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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

28.06.2024

VAKIF GYO-2024-10

istanbul, Umraniye llcesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 12
Parselde kayith iskani alinmig, kat milkiyetine gegisi
tamamlanmig projede 35.686 m? brit satis alanlh 36 adet Ofis ve
2.210 m? brit satis alanh 12 adet Dikkan nitelikli bagimsiz
bolimlerin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis
degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

Soézlesme 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
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis 30.12.2021 tarih 2021 VAKIF_GYO_16 nolu ve
29.12.2023 tarih VAKIF GYO-2023-16 nolu raporlar
bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 28.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Agiklamasi Deger (TL)
Tasinmazlarin KDV hari¢ Satis Degeri 7.722.000.000
Yedi Milyar Yedi Yiiz Yirmi iki Milyon TL
Tasinmazlarin KDV dahil Satis Degeri 7

Dokuz Milyar iki Yiiz Altmis Alti Milyon Dért Yiiz Bin TL

9.266.400.000

Rapor No: VAKIF GYO-2024-10 Rapor Tarihi: 28.06.2024
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2.1. Kurulusun Unvani Ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kiglkbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/ISTANBUL

2.3. Misteri 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
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, mugsteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul, Umraniye ligesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 12 Parselde kayitli
iskani alinmig, kat mulkiyetine gegisi tamamlanmis projede 35.686 m? brit satis alanli 36 adet Ofis ve
2.210 m? brit satis alanli 12 adet Dukkan nitelikli bagimsiz bélimlerin ginimuiz piyasa kosullarinda
TL cinsinden satig 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.
Doékumanlar Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi,
No:30 (3328 ada 12 parsel) posta adresinde yer almaktadir. Tagsinmazlar istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi icerisinde yer almaktadir. Gayrimenkullerin yakin gevresinde Sarphan Finans Park, Uphill
Court, Kent Plus, Watergarden, Mimar Sinan Camii, 216 AVM, Metropol Istanbul, Nidakule, Varyap
Meridian, Ulker Sports Arena, Atasehir Belediyesi ve markali projeler yer almaktadir.

-

AN R NI RN
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3.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yuzolgumli “arsa” vasifi F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayili tapuda Arsa, B blok 36 kath
Betonarme Ofis, isyeri ve arsasi nitelikli ana tasinmazda yer alan 36 adet ofis ve 12 adet diikkan
nitelikli tagsinmazlardir. Ana tagsinmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin
kat + 25 normal kat olmak Uzere toplam 36 kattan olugsmaktadir. Ruhsat projesine gore parselde 12
adet dikkan ve 36 adet ofis olmak Ulzere toplam 48 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Parsel sekil
olarak doértgen formdadir. Parsel yaklasik olarak 54 m Finans Caddesine cepheli olup, diger yonlerden
komsu parsellere cephesi bulunmaktadir. Bina toplamda 112.603,97 m? alanlidir. Ana tasinmazda kat
irtifaki tesis edilmis yapi kullanma izin belgesi alinarak kat miulkiyetine gecis saglanarak yasal siire¢
tamamlanmigtir. Binanin ortak alanlarinda yerler mermer olup, duvarlar ses yaltimh siva (zeri
boyalidir, kismen dekoratif kompozit kaplamadir. Degerleme konusu tasinmazin dis cephesi kompozit
kaplamadir. Ana tasinmazin giris kapisi fotoselli kapi olup, vitrin aliminyum cam dograma seklindedir.
Katlarda yer alan bagimsiz bélimler Shell&Core teslim edilmek tzere ince is¢ilik yapiilmamistir.
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3.1.3. Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL
ilgesi UMRANIYE
YELEIES FINANSKENT
Koyii -
Sokagi -
MevKi -
ARSA, B BLOK 36 KATLI
Niteligi BETONARME OFiS,
ISYERI VE ARSASI
Pafta
Ada 3328
Parsel 12

Yizolgiimii 7.225,80 m?

Malik

VAKIF GAYRiMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Blok No
Bagimsiz Boliim No

Bagimsiz Boliimiin Kati | Tablo

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi
Edinme Yevmiye No
Zemin Tipi

Hisse Pay
Hisse Payda

Sir BB BB Arsa ‘ BB Arsa Cilt Sahife | Tasinmaz
a Niteligi Pay Payda No No ID
1 OFIS 4980 722580 ZEMIN 1 42 4123 132489026
2 OFIS 2520 722580 ZEMIN 2 42 4124 132489027
3 OFIS 2100 722580 1 3 42 4125 132489028
4 OFIS 4710 722580 1 4 42 4126 132489029
5 OFIS 4140 722580 1 5 42 4127 132489030
6 OFIS 1445 722580 1 6 42 4128 132489031
7 OFIS 930 722580 1 7 42 4129 132489032
8 OFIS 930 722580 1 8 42 4130 132489033
9 OFIS 1445 722580 1 9 42 4131 132489034
10 OFIS 50700 722580 2 10 42 4132 132489035
11 OFIS 52805 722580 3 11 42 4133 132489036
12 OFIS 11010 722580 4 12 42 4134 132489037
13 OFIS 10650 722580 4 13 42 4135 132489038
14 OFIS 25530 722580 4 14 42 4136 132489039
15 OFIS 24840 722580 5 15 42 4137 132489040
16 OFIS 22080 722580 5 16 42 4138 132489041
17 OFIS 24150 722580 6 17 42 4139 132489042
18 OFIS 22740 722580 7 18 42 4140 132489043
19 OFIS 21810 722580 8 19 42 4141 132489044
20 OFIS 20670 722580 9 20 42 4142 132489045
21 OFIS 19680 722580 10 21 42 4143 132489046
22 OFIS 19590 722580 11 22 42 4144 132489047
23 OFIS 18900 722580 12 23 42 4145 132489048
24 OFIS 18335 722580 13 24 42 4146 132489049
25 OFIS 17910 722580 14 25 42 4147 132489050
26 OFIS 18810 722580 15 26 42 4148 132489051
27 OFIS 19710 722580 16 27 42 4149 132489052
28 OFIS 19740 722580 17 28 42 4150 132489053
29 OFIS 19920 722580 18 29 42 4151 132489054
30 OFIS 20250 722580 19 30 42 4152 132489055
31 OFIS 20730 722580 20 31 42 4153 132489056
32 OFIS 21390 722580 21 32 42 4154 132489057
33 OFIS 21870 722580 22 33 42 4155 132489058
34 OFIS 22830 722580 23 34 42 4156 132489059
35 OFIS 23940 722580 24 35 42 4157 132489060
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Sir BB BB Arsa BB Arsa Cilt SELNE Tasinmaz
Niteligi Pay Payda No No ID
36 OFis 24840 722580 25 36 42 4158 132489061
37 | DUKKAN 22475 722580 ZEMIN | 37 43 4159 132489062
38 | DUKKAN 8100 722580 ZEMIN | 38 43 4160 132489063
39 | DUKKAN 5760 722580 ZEMIN | 39 43 4161 132489064
40 | DUKKAN 10170 722580 ZEMIN | 40 43 4162 132489065
41 | DUKKAN 3810 722580 1 41 43 4163 132489066
42 | DUKKAN 6090 722580 1 42 43 4164 132489067
43 | DUKKAN 8130 722580 1 43 43 4165 132489068
44 | DUKKAN 3750 722580 1 44 43 4166 132489069
45 | DUKKAN 3930 722580 1 45 43 4167 132489070
46 | DUKKAN 3275 722580 1 46 43 4168 132489071
47 | DUKKAN 4500 722580 1 47 43 4169 132489072
48 | DUKKAN 3960 722580 1 48 43 4170 132489073

3.1.4. Takyidat Bilgileri

Web Tapu sistemi Uzerinden 29.05.2024 tarihinde alinan tapu kayitlarina gére takyidat kayitlarinda;
-Yonetim Plani: 20/02/2024 (05.03.2024 tarih 9586 yevmiye no)

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

3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, $Sema, Vb. Dékiimanlar Hakkinda Bilgiler

Umraniye Belediyesi imar Mudirliginin 23.11.2023 tarih ve E-60269154-754[754]-91387 sayili
yazisina gore; taginmazin bulundugu parselin; 19.06.2012 t.tarihli, istanbul Finans Merkezi 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani'na gére; H= Serbest, KAKS=2.85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejantli
Ticaret Alani' nda kalmaktadir. 19.06.2012 t.tarihli plana ait Plan notlari yazimiz ekinde olup, bu plan
notlarina gére uygulama yapilacaktir.

Bununla birlikte 3328 ada 12 parsel; 23.01.2019 tasdik tarihli Umraniye-Atasehir-Goéztepe Metro
Hattinin istanbul Finans Merkezi Sinirlari iginde kalan kisimlarina iliskin 1/1000 élcekli Uygulama imar
Plani'ndan etkilenmekte olup, iBB Rayli Sistem Daire Baskanllgl g('jrijsij dogrultusunda uygulama
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Tarh ve Sayi: 23/11/2023 2023-VGYO-0370

Fl.iRKI‘I'E 1&
"f'li.FI‘l'lLI
|||| - ~ T-C'_- - T P T L
UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Madirlign

Sayn :E-60269154-754[754]-91387

Eomu :121801 - zite mah. f22d23d4d pafta 3328
ada 12 parsel

VAKTF GYOYA
K Bakkalkéy Mah. Uman Sok. No:5
AtagehiISTANBUL

Tlgi : Vakif Gyo'nun 15.11.2023 tarihli ve sayili yazisi.

Umraniye Ilgesi, Site Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayilhi yerle ilgili
talebiniz incelenmigtir.

S8z konusu parsel; 19.06 2012 t.tarihli, Istanbul Finans Merkezi 1/1000 &lgekli Uygnlama Imar
Plani'na gére; H= Serbest, KAKS=285 vapilanma sartlarina sahip T3 lejanthh Ticaret Alam' nda
kalmaktadr. 19.06.2012 ttarihli plana ait Plan notlan yazmmz ekinde olup, bu plan notlanna gére
uygulama yapilacaltir.

Bumnla birlikte 3328 ada 12 parsel; 23.01.2019 tasdik tanihli Umraniye- Atasehir-Géztepe Metro
Hattinin Istanbul Finans Merkezi Suurlan iginde kalan kissmlarma Dligkin 1/1000 slgekli Uygulama Imar
Plani'ndan etkilenmekte olup, IBB Rayl: Sistem Daire Baskanhif griisii dogrultusunda uygulama
vapilacalktir.

BULENT CETINEAYA
Imar ve $ehircilik Miidiiri

Ek-

1 - Plan Pafta Omegi(Gizim 6lgegi:1/2000) (1 Sayfa)
2 - Plan Notlar: (3 Sayfa)

Bu belge, givenli elektronik imza ile mzalammsgir.
Dogmilama Eodw 79A0GDAF-37DC-4708-0CTF-AC0307443DEEDosmlama Adresi: lllpsj.‘www.tuﬂq'll_gw.u.ﬁmmmn}'e-bﬂadqu-ehys
Ararirk Msh Farih Sulitan Mehmet Cad. Moo§3 Uniraniye / ISTAMNBUL u
Telefon: 0216 443 56 00 Faks: 0216 335 32 76

www umraniye bel ir /| EEP:umraniyebeledivesiiahs0 ] kep.o
EEP Adresi | umraniyebeladiyesia Ep.
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Plan notlart;

<ISTANBUL FiN ANS .}1F.RKF.Z] 11000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARTHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER
1. Planlama alam biftiniine yonelik Kentsel Tasarmy Rehbert ve Kentsel Tasarim Projeleri. Cevie ve
Sehirctlik Bakanlig veya goreviendirecefi Kurumca hazirlanacak ve Bakanlhikga onaylanacakur.

2. Plan. Plan notlan. Kentsel Tasanm Rehben ve Kentsel Tasanm projelerine uspun olarak hazirlanacak
ve Cevre ve Sehircilik Bakanlifn'nca opayianacak Avan Proje ile uvgulama yapdacaktir,

3. Planlama alani bitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda, Kentse! Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanm
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda thtivaca gore ikiden fazla bodrum Xat
yaptlabilir. T1 Ticaret Alanlan Diginda egimden delayuagi@a ¢ikan tiim bodrum Katlar iskan edilebilir.
iskan edilen bodrum katiar emsale dahildir. Bodrum katlarda yamlacak otoparkiar ve teknik hacimler
emsal hesabina dahil edilmez.

4. TI Ticaret alam disinda Planiama alanimn tamamimda: TAKS, binalara ait kotlar; blok boyut ve sekli,

bloklarn cekme ve yaklagma mesafeleri, yap nizanm ve taban oturumlan, bodrum, zemin ve normal kat

yilksekliklen serhest olup. bu kriterler Kentse! Tasanim Rehberi ve Kentsel Tasanm Projesine uygun
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir

Planlama alanmindaki 1im fonksivon alanlan Kentsel Tasatim Rehbert ve Kentsel Tasarim Projesi ile

tanzim edilecektir, Planlama alani icerisinde kamuya agik yaya ve tagit gegis hacimlen ile parseller aras:

gecis yollart yer alabilir, Géivenlik ve servis amach bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasanm

Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu Ichine irtifak

tesis edilerck uygulama yapilacaktr.

6. Planlama alant bittiiniinde her tiirlit peyzaj dtizenlemeleri Kentsel Tasanm Rehbert ve Kentsel Tasanim

N

Projesinde befirlenecektir

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yénetimi Bagkanhgl tarafindan onaylanan
“Anadolu Yakasina Ait Mikrobélgeleme™ kapsamindaki imar planlarina esas *1/2.000 digekli yerlesime
uyvgunluk haritatarinda”™ belirfilen hususlara uyulacaktr,

8. 28.09.2004 gin ve 2263. 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2003 gin ve 40135, 13.07.2005 gin ve 7676,
16.08.2005 plin ve 13468 sayilt yazilarla Baymdirhk ve Iskan Bakanhin tarafindan onaylanan istanbul
fli, Kadikdy Ilesi. Kigiikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alant Imar Plani Revizyonuna
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlan dogrultusunda uygulama vapilacakur,

9. Ozel Proje Alam ve Rekreasyon alant, Cevre ve Schircilik Bakanligi'na veya Bakanhkea belirlenecek
Kurum veva Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz,

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI
10, Ticarct alanlannda, aynt milkivette olmak, Emsal Ingaat Alam sabit kafmak kogulu ile adalar ve
parseller arasinda emsal transferi vapilabilir
11. T2. T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaninda otopark ihtivact. Kentsel Tasanim Rehberi ve Projesinde
belirtiimesi ve Bakanhk¢a uygun gérillmesi halinde komsu donatr alanlars igerisinde ve zemin altinda
karsitanabilir,

12. T1 TICARET ALANLARI
12.1. T1 Ticaret alanfannda, 2.5 ve H=Serbesttic. Bu alanda. alig-veris merkezi. rezidans, yonetim
mierkezi. konaklama tesisteri. sinema, tivatro, v.b.sosyal killtiirel tesis alanlan, ticaret, biiro, i§ hany.
lokanta. gazino, ¢arsi. ¢ok katl magazalar, bankalar. oteller, tzei hastane. dzel egitim alanfan. kath
otopark v.b. fonkstyonlar yer alabilit, Avan projeve gére uygulama yapilacakur
12.2. Bu alanda blok boyut ve sckli, yapt. nizami ve taban ofurumu serbesttir
Savfal/3
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12.3. T1 Ticaret Alaninda ikiden fazla bodrum Rat iskan edilemez. Tshan edilen bodrum Katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteyve veya binava ait ortak Rultanima agik sosyal ve idari tesis olarak
kullaniabtlir. Bu alantar emsale dahil editmez,

12.4. Bloklann bahge mesaieleri. vénetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gore vapilir veya flgesinde
onaylanacak vaziyet plant ve mimari projeler ile belirtenir. Yapilar aynk. blok ve sira blok seklinde
vapitabilir. Birden fazla yap: yapilabilir. Yapi adalannda mimari avan prejesinde belirlenecck arazi
kotlarna gére uygulama vapilacaktr, Binatann kot abma durumlan. blok bevutlan ve parsel
yvapitanma sartlar: avan proje veya vaziyet plant ile befirtenir

12.5. Imar Kanunu nun 23. maddesine tabidir

12.6. Bina kontirleri diginda, yap: vaklagina simirlanina: kadar tabii zemin altinda minimum ihtiyacin 4
katina kadar emsal harici XKapal otopark yapiiabilir. Otopark giris ¢1kisi 8n bahge mesafesinden
saglanabilir. Atk atoparkiar, bu hesaba dahil edilmez Arazi egiminin tazia oldugu yapi adalarinda
kademelendirme yapulabilir.

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

12.8. Mimari ¢éziimlerden dolay) gerive dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez,

12.9. T1 Ticaret Alamnda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Belediyest Imar Yonetmeligi gecerlidir

13. T2 TICARET ALANLARI

12 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbestiir: Bu alanda, alig-verig merkezi. rezidans, yonetim merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b: sosyal kiiltiire] tesis alantar, ticaret, bilro, ig ham, lokanta, gazino.
carst, cok katli magazalar. bankalar. etelier, 6zcl hastane, dzel egitim alanlan, kath otopark v.b
tonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore hesaplanacakor.

¢ | Meveut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullamlacag

'\Lml Ingaat Alam Plan Bolpes:

| 35 | 3026620 | A
I 25 | 23.978.58 ’ D 1
1T 25 | 3.70 B 1

14. T3 TICARET AL \I\L:\Rl

T3 Ticarel alanlannda, B= ¢ H=Serbesttir. Bu alaniarda, ahs-verns merkezi; rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesislert, sinema, tivatro, v.b, sosyal kiiltiirel tesis alanlar, ticaret, biiro, igham, lokanta.

gazino. ¢arsy, ¢ok Katl magazalar. bankalar, finans kuramtiari, oteller, Szel hustane, Szel egitim atanlari,

kath otopark v.b. fonksivonlar ver alabilir. Emsal hesab), asagda verilen tabloya gire hesaplanacaktr.

Meveus Ada ve Meveut Tapu | Emsal | Toplam Emsal Emsalin Kultandacad:
saal Alam

Parsel No

’ yod ~)
3, ‘ 2 l(ﬁ '(m ll\ i=F
3 1L | 2. 155.013,10 J |
3 3200494 | 2 H+G
3 [ 4, 434 38 2.83 K
=3 | 2505991 | 385 = —
3 [ %5030 [ 285 : = —

OZEL PROJE ALANI
15. Ozel proje alaminda.

45 ve H=Scrbesttir, Emsal net parsel alans izennden hesaplanacaklir. Bu

Sayta2/3
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alanda. Konut al

15-VErig

sty alanian. nicaret, b lokanta.

konferans. toptants. sergi, fuar s
pazino. garst. cok kath magazala
katlt otopark v.b. fonksivoniar vera
DONATI ALANLARL:
16.1 Temel Egi
Kurum Alan, Dini Tesis Alanmda E=1.30 ve H=Sc¢rbesttir

m Oncest Egitim Alanlarinda anackulu yvapilabibir.
anlarnnda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlard
(stiinde ticart fonksiy veralabilir, Zemin altinda iskan edilecek tican

kal yiksekliklen Ke nim Rehber ve Kentse im Projesinde belirlenceck

mlare v.h, sosyal Kidltdrel

ar, Ninans Surumlan, oteller, dzel hastane,

zel egitiny alar

tim Oncesi Epitim Alaclar, Resmi

am-emsale dahil edilmek kosulu iie

fonksivonlard:
i

olup serbest

unda ilelt kurum ve kurulug géridstert dogrultusunda Cevre ve Sehireilik
3 > & Y
e uygulama yapilacakur

> uyulmas: ve Kurumiann uygun gérbiglerinin alinmas:

19. Mevdan diizenlemic
Bakanl
20. Planiama alaninin tamaminda il

nea onayk

:ak avan projeve

yinetmel

21. Park alanlannda ilgili altvam kurvulugunun talebi ve gériis
altyaps tesisinin gercktirdign biivilkliikte yeralu ve yer ostil teafolar:, tesisat adalari, v.b. aity
yapiiabilit.

22, Piantama alan i¢erisindeki Dona
depistirilmesinde Cevre ve Sehireilik Bakanhg yetkilidir,

ap1 tesisleni

alanlannin, bitvoklikiert kKorunarak Konum ve sinsrlaninin

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

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

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin 05.03.2024 tarihinde Kat Mulkiyeti tesisi isleminden 1/1 hissesi
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ye tescil edildigi icin hukuksal sorun
bulunmamaktadir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Umraniye Belediyesi imar Miidiirligiinde yapilan incelemelere gére; tasinmazin bulundudu parselin
19.06.2012 t.tarihli, istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani’'na gore; H= Serbest,
KAKS=2.85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejanth Ticaret Alani’'nda kalmaktadir. Ayrica 12 parsel,
22.04.2016 tasdik tarihli "Umraniye-Atasehir-Goztepe Hafif Metrosuna iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani" glizergahinda kalmakta iken; 19.06.2012 onayh istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli
uygulama imar Plani sinirinda kalan kisimlarina iliskin 23.01.2019 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim
ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi onaylanmistir. Parselde, istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Rayl Sistem Daire Baskanligi goris alinarak uygulama yapilacaktir. Parselin yola terki
bulunmamakta olup, parsel belediye sinirlari igerisindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis 09.03.2017 tarihli anahtar teslim gétiri bedel usuli ana
yiiklenici sézlesmesi bulunmaktadir. Ana yiiklenici tarafi: REC Uluslararasi insaat Yatirim Sanayi ve
Ticaret A.S.’dir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldidi proje i¢in alinmis yasal belgelerin listesi rapor eklerinde
yer almaktadir. Umraniye Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan incelemede tasinmazin dosyasinda

herhangi bir tutanak, enciimen ve yikim kararina rastlaniimamistir.

UNIiTE UNITEALANI ORTAK TOPLAM
SAYISI (m?) ALAN (nm?) ALAN(n?)

Ada/Parsel VERILIS AMACI KAPSAMI

3328/12 YENI YAPI 22.06.2015 | 15/10851 | OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97
3328/12 YENILEME 7.06.2017 17/8674 | OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 23.11.2018 | 18/17808 | OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 29.09.2020 | 20/7260 | OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 21.09.2021 | 21/7906 | OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 15.09.2022 | 22/7845 | OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97
3328/12 iSIM DEGISIKLIGI 25.10.2023 | 23/115313 | OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97
3328/12 TADILAT RUHSATI 21.12.2023 | 23/112747 | OFIS VE ISYERI 48 37.896,30 74.707,67 112.603,97
3328/12 | YAPI KULLANMA iZIN BELGESI| 16.02.2024 | 23/129346 | OFIS VE ISYERI 48 37.896,30 74.707,67 112.603,97
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3.1.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.
Calisma yapilan tim yoéntemlerde de tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari projelere gore
degerlendirilmistir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz icin alinmis 09.05.2023 verilis tarihli Y243442A0DF82 NOLU ener;ji kimlik
belgesi bulunmaktadir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-10 Rapor Tarihi: 28.06.2024

*GIZLIDIR
20



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

A'R Gl E “;'Yu

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

ENERJiI KiMLIK BELGESI

ame

perlormani

Binanm " fecigenin [ binanncorimasi |
e

Tipl: Isyeri Binasi

Ingaat Ruhsat Tariki: 2262015 Veriliz Tarihi; 9.5.2023

Taclilat Tasihi Gegerliik Talhi 9.5.2033

Toplam Alan 12044338 Performans Sz B

Ada/Parsel/Fulte 3328/ 12/F22023041 Emisyon S B

UAVT Bina No: 514894328 "
Ads TVakiflar Bankas: T.A.0. Genel Miidurkik Hizmet Binasi ve Tesisleri- B 3
Adres FINANSKENT MAH. FINANS CAD, NO: 30 OMRANIYE/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyade: Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. 5,

F SERA GAZI EMISYONU YENILENEBILIR ENERI KULLANIM
ENERJI PERFORMANS! ! ¥ ORANI

VLA 0393
# ECED PAE 075
: P 505 )

ORAN

] D 100-119 \
E 120,139 L E 120139 4

L F t0-170 3 ¢ ETETED

# O fdGan._

y A8 =28 Yohuek

Diigoh

YILLIK ENERJ TUKETIMLERI YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI
SISTEMLER \ SINIFI
Toplam 3.367.351,65 71,74 0,00 0,00 B
letma 1.019.227,75 Q.72 0,00 0,00 8
Sihhi Sicak Su 596.050,77 1270 0,00 0,00 C
131043013 27,92 0,00 0,00 2]
136,585,57 29 B
305.057,44 6,50 B
0,00 0,00 0,00 0,00 e
c— —— 0,00 0,00 —

Numarasi: ¥243442400F82  Adi Soyadi: MUHITTIN BASKAN
Verilis Tarihi: 95,2023 Firmas:: MUHITTIN BASKAN
Son Gegerlilik Tarihi: 952033 Mot {3

iptal Edilen EXB No:  Y2434E2848DA7  Sertifika No: MMO-07-0045 "%

1o

Jip

lmza.

Seyls 173
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GAYHMENKUL DEGERLEME VE

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4.1.1. istanbul ili

Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehir ve Turkiye
Cumbhuriyeti Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus
bakimindan en ¢ok go¢ alan ve en kalabalik ilidir. Ekonomik,
tarihT ve sosyo-kiltirel agidan 6énde gelen sehirlerden biridir.
Sehir, iktisadi buyuklik agisindan dinyada 34. sirada yer
alir. Nufuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari géz

- onune alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da birinci,
dinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bélumine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimlne ise Anadolu Yakasi
veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardigi bir
yarimada (izerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve
blylime slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen
sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igcerisinde ise blylksehir belediyesi ile toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma
imparatorlugu, 395-1204 vyillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin
imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari
arasinda Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli
imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam dinyasinin da merkezi olmustur.
Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmas! nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik ©nemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yizinden bolge topraklari
Uzerinde uzun sureli egemenlik anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal goller Biiyiikgekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis Ozellikleri gorular. Hava
sicakliklari ve yagis ortalamalar diizensiz; bitki 6rtisu dengesizdir.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu

Erkek Nufusu

Kadin Nufusu

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
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493

4.1.3. Umraniye ilgesi

Umraniye, istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik dérdinc,
Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. lice 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim
alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydodudan
Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle gevrilidir. Umraniye istanbul'un en hizli kentlesen ve
nifusu hizla artan; kdy ve ydre geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir.
Umraniye, ekonomik gesitlilik agisindan ¢ok zengin bir yoéredir. Kigik imalat sanayisinden
konfeksiyona, yedek parca ve agag urlinleri Uretimine kadar gesitlilik gostermektedir.
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4.2.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite

2023 Ugunclu  geyreginde
direngli  kalmigtir.  Kuresel
Olgekte hizmet sektorinde 2

ivme kaybi yavaglayarak da
olsa surerken, imalat aktivitesi
miktar toparlanmistir.

Cin'de destek paketlerine
ragmen emlak sektériine ve
ekonomik toparlanmanin
hizina yoénelik Dbelirsizlikler

bir

surmektedir.

**Tablo: Tiirkiye Enflasyon Gostergeleri

Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel buiyime gorinimi

Uzerindeki agagi yonlu riskleri beslemektedir.

Enerji fiyatlarindaki yikselisin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi endiseleri artarken,
belli bash ekonomilerde politika faizlerinin daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha yiiksek
seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde yiikselise ve risk istahinda zayiflamaya yol

acmaktadir.

2

**Tablo: Gayri Safi Yurtici Hasila

Tuarkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden guglu bir  blylime
kaydetmistir. 2023 yil ikinci geyrek gayri
safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis
talebin sinirlayici  etkisine ragmen i¢
talebin katkisiyla buyimustar. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore GSYH c¢eyreklk bazda %3,5
artarken, yillik bazda GSYH biyimesi
%3,8 seviyesinde gergeklesmistir.

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

_‘;i——.»"'——‘.
N a8 A sy T

Uglincli geyrekte dis dengede

bozulma vyavaglayarak ta olsa

Slfrmugtur. Ihraca.l.tta zayIf _seyin U T e
surerken, enerji kalemindeki s 1am 1488 s 1EAY 1650

gerilemeyle ithalat ve dis ticaret

acigr  gerilemektedir.  Turizmde
toparlama yavas olsa devam
ederken, tasimacihk tarafindaki

daralma cari dengedeki iyilesmeyi

Bk Tpan LT

**Tablo: D6viz Kuru
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sinirflamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni dénemine goére %0,5
azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayi 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar
olan dig ticaret agigi 87,2 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak- AJustos doneminde 35,0 milyar dolar
olan cari agik 2023’tn ayni doneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

**Tablo: Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da
beslemektedir.

Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artiglar
ile GOclncu ceyrekte enflasyonda artis
yasanmistir. 2023 ikinci ¢eyrek sonunda
%38,2 olan genel tiketici fiyatlar endeksi
(TUFE) vyilik enflasyonu Ekim ayinda
%61,4’e cikmigtir. Ayni dénemde genel
yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %40,4’ten %39,4’e sinirh
gerilemistir.

enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri

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

E\“?"' ¥

satis adedi ise 900.074 olarak

gerceklesmistir.

Eﬁiﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁiﬁmﬁﬁﬁzﬂﬁ

R TR S ST RIS ‘
iter LTI spwmnree 10 Lov dBF sstat afvts

**Tablo: Aylik Bazda

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

satisa konu olmustur.

-I Il -I -I .I II -I -l Il II II -I -I II _I
. -
ks NATER dtieila & b 408 dekad s ]

**Tablo: ipotekli Konut Satislar

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 igin)

- —

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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¢319 ' 130.858 ' 228719 ' 359.677 ‘ 105.0623 | 292 E
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G220 | 90340 | 193391 | 283731 | 137075 i 483 |
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g1z | 803’0 | 182680 | 263080 | 47216 | | 179 |
¢221 . 87.508 ' 202.252 ‘ 289,760 ‘ 56.952 | | 19,7
¢321 [ 119.278 i 277.050 [ 396.328 J 77.687 [ 196 \
G421 ‘ 174367 ‘ 368.351 ‘ 542718 . 112.675 208 \
2021 Toplam 461.523 . 1.030.333 . 1.491.856 . 294.530 | 197 [
G122 94.437 - 225.626 320.063 68.342 ‘ 214 ‘
G222 114.014 29231 406.335 101.975 251
G322 . 103.667 ' 227.128 ‘ 330.795 | 58.284 176
0422 ' 147961 . 280.468 . 428.429 . 51.719 4 12,1 ‘
| 2022Toplam | 460.079 1.025.543 1.485.622 280320 18,9 T
' C1'V2‘3 ' 83.907 ' 199.308 i 283.215 ' 58.822 I 20.§ ‘i
- bé‘23 87.251 ‘ 195,313 | 282,564 | 62.708 4 222 ‘
G323 ' 97.439 ' 236.856 | 334,295 . 39.354 4 118 '
2023 yil 3.Ceyrgk verileri bir oncekt yilin aynt dénemine gove itk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. Ikinci el konut satislan da %4.28 artarak 236 bin 856 adet nlarak gergekiestl.
2023 yil 3.ceyreginde toplam konut satisfan icerisinde Ipotekli konut satiglanimn pay! %11,8 olarak gergeklest.
2022 yili toplaminda bu oran % 18,9 olarak-Glotimistil
2023 3. geyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satigr gergeklesmistir. Bir onceki yilin ayni ceyregine gare
%1.06 oraninda artig olmugtur,
N ot Movsit il i v oo Raeyih wlegai ARG tavetdor B Rt i asdiias **Tablo: Ceyrek Bazda
Minct ef satig: Mk sangtan ev alan Kigint ba kondu tekaae bagka b kigiye satmasy
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OFiS ve TICARI GAYRIMENKUL

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte
Avrupa’da resesyon endisesi
devam ederken son dbénemde
meydana  gelen israil-Filistin
gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan
kuresel olaylar  olarak  6ne
cikmaktadir. Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret TerfitiaZ 4yinda
%34 oraninda artiriimistir. Bu ceyrekte de enflasyondaki artisin ve doviz kuru hareketliliginin devam
etmesi neticesinde birincil kiralarda ¥ bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmistir. Ayrica
yiiksek talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MiA) bazi ofis binalarinda yliksek doluluk oranlari
kaydedilmigtir. Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonli bir baski yarattigi gézlemlenmistir.

Kiralama lglemies| (= cras c¥as

**Tablo: Ceyrek Bazda

**Tablo: Ofis Mevcut ve Gelecek Stok Bilgisi 2023 yllmln U(}UHCU geyreginde iStanbUI
8 4n ; ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m?
olarak artis gostermistir. Bu c¢eyrekte
l - gerceklesen kiralama iglemleri toplami
i . 3 . 98.060 m?dir. 2023 il icerisinde
gerceklesen toplam kiralama islemi
205.057 m?*ye ulagsmigtir. Bdylece, bir
onceki yilin ayni dénemine gore %41,5
oraninda azalis gdstermistir. Bununla birlikte, bu ceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir.

Uglincii geyrekte, metrekare bazinda
anlasmalarin %401 MiA’'da gerceklesmis
olup bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla oransal olarak artis
kaydedilmistir. MiA digindaki iglemlerin
%67’si Anadolu yakasinda ve %33’U ise
Avrupa vyakasinda gercekleserek bir
énceki yihin ayni dénemine kiyasla MIA
disi Avrupa bolgesinde artis
kaydedilmigti. 2023 yilinin  Gglncu
ceyreginde bosluk orani %15,2’den **Tablo: Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller
%14,3’e diisls kaydetmistir.

Istanbul £39.31% 037 6684 bL45 888

Gegtigimiz 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, aligveris merkezlerinin ofis kullanimina dénustirilmesi veya tamamlanmamis ofis
binalarinin gelistirilerek kullanima agiimasi érneklendirilebilir. Oniimiizdeki glinlerde eski binalarin
guclendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir.

Ancak, bu doénlisim sirecini finansman zorluklari, yiksek kredi faizleri ve ingaat maliyetlerinin
artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi éngorilmektedir. Son dénemde Tirkiye’'nin yakin cografyasinda
yasanan Ukrayna- Rusya Savasi'nin etkisi olarak Kiev ve Moskova’'dan ayrilan uluslararasi firmalarin
istanbul’daki ofis taleplerinden sonra ¢ok yeni yasanan Israil-Filistin Savas’'nin etkisi olarak birgok
bolgesel yonetim merkezi israilde olan uluslararasi biyiik firmalarinda benzer taleplerle istanbul’u
tercih edebilecedi 6ngdrilmektedir
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4.3.Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler
- Marka proje igerisinde yer almalari

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi
- Kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yuzolcimlu “arsa” vasifli 3328 Ada, 12 Parsel sayili tapuda Arsa, B blok 36 katli Betonarme Ofis,
isyeri ve arsasi nitelikli ana tasinmazda yer alan 36 adet ofis ve 12 adet diikkan nitelikli taginmazlardir.
Ana taginmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat
olmak Uzere toplam 36 kattan olugsmaktadir. Ruhsat projesine gére parselde 12 adet dikkan ve 36
adet ofis olmak lizere toplam 48 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Parsel sekil olarak dortgen
formdadir. Parsel yaklasik olarak 54 m Finans Caddesine cepheli olup, diger yonlerden komsu
parsellere cephesi bulunmaktadir. Bina toplamda 112.603,97 m? alanhdir. Ana tasinmazda kat irtifaki
tesis edilmis yapi kullanma izin belgesi alinarak kat milkiyetine gecis saglanarak yasal sireg
tamamlanmistir. Binanin ortak alanlarinda yerler mermer olup, duvarlar ses yalitimh siva Uzeri
boyalidir, kismen dekoratif kompozit kaplamadir. Degerleme konusu tasinmazin dis cephesi kompozit
kaplamadir. Ana tasinmazin giris kapisi fotoselli kapi olup, vitrin aliminyum cam dograma seklindedir.
Katlarda yer alan bagimsiz bélimler Shell&Core teslim edilmek tzere ince isgilik yapiimamigtir.

3328 ADA 12 PARSEL KUNYE

NITELIK ADET BRUT ALAN (m?)

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

Projesine gére bagimsiz bélim hacimleri Shell&Core sistemi ile satisa/kiralamaya konu olacagindan
dolay! insaat seviyesi tablosu hazirlanmamistir. Bina icerisinde ortak hacimlerde genel anlamda ingai
faaliyet bitmis olup iskanli yapi %100 kabul edilmistir.

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

Tasinmazin 4. normal kat ile 5. normal kat hacminin yaklasik yarisi kadar 600" er kisi kapasiteli yemek
salonlari bulunmaktadir. Tagsinmaz igerisinde 1sitma ve sogutma fan coil sistemdir. 2 adet dogalgaz
kazani, 3 adet sogutma kulesi, 5 adet jeneratér, 5 adet trafo tesisatlari mevcuttur. Ayrica bina
icerisinde karth gecis sistemi, acil anons, yangin ihbar sistemi ve otopark hacimlerinde yangin
karbonmonoksit sistemi mevcuttur.
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Degerleme konusu taginmazin 17.normal katindan ust katlara dogru deniz manzarasi bulunmaktadir.
Genel anlamda iyi sinif insaat malzemesi ve iscilikle yapilmis olup bdlgenin tim imkanlarindan
faydalanabilmektedir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin %100 seviyede oldugu insai faaliyetlerin tamamlandigi
tespit edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ruhsat ve eki mimari projeye aykiri imalat bulunmadigi
tespit edilmigtir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin %100 seviyede oldugu insai faaliyetlerin tamamlandigi

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

projenin yeniden ruhsat almasini gerektirir durum bulunmadigi tespit edilmistir.

4.7.Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin
Hangi Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
ylizélgtimli “Arsa, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis, isyeri Ve Arsasi” vasifli 3328 Ada, 12 Parsel sayili
tapuda Arsa, B blok 36 katli Betonarme Ofis, isyeri ve arsasi nitelikli ana tasinmazda yer alan 36 adet
ofis ve 12 adet dikkan olmak Uzere toplam 48 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Mahallen insai
faaliyetler tamamlanmis olup ekspertiz tarihi itibari ile tagsinmazlar bos durumdadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 0&zel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

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

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve gec¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

A'R G E }B'm

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

- Analiz edilen gayrimenkuln 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.

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

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

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yoéntemi uygulanir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde o6lcut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillk
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda, konu bagimsiz bolimlerin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi Yontemi
kullanilimigtir. Calisma yapilan tim ydntemlerde de tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari
projelere gore degerlendirilmistir.
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5.3. Pazar Yaklagimina Goére Deger Analizi

5.3.1. Yakin Bolge Markal Proje Bilgileri

PROJENIN ADI: SINPAS FINANS SEHIR

Projenin Konumu UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi SINPAS GYO
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan
Proje Baslangi¢-Bitis 2016-Yasam Bagladi

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 27503,53, 29.870,76,...
Toplam ingaat Alani(m?) -

Konut-Rezidans 2550

Diikkan-ig Yeri B.A.

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani acik-kapali otopark, restaurant, magaza, ofis, sosyal tesis, spor salonu,

fitness salonu, basketbol sahasi, kapali yizme havuzu, gocuk ylizme
havuzu, yuriyls parkuru ve gocuk parki

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

Otopark Durumu

Satilik Ofisler
_ Net Brit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 39 45 5.650.000
2+1 50 72 8.000.000
3+1 60 78 10.000.000
4+1 160 185 20.000.000

*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diistirilmdstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 149.134,62
DIGER BILGILER

Sinpas Yapi imzasi tagiyan Sinpas Finans Sehir projesi toplam 2 bin 550
konuttan meydana geliyor. Yaklasik 141 bin metrekarelik alana kurulan
Ozellikler projenin ilk etabinda 450 konut yer aliyor. Projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
daireler yer aliyor. Sinpas Finans Sehir projesinin 1+1 ve 3+1 tipindeki érnek
daireleri hazir durumda.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: METROPOL iSTANBUL
Projenin Konumu ATASEHIR ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi GAP

Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Diikkan, Ofis

Proje Baslangi¢-Bitis 2016-YASAM BASLADI
Projenin Arsa Biiyukligii(m?) 99.108

Toplam Ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 1381

Diikkan-Ig Yeri B.A.

Ofis-Biiro B.A.

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani YurtyUs parkuru, Siis havuzu, Cocuk oyun alanlari, Kapali yizme havuzu,
Sauna, Fitness merkezi, Kafe, Sinema, Restoran, Glivenlik, Kamerali
guvenlik,

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 342, 4+1, 8+1

Otopark Durumu

Satilik Ofisler
N Net Briit Fiyat (TL)
Ofis Tipi Alani (m?) Alani (m?)
3+1 120 180 29.280.000
3+1 180 219 38.000.000
3+1 280 350 52.500.000
8+1 900 1100 200.000.000

*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diistirilmdistiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 216.208,33

DIGER BILGILER

RMJM tarafindan tasarlanan Metropol Istanbul projesinin C blogunda home
ofisler, A blogunda ise ofis ve rezidanslara yer veriliyor. LEED Gold
kriterlerine uygun olarak yapilan Metropol istanbul projesi 1,5 milyar TL
Ozellikler yatirim degerine sahip. Projede rezidans daireler 140 metre ve 27 katli olan
B blokta yer aliyor.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Dekorasyonlu/shell and core
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PROJENIN ADI: SARPHAN FINANSPARK

Projenin Konumu UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi SARP GROUP

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baslangi¢-Bitis 2014-Yasam Bagladi

Projenin Arsa Biiyukligii(m?) 288.000

Toplam ingaat Alani(m?) 808.587
Konu-Rezidans 348
Diikkan-Ig Yeri 451
Ofis-Biiro 76
Magaza 94
Sosyal Tesis imkani Kapali Ylizme Havuzu, Fitness, Hamam, Sauna, Yiriyus Parkurlari, Cocuk
oyun alanlari
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI
Ofis Tipleri
Satilik Ofisler
_, Net Briit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+0 45 52 9.000.000
1+1 65 82 10.000.000
2+1 80 100 12.200.000
20+1 2000 2417 489.000.000

*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diistirilmdstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 187.711,54

DIGER BILGILER

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

Ozellikler

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

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

Projenin Konumu ATASEHIR ILCESI, BARBAROS MAHALLESI
Projenin Sahibi VARYAP

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan, Ofis

Proje Basglangic-Bitig 2014 - YASAM BASLADI

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) B.A.

Toplam Ingaat Alani(m?) 410.000

Konu-Rezidans 1500

Diikkan-Ig Yeri B.A.

Ofis-Biiro B.A.
| Magaza B.A.

Sosyal Tesis imkani Yurlyls Alani, Cocuk Oyun Park Alani, Bisiklet Yolu, Hamam, Sauna,

Givenlik
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Satilik Ofisler
_ Net Briit Fiyat (TL
Konut Tipi Alani (m?)  Alani (m?) var (i
3+1 140 156 18.000.000
3+1 140 161 19.320.000
3+1 160 200 24.000.000
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diisdriilmUistiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

DIGER BILGILER
VARYAP MERIDIAN, ABD'deki Cevre Dostu Binalar Konseyi (USGBC)
tarafindan gelistirilen LEED (The Leadership in Energy and Environmental
Design - Enerji ve Cevre Dostu Tasarimda Liderlik) kriterlerine uygun olarak
gerceklestirilen, Turkiye'nin ilk buyik ekolojik karma insaat projesi olma
Ozelligine sahiptir. Projede 5 konut blogu, bir 5 yildizli otel blogu ve is
merkezi bulunmaktadir. Atasehir'de, E5 ve TEM otoyolunun kesisim
noktasinda yer almaktadir."Bati Atagehir'in degerli bir bdlgesinde bulunan
Varyap Meridyen, Turkiye'nin ilk buyuk 'ekolojik karma ingaat projesi'dir.
Projenin yuzde 90" yesil alandir. 40 m?'lik stidyolardan 6zel tasarimli
penthouse dairelere kadar birgok konut segenegi bulunmaktadir. Projede
yasayanlar 24 saat guvenlik, teknik yardim servisleri, acik-kapal yizme
havuzlari ve sosyal alanlardan yaralanabilmektedir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ozellikler

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik ofis
nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 138.857-TL/m?- 216.218 TL/m? oldugu bilgisi edinilmistir.
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SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

EMSALLER Ozellikler

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

ilgili
Kis/Kurum-
Telefon

Alani
(m?)

Satis
Degeri
(TL)

Satisa
Esas
Birim
Deger

(TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin, Sarphan EMLAK
Finanspark'ta konumlu, 340 m2 beyan edilen ancak OFisi
240 m2 tahmin edilen diikkan icin 41.250.000 TL | 0 (549) 455 | 240:00|41.250.000| 171.875
istenmektedir. Pazarlik payi vardir. 15 00
Degerleme konusu tasinmaza yakin, Sarphan EMLAK
Finanspark'ta konumlu, 240 m2 beyan edilen ancak OFisi
160 m2 tahmin edilen diikkan igin 29.250.000 TL | 0 (549) 455 | 160:00|29.250.000| 182.813
istenmektedir. Pazarlik payi vardir. 15 00
Degerleme konusu tasinmaza yakin, Sinpas Finans EMLAK
Sehir projesinde konumlu, 155 m2 beyan edilen OFisi
ancak 120 m2 tahmin edilen dikkan iin 27.500.000 | 0 (533) 573 | +20:00 | 27:500.000 | 229.167
TL istenmektedir. Pazarlik payi vardir. 5373
Degerleme konusu tasinmaza yakin, Sarphan EMLAK
Finanspark'ta konumlu, 178 m2 beyan edilen ancak OFisi
140 m2 tahmin edilen dikkan igin 27.000.000 TL | 0 (507) 245 | 140:00 | 27.000.000 | 192.857
istenmektedir. Pazarlik payi vardir. 01 45
Degerleme konusu taginmaza yakin, Finanskent'te EMLAK
konumlu, 130 m2 beyan edilen ancak 110 m2 OFisi
tahmin edilen diikkan icin 38.500.000 TL 0 (532) 658 | T1000 | SR
istenmektedir. Pazarlik payi vardir. 7710

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin dikkan fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik dikkan nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 171.875 TL/m? — 350.000 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar

2
(ED (i) ‘ 240,00 160,00| 120,00 140,00 110,00
ISTENEN SATIS FiYATI (TL) ‘ 41.250.000 |  29.250.000| *"5%%0| 27.000.000|  38.500.000
:?[fn:“,')z"‘ LU UL ‘ 171.875 182.813| 229.167|  192.857 350.000
ONGORULEN PAZARLIK ORANI | 5% 5% 5% 5% 5%
ALAN DUZELTME KATSAYISI | 0% 0%|  -10% -10% -10%
REKLAM KABILIYETi DUZELTME
N eAvia] ‘ 50% 50% 50% 50% 50%
KARMA PROJEDE BULUNMA ) ) ) . .
KATSAYISI . N ‘ 0% 0% 0% 0% 0%
Eg?g:ﬂYISSI?REFIYESI DUZELTME ‘ 0% 0% oo 0% 0%
?I.llj_ﬁ!')T"'M's BRI ‘ 335.156 356.484| 423.958|  356.786 647.500
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 423.977

DUKKAN EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Ornek 1 ‘

Ornek 2

Ornek 3

Ornek 4

Ornek 5

Bolgede benzer nitelikte dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapiimis
olup serefiyelendirme c¢alismasinda ortalama birim deger uyumlastiriimis birim degere uygun c¢alisma

yapilmistir.
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5.3.3. Serefiyelendirme Galigmasi

A'R G E }8'm

Ayni proje catisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deder Uzerinde etkili olan faktérler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik géstermektedir. Bir proje ¢atisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkliligi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger lzerinde etkili olan faktorler cesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulasmak igin temel olusturmasi ve degere ulagsmakta
kullanilan bir yontem olmasi nedeniyle c¢alismada degderleme yéntemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

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

Serefiyelendirme c¢alismalarinda saha c¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin seciminde ve
agirhiklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
calismasinin temelini olusturdugu ve en dnemli sureclerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gére ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul icin yapilan degerleme calismalarinda
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 galigmalarinin boélgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar i¢in 5 adet faktor kullaniimigstir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Arahgi
3- Cephe Sayisi
4- Yonii

5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 150.000 TL/m? olarak baz alinmigtir.
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

Alan Araligi vanzara
1500'den m? den Blyuk | 0,0% Zemin 0,0% KB 1,5% Sehir 0,0% 1 0,0%
1400-1499 m? arasi 3,0% lve5 2,0% KD 2,0% Deniz 6,0% 2 2,0%
1300-1399 m2 arasi 3,0% 6 ve 10 4,0% KB-KD 3,5% 3 3,0%
1200-1299 m? arasi 5,0% 11 ve 15 7,0% GB 3,0% 4 4,0%
1100-1199 m? arasi 5,0% 16 ve 20 10,0% GD 3,5% Tiim Cephe | 5,0%
1000-1099 m? arasi 7,0% 21ve 25 10,0% GB-KB 4,5%
900-999 m? arasl 7,0% 26 ve 30 11,0% KD-GD 5,5%
600-699 m? arasi 8,0% 31lve 35 11,0% GB-KB-KD 6,5%
500-599 m? arasi 8,0% | 36 ve Uzeri | 12,0% GD-GB 6,5%
400-499 m? arasi 8,0% GD-GB-KB 8,0%
300-399 m? arasi 9,0% KD-GD-GB 8,5%
200-299 m? arasi 9,0% KD-GD-GB-KB | 10,0%
101-199 m? arasi 9,0% Katin Tamami | 11,0%
50-100 m? arasi 10,0% Avlu 0,0%

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

_Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Satis  Ortalama Birim
Uzerinden Toplam Degeri Toplam Deger Degeri (TL) Deger (TL)
5.352.873.750 6.791.704.973 6.791.705.000 188.105
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Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktoérler

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

1- Alan Aralig
2- Yoni

3- Kat

4- Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 375.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmigtir.

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

Mevcut ruhsat projesine gore parsel tzerindeki Dikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme sonrasi
hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Toplam Yuvarlanmig Ortalama Birim

Sl I.I?Slam 20 Deger (TL) Satis Degeri (TL) Deger (TL)

828.928.125 930.294.867 930.295.000 426.563

Mevcut Projeye gore 48 adet bagimsiz bolim igin toplam satis hasilat dederleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli degerleme tablolari rapor ekindedir.

HASILAT OZETi
TOPLAM DUKKAN SATIS DEGER (TL) 930.295.000,00
TOPLAM OFiS SATIS DEGER (TL) 6.791.705.000,00
TOPLAM SATIS DEGER (TL) 7.722.000.000,00
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5.3.4. Emsal Krokisi (Diikkkan ve Markali Projeler)

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaglarina
gore farklilik gostermektedir.

5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in kira degerleme ¢alismasi yapiimamistir.

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

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsidi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz
bolimlerinin degerlemesidir. Bu nedenle tasinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylagimi
veya kat karsilig1 pay oranlari tespit edilmemistir.
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5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

AlRIG|E '=8'm

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut iskanli projede bulunan
bagimsiz bolimlerin degerleme calismadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapiimamistir.

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

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

5.8.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginkl deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkun olup en yuksek degerine ulagtiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapilagsma kosullarindaki “Ticari” kullanim amagcli gelistiriimesi
sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanim”da olacag@i dusunulmektedir.

5.9. Miisterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmus yapi kullanma izin belgesi alinarak kat
mulkiyetine gecilerek yasal sure¢ tamamlanmistir. Bagimsiz bolim degerleri rapor ekinde detayl
olarak sunulmustur.
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6.1.Farkhi Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi
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Bu degerleme galismasinda Pazar (emsal karsilastirma) Yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

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 gayrimenkuller i¢in kat irtifaki kurulmus yapi kullanma izin belgesi alinarak kat
mulkiyetine gecilerek yasal sure¢ tamamlanmistir.

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmus yapi kullanma izin belgesi alinarak kat
mulkiyetine gecilerek yasal sure¢ tamamlanmistir. Bos arsa veya arazi kullanimi bulunmamaktadir.

6.6. Degerleme Konusu U_st Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre M_i_."k Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.
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6.7.Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goérius lle Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bagslikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 3328 ada 12 parsel Uzerinde insa edilmis olan miulkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakligr'na ait olan ofis ve diikkkan nitelikli bagimsiz bélimlerin GYO portfoyiine

alinmasinda bir sakinca olmayacag!,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satisi sbézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miilkiyetlerinde olan parsel (izerinde tamamlanmis

olan proje olmasi nedeni ile GYO portfdyiine “bagimsiz bolim” olarak alinabilecegi belirlenmistir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup taginmazlar igin bagl bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak igin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmigstir. Ayrica yapi kullanma izin belgesi alinmak suretiyle kat mulkiyetine gegis saglanmis ve yasal
sure¢ tamamlanmistir. Konu bagimsiz bélimlerin yasal belgeler dogrultusunda GYO portfdyiine

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

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢cergevesinde, degerleme konusu parseller Gzerine gelistiriimis olan
projede konumlu bagimsiz bélimlerin bugtn itibari ile satilmasi halindeki degerleri (bagimsiz bélim
hasilat degeri) hesaplanmistir. iskan alinmis ve tamamlanmis projede konumlu olan ofis ve diikkan
Ozellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal
arastirmalari sonucunda bagimsiz bélimlerin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kiitigiinde istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi 3328 Ada 12 parseller {izerinde bulunan
48 adet bagdimsiz bolimun mevcut projesine goére olusacak Pazar degerinin takdiri amaci ile
hazirlanmistir.

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

Tasinmazlarin 28.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Agiklamasi Deger (TL)
Tasinmazlarin KDV hari¢ Satis Degeri 7.722.000.000
Yedi Milyar Yedi Yiiz Yirmi iki Milyon TL
Tasinmazlarin KDV dahil Satig Degeri 9.266.400.000
Dokuz Milyar iki Yiiz Altmig Alti Milyon Dért Yiiz 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 MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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A'R G E }i;'m

GAYMIMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

7.1.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 olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirt 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 amach islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degderleme Standartlar (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

» 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig’'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

EKLER

e Degerleme Tablolar

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

e Tapu Kayit Belgeleri

e Tapu Senetleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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