinda cgesitli tiplerde tasarlanan dairelerin biylklugu, 73 m? ile 307 m? arasinda
degisiklik gostermektedir. Proje, Avrupa ve Asya'nin kesistigi noktada, Turkiye'nin ilk
Ozellikler planli kentsel gelisim konut projesi olarak hayata gegiriliyor. Nuhoglu Insaat imzasi ile
gelistirilen projede farkli konut tiplerine yer verilmekte. Ayrica Led Gold sertifikasina da
sahip olan proje glines enerjisi ile tasarruf saglanmakta. Farkh konut tipleri ile tim
yatirimcilara hitap edebilen proje ayni zamanda modern mimarisi ile de istanbul konut
projeleri icerisinde fark yaratiyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: CONCORD ISTANBUL

Projenin Konumu KADIKOY, FIKIRTEPE MH.

Projenin Sahibi TEKNIK YAPI

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baslangic-Bitis 2017-2021

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 13.168

Konu-Rezidans 1100

Diikkan-is Yeri 15

Sosyal Tesis imkani Acik havuz, Kapali Otopark, Fitness Salanu, Sauna, hamam ve
buhar odasi

Otopark Durumu Kapali-A¢ik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Satilik Konutlar
Net Briit

Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)

Fiyat (TL)

1+1 55 90 5.750.000
2+1 70 110 6.950.000
3+1 120 140 11.275.000
4+1 170 200 14.850.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmdistir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 96.285,61
Kiralik Konutlar
Net Briit

Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)

1+1 55 90 27.500
2+1 70 110 33.500
3+1 120 140 55.000
4+1 170 200 71.500

*

2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar diigtirtiimistiir.

ORTALAMA KiRA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/Ay/m? 452,50

DIGER BILGILER

Teknik Yapi'nin Fikirtepe'deki kentsel dontisim projesi olan
Concord Istanbul, 1.173 daireden meydana geliyor. Projenin
satigta olan ilk etabinda 622 adet rezidans bulunuyor. Mimar

Ozellikler Eren Yorulmazer tarafindan tasarimi yapilan Concord Istanbul
projesinde 46 adet stlidyo, 348 adet 1+1, 182 adet 2+1 ve 41
adet 3+1 daire mevcut durumda. Home ofis ve ticari birimleri de
barindiran Concord projesi yaklasik 21,5 doniim arsa UGzerinde iki
imarli adadan olusuyor.

Konut Teslim Sekli ] Dekoras‘yonlu
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PROJENIN ADI: TORKAM FIKIRTEPE KADIKOY

Projenin Konumu KADIKOY, DUMLUPINAR MH.

Projenin Sahibi TORKAM INSAAT

Projede Yer Alan Nitelikler Konut -Is Yeri

Proje Baslangic-Bitis 2017-2019

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 20.227

Konu-Rezidans 1101

Diikkan-is Yeri 33

Sosyal Tesis imkani Acik havuz, Kapali Otopark, Fitness Salanu, Sauna, hamam

ve buhar odasi

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

.. Net Briit Fiyat (TL
IR Alani (m?) Alani (m?) var(io
1+1 45 55 4.350.000
2+1 100 135 9.290.000
3+1 135 165 12.000.000
4+1 185 210 15.900.000
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas brlit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan disdirilmUstir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 91.100,38
Kiralik Konutlar
_ Net
IR Alani (m?) Alani (m?)
1+1 45 55 20.000
2+1 100 135 43.000
3+1 135 165 55.000
4+1 185 210 72.000

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar digdrilmiistir.
ORTALAMA KiRA BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 408,87
DIGER BILGILER

KIPTAS'In Fikirtepe ihalesini kazanani Torkam Insaat oldu.
Fikirtepe bélgesinin déniisiimiinde bir adimda Torkam Ingaat
tarafindan atiliyor. 182 bin 198 metrekare insaat alanina
sahip olacak Torkam Fikirtepe projesinde toplamda 1101

Ozellikler yasam alani insa edilecek. Projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
konut secgenekleri olusturulacak. 5 bloktan olugacak olan
Torkam Fikirtepe projesinde 511 adet 1+1 daire, 438 adet
2+1 daire, 128 adet 3+1 daire, 24 adette 4+1 daire segenegi
sunulacak.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: BROOKLYN PARK

Projenin Konumu KADIKOY, MERDIVENKQOY MH.

Projenin Sahibi PANA YAPI| SELIMOGLU GROUP

Projede Yer Alan Nitelikler Konut -Is Yeri

Proje Baslangic-Bitis 2017-2016

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 9.365

Konu-Rezidans 732

Diikkan-is Yeri 12

Sosyal Tesis imkani Acik havuz, Kapali Otopark, Fitness Salanu, Sauna, hamam ve
buhar odasi

Otopark Durumu Kapali-A¢ik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Satilik Konutlar
Net Briit Fiyat (TL)
Alani (m?) Alani (m?)

Konut Tipi

1+1 55 85 5.400.000
2+1 70 110 6.500.000
3+1 120 140 10.750.000
4+1 170 220 14.800.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmdistir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 91.920,28
Kiralik Konutlar
Net Briit

Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)

1+1 55 85

2+1 70 110 29.000
3+1 120 140 46.500
4+1 170 220 62.500

*2. el kiralama olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistrilmustdir.

ORTALAMA KIiRA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/Ay/m? 389,81
DIGER BILGILER
Selimoglu Group ve Pana Yapi ortakliginda hayata gegirilen
Brooklyn Park projesi Fikirtepe'nin en gézde noktasinda
yukseliyor. Proje, E5 VE TEM otoyollarinin hemen yaninda, iki
metro istasyonu, metrobiis ve Marmaray baglantisi ile 2016
Ozellikler yilinda agilacak olan Avrasya Oto Tuneli'nin hemen girisinde
konumlaniyor. 140 bin kiginin yasayacagi, 60 bin kiginin
calisacagi modern bir kente dénusecek Yeni Fikirtepe'de,
Brooklyn Park mimarisi ve donatilariyla bélgenin merkezini
olugturacak.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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5.6.2. Satilik Konut Emsalleri

KISV MSEY  Konumu | Tip Kat NetAlan BriitAlan Istenen Deger Net Birim Deger Briit Birim Deger

Emsal 1 Torkam
Emlak Ofisi Pikitepe 1,1 | 5 | 50,00m?| 60,00 m? | 8:000:000.00 | 45460000 TL | 100.000,00 TL
— Kadikoy TL
0 (555) 001 89 42 Projesinde
Emsal 2 Uplife
Emlak Ofisi Kadiky |3+1| 6 | 12000 | 13500 | 1225000000 1070833371 | 90.740,74 TL
0 (539) 821 10 29 Rrojesinde
Emsal 3 .
B Optimis
Emlak Ofisi Residence |3+1| 12 11;31,200 13;)1'200 11'90%800'00 103.47826 TL | 91.538,46 TL
0 (542) 626 93 73 Projesinde
Emsal 4 .
Yenitepe
Emlak Ofisi Kadikdy | 2+1| 20 | 90,00 m? 1021’200 9'500+(i°0'00 105.555,56 TL | 95.000,00 TL
0 (505) 113 48 78 Projesinde
. EvinPark 9.950.000,00
Sahibinden Residence |[2+1| 11 | 80,00 m? | 92,00 m? ' ﬂ_ ' 124.375,00 TL 108.152,17 TL
0 (533) 365 32 36 Projesinde
Emsal 6
Brooklyn Park 8.500.000,00

Emlak Ofisi

2+1| 6 |85,00m?*| 96,00 m? 100.000,00 TL 88.541,67 TL

Projesinde TL

0 (535) 858 76 47

emsal f lkiyaka 11500 | 132,00 | 12.000.000,00

Emlak Ofisi Fikitepe [ 3+1| 16 | 1 2, 00000000 | 104,347,837 | 90.909,00 TL

0 (544) 443 93 64 Projesinde

Emsal 8 :

Emlak Ofisi Istanbul 216 ) , ., | 5, | 135,00 | 153,00 | 13.500.000,00 | 1450000071 | 88.235,29 TL
Projesinde m m TL

0 (532) 300 68 32

Emsal 9

_ Mina Tower 5 > | 5.750.000,00

Emlak Ofisi Procsinde | 11| 5 [5500m? | 6200m oy 10454545 TL | 92.741,94TL

0 (532) 427 05 31

Emsal 10 _ }

Emlak Ofisi Evim Kadikdy |, | 7 | 90,00 m2| 10200 |10.000.000.00 | 444495917 | 98.039,22TL
Projesinde m TL

0 (532) 276 06 77

emsal 14 IS VEpan 9.250.000,00

Emlak Ofisi Concorde | 2+1| 14 |80,00m?| 92,00 me | 20000 115.62500 TL | 100.543,48 TL

0 (546) 552 12 14 Projesinde

Emsal 12
Emlak Ofisi
0 (535) 239 28 30

Elite Consept
Projesinde

140,00 159,00 | 14.310.000,00

4+1 | 10 m2 m2 TL

102.214,29 TL 90.000,00 TL

ORTALAMALAR 107.777,99 TL 94.536,84 TL

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis
emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikli
satilik konut nitelikli taginmaz brit alan m? birim degerlerinin 88.235,29 — 108.152,17 TL/m? araliginda
oldugu bilgisi edinilmigtir.
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5.6.3. Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Degerlemesi yapilan 30 adet bagimsiz bélimin yer aldigi parselde heniiz kat irtifaki kurulmustur.
Tasinmazlarin tamamlanmasi icin gereken maliyet belirlenerek yine tasinmazlarin toplam hasilat
degerinden dusulerek tasinmazin mevcut degeri belirlenmistir.

Pazar yaklasimina goére 30 adet bagimsiz bélimin toplam hasilat degeri 165.015.000,00-TL olarak
hesaplanmistir.

Hesaplamalar sonucunda bagimsiz bélimlerin 24.10.2016 tarihli ruhsati ve eki mimari projesine goére
2.141,04 m? ingaat alani icgin; ortalama m? birim insaat maliyeti 30.000-TL/m?, toplam yapi ingaat
maliyeti ise 64.231.200,00 TL olarak hesaplanmistir. Ayrica, Gist maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat,
gevre duzenlemeleri, satis ve pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6ngorilmis ve asagidaki tabloda
sunulmustur. Ust yapi ingaat maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacag!, diger %20’lik kismin ise alt
yapi maliyetlerini kapsayacagl dngdérulmustur

UST YAPI MALIYETLERI

Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?®) Toplam Maliyet (TL)
2.141,04 30.000,00 64.231.200,00

BB BRUT ALANI

Toplam Ust Yapi Maliyeti 2.141,04 64.231.200,00

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Maliyet
TL

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 64.231.200,00
PROJE 5% 2.141,04 4.014.450,00
KAZI VE HAFRIYAT 6% 2.141,04 4.817.340,00
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 2.141,04 5.620.230,00

SATIS VE PAZARLAMA 2% 2.141,04 1.605.780,00
TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 2.141,04 80.289.000,00

Tasinmazlarin yapilan incelemeler ve VAKIF GYQO’dan alina belgeye %75 tamamlanma oranina sahip
oldugu tespit edilmis %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam insaat maliyeti 20.072.250,00-TL olarak
hesaplanmistir.

Toplam Maliyete orani Alan

Degerlemesi yapilan 30 adet bagimsiz bolimin Pazar Yaklasimi sonucu belirlenen degerinden eksik
imalat tutarlari dusulerek tagsinmazlarin mevcut durum degerleri hesaplanmistir.

Toplam Hasilat Degeri (TL) 183.320.000,00
30 Adet Bagimsiz Boliimiin ingaat Maliyeti (TL) 80.289.000,00
Giincel ingaat Tamamlanma Orani 75%

Eksik imalat Tutari 20.072.250,00
30 Adet Bagimsiz Boliimiin Mevcut Durum Degeri Toplami (TL) 163.247.750,00
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5.6.4. Emsal Krokisi

Degerlemeye Konu
C Blokta Yer Alan
Tasinmazlar

S

WEM‘U\
Fs . :
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Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, benzer
segmentte konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Tasinmaz tipleri metrekare bazinda ve musteri

ihtiyaclarina gore farklilik géstermektedir.

5.6.5. Serefiyelendirme Galismasi

Ayni proje gatisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deger Gzerinde etkili olan faktorler ve
bu faktorlerin deger lzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik gostermektedir. Bir proje catisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkhhdi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler gesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulagsmak icin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir ydntem olmasi nedeniyle calismada degerleme yoOntemleri kavramsal olarak
irdelenmigtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin dederleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bodlgeye gore cesitlilik gdsterebilecegdi
vurgulanmis ve buna goére konutlarin ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemigtir.

Serefiyelendirme c¢alismalarinda saha calismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  se¢iminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli streglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuclarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme galismalarinda
serefiyelendirme  kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme c¢alismalarinin boélgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.
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Konut Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar i¢in 5 adet faktor kullaniimistir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Araligi
3- Cephe Sayisi
4- Yonu

5- Konut Tipi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 70.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

Alan Arahgi Bulundugu Kat
111-120 m? arasi 3,0% 13.KAT 4,0% K 2,0% 1+1 6,0% 1 2,0%
86-110 m? arasi 4,0% 14.KAT 4,0% KB 2,5% 2+1 4,0% 2 4,0%
66-85 m? arasi 5,0% 15.KAT 4,5% KD 3,0% 3+1 1,0%

50-65 m? arasi 6,0% B 3,0%

0-49 m? arasi 7,0% D 4,0%

GB 4,5%

K-B 5,0%

GD 5,0%

G 6,0%

K-D 6,0%

KB-GB 7,0%

KD-GD 8,0%

G-B 9,0%

GD-GB 9,5%

G-D 10,0%

Konut nitelikli tagsinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmigstir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Yuvarlanmig
Satis Degeri

183.320.000

Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri

149.872.800

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger

183.314.978

Birim Fiyat
Degeri

TOPLAMLAR

8.7 Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar i¢in kira ¢alismasi yapilmamistir.
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5.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiigi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! ruhsati alinmig, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “Vakif Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S.” milkiyetinde bulunan badimsiz bdélimlerinin dederlemesidir. Bu nedenle
tasinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsihdi pay oranlari tespit
edilmemistir.

5.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

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

5.10. 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
bélimlerin degerlemesidir.

5.11. 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 dederine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginku 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 yuksek degerine ulagtiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz 6ninde bulundurularak tasinmazin
“Konut” kullanim amagcli gelistiriimesinin  “En  Etkin ve Verimli Kullanim” temsil edecegi
dusunulmektedir.

5.12. Miusterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz bolim tescili s6z konusu oldugundan 6zet degerleri rapor
icerisinde verilmis olup, her bagimsiz bélimin tamamlanmasi durumundaki ve mevcut degerleri rapor
eklerinde sunulmustur. Masterek veya boliinmus kisim bulunmamaktadir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

AlRIG|E }a'm

Bu degerleme c¢alismasinda, Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ve Maliyet yaklagimi
kullanilmisgtir. Pazar yaklasimina goére tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak degerleri
verilmis olup 30 adet bagimsiz bélimiin Pazar Yaklasimi sonucu belirlenen dederinden eksik imalat
tutarlari dusulerek tasinmazlarin maliyet ydntemine gére mevcut durum degerleri hesaplanmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigstir.

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 tasinmazlarin yer aldigi C blok i¢in alinmis 24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yapi
ruhsatinin sdresi dolmus olup bu tarihten sonra alinmig herhangi bir ruhsat belgesi mevcut degildir.
Vakif GYO’dan alinan bilgiye gére 08.11.2021 tarihinde Muteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurligi'ne ruhsat yenileme basvurusunun yapildigi ancak
hentiz sonuglanmis durumun bulunmadigi belirtiimistir. Tasinmazlarin yer aldigi parsel igin ruhsat
yenilenmesi yapilmasi gerekmektedir.

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. Ancak tasinmazlarin yer aldigi C blok i¢in alinmis 24.10.2016 tarih
2016/39 nolu yapi ruhsatinin siiresi dolmus olup bu tarihten sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesi
mevcut degildir. Vakif GYO’dan alinan bilgiye gére 08.11.2021 tarihinde Muteahhit sirket Tarafindan
istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik Ve iklim Degisikligi il Mudirligi'ne ruhsat yenileme bagvurusunun
yapildigi ancak henlz sonuglanmis durumun bulunmadigi belirtiimistir. Tagsinmazlarin yer aldigi parsel
icin ruhsat yenilenmesi yapilmasi gerekmektedir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Bes YiIl Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar 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
Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglkli 22. Maddesinin b)
bendinde belirtildigi tGzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin 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
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 getiriimesi igin yeterli kabul edilir.” Denilmektedir. Ancak taginmazlarin
yer aldigi C blok i¢in alinmis 24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yapi ruhsatinin siiresi dolmus olup
bu tarihten sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesi mevcut degildir. Vakif GYO’dan alinan
bilgiye gére 08.11.2021 tarihinde Miiteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik
Ve iklim Degisikligi il Midiirligii'ne ruhsat yenileme basvurusunun yapildigi ancak heniiz
sonuglanmis durumun bulunmadigi belirtilmistir. Tagsinmazlarin yer aldigi parsel i¢in ruhsat
yenilenmesi yapilmasi gerekmektedir.

- Ayni maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portfdylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dl¢clde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” Denilmekte olup, konu
tasinmazlarin takyidat kayitlarindan anlasildigi Uzere taginmazlar Gzerinde degeri ve devri engelleyen
herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portféylinde
bulunmasinda bir sakinca olmadigi belirlenmis olup GYO portféylne ‘bina’ niteliginde bagimsiz bélim
seklinde ve “Gayrimenkul” olarak alinabilecedi ancak taginmazlarin yer aldigi C blok i¢in alinmig
24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yapi ruhsatinin siiresi dolmus olup bu tarihten sonra alinmig
herhangi bir ruhsat belgesi mevcut degildir. Vakif GYO’dan alinan bilgiye gére 08.11.2021
tarihinde Miiteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi Gevre, Sehircilik Ve iklim Degisikligi il
Miidiirligi’ne ruhsat yenileme basvurusunun yapildigi ancak heniiz sonuglanmis durumun
bulunmadigi belirtilmigtir. Taginmazlarin yer aldigi parsel icin ruhsat yenilenmesi yapilmasi

gerektigi goris ve kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar icin alinmis 24.10.2016 tarih 2016/39 nolu yapi ruhsatinin siresi
dolmus olup bu tarihten sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesinin bulunmadidi tespit edilmistir.
Vakif GYO’dan alinan bilgiye gére 08.11.2021 tarihinde Miiteahhit sirket Tarafindan istanbul Valiligi
Cevre, Sehircilik Ve iklim Degisikligi il Midurliigi'ne ruhsat yenileme basvurusunun yapildigi ancak
hentiz sonuglanmis durumun bulunmadigi belirtiimistir. Tasinmazlarin yer aldigi parsel igin ruhsat
yenilenmesi yapilmasi gerekmektedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ne ait olan ve Tapu
kitiigiinde istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi 3412 Ada 3 parsel iizerinde bulunan 30
adet bagimsiz bélimin mevcut projesine gore olusacak Pazar degerinin takdiri amaci ile
hazirlanmistir. Rapor icerisinde bilgileri verilen tasinmazlarin detayli dederleme tablolari rapor
icerisinde verilmis olup toplam detay degerleri asagida verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin;

Deger Aciklamasi Deger (TL)

Bagimsiz Boliimlerin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri KDV harig (30 adet bagimsiz béliim) 183.320.000

Yiiz Seksen Ug Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri KDV dahil (30 adet bagimsiz béliim) 185.153.200
Yiiz Seksen Bes Milyon Yiiz Elli Ug Bin iki Yiiz Tiirk Lirasi

Tasinmazlarin Mevcut Durum Degeri KDV hari¢ (30 adet bagimsiz boliim) 163.247.750
Yiiz Altmis Ug Milyon Iki Yiiz Kirk Yedi Bin Yedi Yiiz Elli Tiirk Lirasi
Tasinmazlarin Mevcut Durum Degeri KDV dahil (30 adet bagimsiz boéliim) 164.880.228

On Milyar Alti Yiz Seksen Milyon Dért Yiiz Yirmi Bin TL

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

Yilmaz KURKGU
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 (Proje, ruhsat, iskan vb.)
v" Ruhsat Bilgileri Tablosu

v' Takyidat Belgeleri

v" Degerleme Tablolari

v" Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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